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RAPOR BILGILERI

*YONETICIi OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIHi

DEGER TARIHi

RAPOR TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
(Eski Unvani: Siileyman Eksi insaat San. ve Tic. A.S.)

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
25.04.2024

31.03.2024

17.05.2024

2024-PD-24

Tam Miilkiyet

S0z konusu tasinmaza iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimlerine gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2022 Deger
Tarihli 2023-PD-16 numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-
85 numarali degerleme raporlari diizenlenmistir.

istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 3978 Ada 16 Parsel
numarall taginmazin 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede
Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak “Halka Arz"
planlamalari kapsaminda 31.03.2024 tarihli Pazar Degeri’ nin
tespiti amaciyla hazirlanmistir

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BiLGILERi OZETi

SAHiBI

MEVCUT KULLANIM

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Yenisehir Mahallesi, Akkaya Sokak, 3978 Ada 16 Parsel,
Pendik/istanbul

istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurtkdy Mahallesi, 3978 Ada 16 Parsel
Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1)

Parsel iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel Bos
durumdadir.

Tasinmazin Nihai Degeri, TL (KDV Harig)
Tasinmazin Nihai Degeri, TL (KDV Dahil)

805.000.000,00 TL
885.500.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI Gokan KALIR (SPK Lisans No:401529)
DENETMEN Mehmet EROL (SPK Lisans No: 410067)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yénetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.,
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara baglh degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklasim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Dederleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galismasidir. Degerleme uzmani bu de@ere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve uizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varligin biitiini icin gegerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitiimasi, rapor iginde acgiklanmadigi takdirde, deder takdirini gegersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimliiltkler ile alacak ve teminat haklari olmadidi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler goz
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi {izerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve dederlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayil Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S ile 25.04.2024 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sdzlesmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 31.03.2024 degerleme tarihli olarak 17.05.2024 tarihinde 2024-PD-24 rapor
numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mabhallesi, 3978 Ada 16 Parsel numarali tasinmazin degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler 1s1§inda
Degerleme Uzmani Gokan KALIR (Lisans No: 401529), Dederleme Uzmani Mehmet Erol (Lisans No: 410067)
tarafindan hazirlanmig ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip
onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 25.04.2024 tarihinde ¢alismalara baslanmis,
31.03.2024 tarihli degeri tespit edilerek, 17.05.2024 tarihinde gerekli ¢calismalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikimliliklerini belirleyen 25.04.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hikkiimleri kapsaminda
hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlaniimamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri 'ne gore sirketimiz
biinyesinde 31.12.2022 Deder Tarihli 2023-PD-16 numarali ve 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-85 numarali
degerleme raporlar diizenlenmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluslara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Ginar Apt No: 24/13
Besiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek izere listeye alinmistir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayil karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagdh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayili toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve 21/500
sayih Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karari uyarinca, “Makine ve Ekipmanlari
Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” listesine alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Kisikli Mah. Alemdag Cad. D Blok No: 53 Kat: 3 Uskiidar / istanbul adresinde yer alan AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§ i¢in hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 25.04.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy
Mabhallesi, 3978 Ada 16 Parsel numaral tasinmazin 31.03.2024 tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu boliimde, Tiirkiye genelinden hareketle Pendik ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi hakkinda
0Ozet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2023 yil itibariyla Tirkiye niifusu 85.372.377 olarak
belirlenmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2022 yilinda %0,7’lere, 2023 yilinda ise %0,1’e
diismistir. Bu sonuglara gore Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gore 92.824 kisi artmistir.

Tiirkiye Niifusu & Niifus Ariig Hizi Yas Araligina Gore Niifus Dagilimi
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Grafik 1 Tirkiye Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tirkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklasik %10'u 15 yasindan kiiguktdir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.

istanbul

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2023 yili itibariyla istanbul niifusu 15.840.900 olarak
belirlenmistir. istanbul yillik niifus artis hizi 2019 yilinda %3 iken, 2020 yilinda %0,4 oraninda niifus azalmis olup,
2023 yilinda -%2 azalmistir. Bu sonugclara gore istanbul'da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir &nceki yila gére
252.027 kisi azalmustir.

istanbul Miifusu & Miifus Artig Hm Yag Aralifina Gore Mifus Dagilimi
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Grafik 2 Istanbul Niifusu ve Niifusun Yas Araliklar Gostergeleri

istanbul niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup calisabilir niifus sayisi genc olarak nitelendirilmistir. istanbul
genel anlamda geng orta yas araliginda bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklasik %21'i 15 yasindan kiigiktir,
¢alisan niifus yas araliginin %70’lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamasi ile ayni diizeydedir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun artti§i ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.
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Pendik

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2023 yili itibariyla Pendik ilge niifusu 743.774 olarak
belirlenmistir. Pendik ilgesinin yillik niifus artis hizi 2022 yilinda 1,15% iken, 2023 yilinda -0,89% dusiis olmustur. Bu
sonuglara gore Pendik de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gére 6.661 kisi azalmistir. .

Pendik Niifusu & Niifus Artig Hizn Cinsiyet Niifus Dagilwm
760.000 3,00%
740.000 290%
’ ~ 2,00%
720.000 1,50%
1,00%
700.000
0,50% 50% = Kadin
680.000 ’ 0,00% Erkek
-0,50%]
660.000
I I -1,00%|
540.000 -1,50%|
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
mmm NiIfus Sayisi Artis Hizi

Grafik 3 Pendik Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gére Dagihmi

inceleme sahasinda meydana gelen niifus hareketleri, éncelikle sahanin bulundugu yarimadanin sahip oldugu
cografi, jeostratejik ve jeopolitik 6zellikleri sayesinde burada yogunlasan beseri faaliyetlere baghdir.

Nifusun belli donemlerde artis ve azalig gostermesi, o donemde yasanan sosyal, siyasal ve ekonomik nedenlere
baghdir. Dolayisiyla bir sehrin gelisimi igin elzem olan niifusun hareketleri tek bir faktore baglanamayacagi gibi
sehirlerin gelisimi igin gerekli olan tiim faktorlerin ayni anda ayni derecede etkili oldugu da sdylenemez. Bu durumu
en iyi 6rnekleyen gelismeler inceleme sahasinda Osmanli imparatorlugu’nun son dénemi ile Cumhuriyet Dénemi'nin
baslarinda kdyden kente go¢ hareketlerinin ve yakin tarihte sahada insa edilen tersane ve havalimaninin yogun
yerlesmelere neden olmasidir.

Pendik, 2023 yili niifus verilerine gore 743.774 niifusa sahiptir. Pendik, istanbul'un niifusu en kalabalik 3. ilgesidir.

Kurtkoy (Yenisehir)

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2023 yili itibariyla Kurtkdy (Yenigehir) mahalle niifusu
65.548 olarak belirlenmistir. Kurtkdy (Yenisehir) mahallesinin yillik niifus artig hizi 2022 yilinda 1,50% iiken, 2023
yilinda -0,58%'lere diisme olmustur. Bu sonuglara gore Yenisehir de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir énceki yila
gore 381 kisi azalmistir.

Y enigehir Niifusu & Niifus Aras Hizn Cinsiyet Niifus Daglm
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Grafik 4 Kurtkdy (Yenigehir) Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gére Dagilimi
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Tablo 1 Pendik'in istanbul igindeki Niifus Payi ve Mahalleleri 2021 Yili Niifuslari ve Paylari

ilce Niifus Pay ilce Niifus Pay ilce Niifus Pay
ESENYURT 977.489 6,17% SANCAKTEPE 474,668 3,00% TUZLA 284.443 1,80%
KUCUKCEKMECE 805.930 5,09% AVCILAR 457.981 2,89% SisLi 284.294 1,79%
BAGCILAR 744.351 4,70% KAGITHANE 454.550 2,87% GUNGOREN 283.083 1,79%
PENDIK 741.895 4,68% ESENLER 447116 2,82% BAYRAMPASA 274.884 1,74%
UMRANIYE 726.758 4,59% ATASEHIR 427.217 2,70% BUYUKCEKMECE 269.160 1,70%
BAHCELIEVLER 605.300 3,82% EYUPSULTAN 417.360 2,63% BEYKOZ 248,595 1,57%
SULTANGAZI 543.380 3,43% BEYLIKDUZU 398.122 2,51% BEYOGLU 233.322 1,47%
MALTEPE 525.566 3,32% FATIH 382.990 2,42% BAKIRKOY 228.759 1,449
USKUDAR 525.395 3,329 SARIYER 349.968 2,21% SiLIVRI 209.014 1,32%
BASAKSEHIR 503.243 3,18% SULTANBEYLI 349.485 2,21% BESIKTAS 178.938 1,13%
GAZIOSMANPASA 493.096 3,11% ARNAVUTKOY 312.023 1,97% CATALCA 76.131 0,48%
KADIKOY 485.233 3,06% ZEYTINBURNU 293.839 1,85% SILE 41.627 0,26%
KARTAL 480.738 3,03% CEKMEKOY 288.585 1,82% ADALAR 16.372 0,10%
ISTANBUL 15.840.900 100%
Mahalle Niifus Yﬁmﬂ;‘:%’“ﬁ Yogunluk Mahalle Niifus Y“Zf’ﬂ::%'“ﬁ Yogunluk Mahalle Niifus Y“Zﬂi:;z";m“ Yogunluk
Yenigehir 64.941 6,62 9.810 Siilintepe 24714 1,38 17.909 Bahcelievler 12.773 0,78 16.376
Kavakpinar 64.932 2,87 22.624 Fatih 21.420 0,64 33.469 Sapanbaglart 12414 0,49 25.335
Kaynarca 47531 2,93 16.222 Cinardere 19.903 1,18 16.867 Harmandere 8913 1,26 7.074
Velibaba 41375 338 12241 Camhk 19.316 414 4.666 Yesilbaglar 6.501 0,36 18.058
Fevzi Cakmak 37.892 1,85 20.482 Seyhli 19.023 1,34 14.196 Orta 5.585 0,31 18.016
Kurtkoy 37.149 1,85 20.081 Giillii Baglar 17.607 1,25 14.086 Sanayi 3.095 13,55 228
Giizelyalt 33.985 1,66 20473 Dogu 16.306 1,11 14.690 Ramazanoghi 2.696 2,16 1.248
Esenler 33.603 1,04 32311 Yeni 16.221 0,78 20.796 Gocbeyli 1.390 25,68 54
Camgesme 31.654 1,16 27.288 Esenyah 14.195 0,49 28.969 Kurna 1.146 32,70 35
‘Ahmet Yesevi 29.609 1,41 20.999 Bati 13.500 1,19 11.345 Ballica 544 24,03 23
Orhangazi 28.390 0,81 35.049 Yayalar 13.085 1,48 8.841 Kurtdogmus 452 31,62 14
Dumlupinar 26.883 1,42 18.932 Ertugrul Gazi 12932 1,72 7.519 Emirli 220 14,28 15
PENDIK 741.895 191 3.886

22 Mart 2008 tarih ve 26824 Miikerrer Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5747 Sayili “Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari
icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun” geregince kurulan Pendik
iicesinde 36 mahalle bulunmaktadir. Taginmazin yer aldigi Yenisehir Mahallesi, Pendik ilcesinin en kalabalik

ilcesidir.
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3.2. Ekonomik Veriler
Temel Ekonomik Gostergeler

Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2023 yil igiincii geyreginde %5,9 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2023 yili Gguincil geyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat %8,1,
sanayi %5,7, finans ve sigorta faaliyetleri %5,1, hizmetler %4,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %3,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,7, diger hizmet faaliyetleri %2,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,7 ve tarim
sektorii %0,3 artarken mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %2,5 azalmistir. Uriin iizerindeki vergiler eksi
stibvansiyonlar ise %16,5 artmistir.

Mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore isgsizlik orani Temmuz'da %9,4 ile Ocak 2014'ten bu yana en disik
seviyesinde gerceklesti.

Takvim etkilerinden arindiriimis verilere gére sanayi tretim endeksi Temmuz'da yillik bazda %7,4 ile 13 ayin en hizli
artigini kaydedilmistir. iSO Tiirkiye imalat PMI Eyliil'de 49,6'ya yiikselse de iigiincii ceyrek boyunca esik degerin
altinda kalarak imalat sanayiinde faaliyet kosullarinin zayif bir seyir izledigine isaret etmistir.

Temmuz'da yillik bazda %58,1 artarak 5,5 milyar USD seviyesinde gergeklesen cari agik, 12 aylik kiimiilatif verilere
gore 58,5 milyar USD diizeyine ulasti. AJustos'ta merkezi yonetim bitcesi, yillik bazda iki katina ¢ikan vergi
gelirlerinin destegiyle 51,3 milyar TL fazla vererek, Ocak-Agustos déneminde biitce acigi 383,4 milyar TL diizeyinde
gercekleserek OVP'de 2023 yili igin 6ngoriilen agigin %23,5'ini olusturmustur.

Aralik’ta TUFE aylik ve yillik bazda sirasiyla %1,14 ve %44,22 artis kaydetmis, yurt ici UFE de bu dénemde aylik bazda
%2,93 yillik bazda %64,77 yiikselmistir.

TCMB Aralik ayi toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda 250 baz puan artirarak %42,5
seviyesine ¢ikardi. Toplantiya iliskin metinde Tirk lirasi varliklara yonelik i¢ ve dis talebin artmaya baslamasinin
fiyat istikrarina katki saglayacagi disiinilmektedir. Uluslararasi kredi degerlendirme kuruluslari Fitch ve S&P,
Turkiye'nin kredi notunu “B” seviyesinde teyit ederek not goriinimini “negatif"ten “duragan”a revize etmistir.

Tablo 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GSYIH (Cari ABD Dolan) $859 Milyar § 797 Milyar §761 Milyar $ 717 Milyar $806Milyar  $692 Milyar ~ $714 Milyar
Kisi Bag1 Diisen GSViH 10.696,00 $ 9.762,00% 9.213,00 $ 8.599,00 $ 9.539,00% 80BO00S  B341,008
Bilyiime 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,40% 5,00% 3,00%
Enflasyon 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08% 64,27% 58,04%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -40,60 § 21,60 § 690§ 23708 14908 44,30 § -42,50 8
Can Agik/ GSYiH -470% 2,70% 0,90% -3,30% -1,85% -6,40% 2,10%
ABD Dolari Vil Sonu 3,78 5,29 596 7,44 1335 1878 29,8

Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020’de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biiyimenin ardindan,
2021 yiinda da yillik bazda %11,4 bliyiime kaydederek diinyadaki biiyiik ekonomiler arasinda en hizl biiylyen
Ulkelerden biri olmustur. Biiyimenin ana belirleyicileri hane halki tiiketimi ve ihracat olarak 6ne ¢ikmistir. Kaydedilen
glcli biyime 2022 yiinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 2C 2022'de yillik bazda %7,6 oraninda
biiylime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022'de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 biiyiime, 2C 2022'de ¢eyreklik bazda %2,1'e
yiikselmistir. Kaydedilen performansta &zel tiiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6éne ¢ikmistir. IMF
Turkiye i¢in 2023 yilinda yillik %3,0 oraninda biiyiime 6ngormistir.

Tablo 3 GSYiH Biiyiime Oranlar & Tahminleri

GSYiH Biiyiime Oranlarn & Tahminleri
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*Kaynak: TUIK
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Tablo 4 Tiiketici Fiyat Endeksi & PMI Endeksi
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*Kaynak: Istanbul Sanayi Odasi & TUIK

Mevsim etkilerinden arindiriimis tiiketici gliven endeksi Aralik 2023'te 77,4 olarak kaydedilmistir.

Tablo 5 Yillara Gore Dogrudan Yabanci Yatirnimlar
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*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durgunluk déneminin ardindan Tirkiye'ye dogrudan yabanci sermaye girisleri 2021 yilinda %70 yillik
artigla giiglu bir toparlanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2023 yilinin ilk geyredinde ise 8,9 milyar
USD seviyesinde kaydedilmistir. 2022 yili genelinde toplam 13.339 milyon ABD Dolar diizeyinde uluslararasi
dogrudan yatinm girisi (fiili giris/net) gergeklesti. 2023 yili iglincii geyreginde 1.485 milyon ABD Dolari olan bu giris,
gecen yilin ayni geyredi ile kiyaslandiginda yaklasik %50,55 lik bir diistis kaydedilmistir. 2023 yili Giglincl ¢eyreginde
yabancilarin gayrimenkul yatinm girisi ise 461 milyon ABD dolarn diizeyinde gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni
ceyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilarin gayrimenkul yatirim girisinde %65,13 'lik bir azalis kaydedilmistir.
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Tablo 6 Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlari

ENFLASYON DOVIZ KURLARI
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*Kaynak: TCMB

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri gekilme yasansa
da yaz aylarl itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani
yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla
birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislar fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir.
Eylil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33
olarak ifade edilmistir.

Temmuz'da diisik baz etkisinin destegiyle yillik bazda %16,7 artan konut satislar, Agustos'ta yillik bazda %1,1
azalmistir. Bununla birlikte bu dénemde 122 bin adet ile yilbasindan bu yana en yiiksek satis rakami kaydedilmis
Adustos'ta ipotekli satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,1 oraninda azalirken, %4,3 artan diger satiglar toplam
satiglarin %86,6'sini olusturmustur. Satis durumuna gore veriler incelendiginde ise s6z konusu donemde ilk el
satiglarin %9,5 azaldi§i, toplam satiglarin yaklasik %70Q'ini olusturan ikinci el satislarin %2,7 ile sinirh artis kaydettigi
gorilmustdr.

Agdustos'ta yabancilara yapilan satislarda gozlenen yillik %42'lik gerileme dikkat ¢cekmis bdylece Ocak-Adustos
doéneminde toplam konut satislari 2022'nin ayni donemine gore %15,5 azalmistir. TCMB'nin agikladigi verilere gore
konut fiyat endeksi Temmuz'da aylik bazda %7,3 ile Aralik 2021°den bu yana ilk kez aylik TUFE enflasyonunun
altinda artis kaydetmis konut fiyatlarindaki yilik nominal artis %94,7 ile son 18 ayin en diisiik seviyesinde
gerceklesirken, reel ylikselis de %31,2 olmustur. Aralik 2023'te USD 29,4382 TRY ve Euro 32,5739 TRY olarak, Mart
2024'te ise USD 32,2854 TRY ve Euro 34,8023 TRY olarak kaydedilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boélimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklar ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. Hukuki Tanimi
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bolimde konu tasinmazinda tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son ug yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul; istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 3978 ada, 16 parsel olarak kayitl
12.046,00 m2 biydkliglndeki arsadir. Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri asagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 7 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
ili ilgesi Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Yiizolgiimii, m?

istanbul Pendik Kurtkoy - - 3978 16 Arsa 12.046,00

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmaz igin tapu edinim tarihleri esas alindidinda son {ic yillik donemde satis islemi
gerceklesmemis olup bu islem kapsaminda 09.01.2020 tarih ve 700 yevmiye numarasi ile Siileyman Eksi insaat
Sanayi ve Ticaret A.S. lehine miilkiyet degisiminin oldugu tespit edilmistir.

Tablo 8 3978 Ada 16 Parselin Miilkiyet Bilgileri

3978 Ada 16 Parsel

Miilkiyet Hakki Siileyman Eksi ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S.
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Satis
Tapu Tarihi & Yevmiye 09.01.2020-700
Cilt & Sayfa 39-3801

*Stileyman Eksi Ingaat San. ve Tic. A.S. sirket unvani AHES Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. olarak degismis oldugu tespit edilmistir.

Tapu incelemesi

Degerleme konusu tasinmaz igin miisteri tarafindan Webtapu sayfasindan 26.04.2024 tarihinde, saat 11:38'da temin
edilen takyidat belgelerine gore konu tasinmazlar iizerinde yer alan takyidat kayitlarina asagida yer verilmistir. Tapu
kayitlarina dair aktif kayitlari gosteren Takbis belgeleri, raporun Ek’ler bolimiinde sunulmustur.

Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu tasinmazlanin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti Pendik Kadastro
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

TN
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Sekil 1 Parsellerin Kadastro incelemesi
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4.1.2. imar Durumu
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Sekil 2 imar Durum Gérseli (Bir Onceki 1/5000 & 1/1000 Olgekli imar Planlarr)

Degerleme konusu parselin son (g yil iginde plan sartlarinda degisiklik oldudu tespit edilirmistir. Konu taginmazin
hali hazirdaki plan éncesinde Pendik Belediyesi'nde 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani degisikligine istinaden, 1/1000
Olcekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmistir. 1/5000 O6lgekli nazim imar plani degisikligine uygun
hazirlanan, “Pendik, Kurtkdy Mahallesi, 3978 Ada 16 Parsele iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi”
26.09.2016 tarihinde onaylanmis olup yapilasma sartlari idari Tesis Alani, Emsal: 3,00 TAKS:0,60, Hmaks: 30,50 m
olarak diizenlenmistir.

ISTANBUL iLi, PENDIK ILCESI
KURTKOY MAHALLESI
978 ADA 16 PARSELE ILISKIN
1 EKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI
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PLAN NOTLARI ye ik b 2
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2- Plan degisikligi onama -nlnfl‘ Sindiki a1an; 0370172020 tain Ve 1967 sayil
 Sehircilik Bakanlgi Makani Ol

Alanidir. "l.'
3- Plan degisikligi onama sinin igerisindeki alan Ticaret Alani (T6)'dir.
! 4. Ticaret alaninda yapilasma sartlan; E: 1.50 ve Yencok: Z+6 Kat (Hava Mania ;

)'tir.

5- 1/1000 imar plant
6- Agiklanmayan hususlarda meri nazim imar hOkGmleri ve meri imar ydnetmeligi | -

hakimleri gecerlidr. L] 1/1.000
1/5.000. . i e

Sekil 3 imar Durum Gérseli (Giincel 1/1000 & 1/5000 Olgekli imar Plan Gérselleri)

Bir dnceki tasdik olunan plan sonrasinda s6z konusu parsel, 03/01/2020 tarih ve 1967 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Makam Olur'u ile 6306 sayil Kanun kapsaminda Rezerv Yapi Alani ilan edilen alan sinirlari igerisine
alinmistir. Bu kapsamda konu parsel 23.02.2021 tarihinde tasdik olunan “1/1000 Olcekli istanbul ili, Pendik ilcesi,
Kurtkdy Mahallesi 3978 Ada, 16 Parsel Rezerv Yapi Alanina iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
sonrasinda su anki yapilagsma kosullarina haiz olup, Tasinmazin Mevcut Plan Kapsaminda yapilagsma sartlan ve
haklari;
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e  Fonksiyon: Ticari (T6)

e Emsal: 1,50
e TAKS:0,50
e Y:.Z+6Kat
e Terk:0m?

e Net imar Parseli: 12.046,00 m 2
olarak belirlenmistir.
Mevcut imar Plani Plan Notlan:

Genel Hilkkiimler;

> Tim alanlarda uygulama avan projeye esas yapilacak olup, avan proje onaylarinda istanbul imar Yénetmeligi
hiikiimleri gergevesinde yapilacaktir.
» Tum yapi adalarinda emsal degerleri net imar parseli tizerinden gergeklesecektir.

T6 Ticaret Alani Plan Notlari

»  Min. parsel biiyikligi 5,000 mZdir.

» Bu alanlarda; ticaret Uniteleri, finans ve sigorta birimleri, bliylik magazalar, biiro binalari, sergi, konferans
salonlari, depolar, yer alti garajlari ve bu kullanimlarla ilgili hizmetler sektoriindeki diger fonksiyonlar ile kiiltiir,
eglence tesisleri vb. ticaret ve hizmet fonksiyonlar yer alabilir. Ancak yapilagsma hakkinin maksimum %20'si
kadar konut birimlerine yer verilmesi zorunludur.

» Bu alanlarda parselin tamaminin turizm tesis alani olarak projelendirilmesi halinde konut yapilmasi zorunlu
degildir. T4, T5, T6 rumuzlu ticaret alanlarinda otel yapilabilir.

» T4, T5, T6 rumuzlu ticaret alanlarinda 6n bahge mesafesi 10 m. olup gekme mesafeleri igerisinde kalmak kaydi
ile maks TAKS:0.50'dir.

istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurtkéy Mahallesi 3978 Ada 16 Parsel Rezerv Yapi Alanina iliskin 1/1000 Olcekli

Uygulama imar Plani Degisikligi

» Plan degisikligi onama siniri igerisindeki alan ticaret alani T6 ‘dir.

> Ticaret alaninda yapilagsma sartlarn Emsal: 1,50 ve Yengok: Z+6 kattir. (Hava Mania Kriterlerini Asmamak
Kaydiyla)

» Yol cephelerinde gekme mesafelerine uyulmasi ve dogal zemin kotu altinda kalmasi kaydiyla parsel igerisinde
¢ekme mesafelerine kadar otopark katlari yapilabilir. Bu alanlar emsale dahil degildir.

» Aciklanmayan hususlarda meri uygulama imar plani hikkiimleri ve meri imar yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

S6z konusu parsel bélgede uygulanan 10.07.2012 tarihinde onaylanan 1/1,000 Olgekli Yenisehir ve Camlik
Mabhallesi Bir Kismina iligkin Revize Uygulama imar Plani kapsaminda T6 Ticaret Alani lejandinda kalmakta iken
23.02.2021 tarihinde onaylanan 1/1,000 Olgekli istanbul ili Pendik ilcesi Kurtkdy Mahallesi 3978 Ada 16 Parsel
Rezerv Yapi Alanina iliskin Uygulama imar Plani Degisikligi gerceklesmistir. S6z konusu plan kapsaminda
fonksiyonel bir degisiklik gerceklesmezken; T6 igin belirlenen yapilasma hakki E:2,20 ve Yengok:15,50m’den E:1.50
ve Yengok: Z+6 kat yapilasma hakkina donustirilmustdr.

4.1.3. Hukuki Durum Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu tasinmazlarin Tapu
Kayitlarinda alim satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma

rastlanilmamistir.
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4.2. Fiziki Tanimi

4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi
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Harita 1 istanbul & Pendik, Lokasyon Haritasi

Asya ve Avrupa kitalarina kdprii gérevi géren istanbul, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. Sehrin Avrupa Kitasindaki bolimiine Avrupa Yakasi ya da Rumeli Yakasi denir. Asya Kitasi
béliimiine ise Anadolu Yakas! adi verilmistir. Tarihte istanbul'u fetheden her devlet sehrin gevresini giiclii surlarla
cevrelemistir. 1453 yilinda Osmanli imparatorlugu'nun padisahi Fatih Sultan Mehmet ile Tiirklerin eline gecen
istanbul, o0 ddnemden bugiine kadar 4 kez genislemistir. Su an 39 ilcesi bulunan sehir, niifusun her gegen sene
artmasiyla Tekirdag'a dogru genislemektedir. Marmara Bolgesi'nin kalkinmasinda en blyiik paya sahip olan
istanbul’'un cevresinde iilke icin oldukga kritik dneme sahip sehirler yer alir. Kuzeyi Karadeniz'e bakan bu sehrin
kuzeybatisinda Kirklareli, dogusunda Kocaeli, giineyinde Bursa ve batisinda da Tekirdag illeri bulunur. istanbul,
jeolojik yapisi bakimindan da oldukga dikkat ¢ekiyor. Tirkiye’nin en biiylik fay hatlarindan olan Kuzey Anadolu Fay
(KAF) hatti izerinde yer alir. KAF hatti, Avrasya ve Afrika tektonik plakalariyla direkt etkilesim igerisindedir. Bu iki
tektonik plaka, KAF hattini tetikler. Sehrin tarihinde ¢ok biyik yikimlarin yasandigi depremler vardir. Bunlarin en
dnemlisi 1509 yilinda meydana gelen Biiyiik istanbul Depremi‘dir. 10 bin insanin hayatini kaybettigi bu depremde
yapilar neredeyse tamamen hasar goérmiistiir. istanbul tarihine damga vuran diger bir deprem de 1766 yilinda
meydana geldi. Depremin etkisi o kadar biiylk oldu ki Topkapi Sarayi, Ayasofya, Eylip Sultan Camii ve Kapaligarsi
gibi Istanbul’'un simgesi haline gelmis olan yapilar gok biiyiik zarar gérmiistiir.

istanbul'da 1766 yilindan sonra yine 6nemli depremler meydana gelse de asil yikimin oldugu deprem 1999 yilindaki
Golciik depremidir. 18 bin insanin 6ldigl deprem de yapilarin hemen hepsi zarar gérmiistiir. Deprem uzmanlari,
istanbul’da yakin bir zamanda yikici bir depremin yasanacagdini belirtiyor. istanbul cografi konumu nedeniyle iklim
olarak da ¢ok zengindir. Karadeniz ve Akdeniz iklimlerine yakinligiyla nedeniyle iki iklimin birlesim noktasi gibidir.
istanbul iklimi, genel yapisi itibariyle ilmandir. Yazlar sicak ve nemli, kislari ise yagish ve karlidir. Zengin iklimi
nedeniyle hava sicakliklarinda ciddi farklar yaganabiliyor. istanbul’da bugiine kadar 6lgiilmiis en diisiik sicaklik 1929
yilinda-16,1 derece olarak kaydedilmistir. Ote yandan en yiiksek sicaklik ise 2000 yilinda 40,5 derece olarak
dlciilmiistiir. istanbul her gecen yil diizenli olarak artis gésteren niifusu ile dikkat cekiyor. istanbul icin Tiirkiye
istatistik Kurumu'nun (TUIK) agikladigi son veriler sehirdeki niifus artisinin ciddiyetini ortaya koyuyor. 2017
verilerine gére Istanbul niifusu 14.804.116'dir. istanbul'un en kalabalik ilgesi Esenyurt iken en diisiik niifuslu ilgesi
Adalar'dir.

Pendik ilgesi

Pendik ilgesi 04.07.1987 tarih ve 19507 Sayili Resmi Gazete 'de yayinlanan 3392 sayili Kanun ile Kartal ilgesinden
ayrilimis ve 11.08.1988 tarihinde teskilatlanmasini tamamlayarak fiilen faaliyete gegmistir. 1992 yilinda Tuzla,
Pendik ilgesinden ayrilarak miistakil ilge haline gelmistir. Bir Belediye, 36 Mahalle diger kamu kurum ve kuruluslari
bulunmaktadir. Cografi konumu yer koordinatlari Enlem: 40° 52' 46" N Boylam: 29° 15' 29" E olan ve Marmara
Denizi'nin Kuzey Dogusunda, istanbul ilinin dogu yarisinda yer alan Pendik, Doguda Tuzla, Kocaeli, Kuzeyde
Sultanbeyli, Batida Kartal, Glineyde Marmara Denizi ile gevrilmistir. 188,94 km2’ lik bir alana yayilan ilgemizin Ada
alani (PAVLI ADASI) 23620 m2 gél alani 10 km2 olup 13 km sahil seridi bulunmaktadir. istanbul'un en yiiksek tepesi
olan Aydos'la sinir olan Pendik, istanbul'un en biiyiik su kaynaklarindan biri olan Omerli Baraji'ni da ilge sinirlari
icerisinde barindirmaktadir. ilce iklimi Karadeniz'in yagish iklimi ile Akdeniz'in ihman iklimi arasinda gegis teskil
eder. Kigin Balkan yarimadasindan gelen sogduk riizgarlar ve Karadeniz'in yagish havasi ilgemizde etkisini gosterir.
ilcemiz, yazlan sicak ve kurak, kislari ilik ve yari nemli bir iklime sahiptir. Pendik niifusu 2018 yili sayimina gére
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693.599 kisi olup 350.302 erkek ve 343.297 kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,50 erkek, %49,50
kadindir. Pendik’in ekonomisini sanayi, ticaret, tarim, hayvancilik, turizm ve hizmet sektoriinde olugsmaktadir.

Tarimsal faaliyetlerinde yiiriitiildiigii ilgemizde 7.736 dekar tarimsal arazi bulunmakta olup tarimsal faaliyetler
Gogbeyli, Ballica, Kurna, Emirli ve Kurtdogmus mabhallerinde yiritiilmektedir. Tarimsal Gretim agik alanda (tarla
tarimi) ve ortii altida (seracilik) yapiimaktadir. Ortii alti Gretiminin biiyiik bir kismi Gé¢beyli ve Kurna mahallelerinde
gergeklestiriimektedir. lice de hayvancilik faaliyetleri de yiiriitiilmekte olup 2018 yili verilerine gére ilgemizde 4.198
biiyiikbas, 2500 kiigiikbas, 3.614 arili kovan bulunmaktadir. Son zamanlarda turizm ve hizmet sektoriiniin de 6n
plana ¢ikmaya baslandigi ilgemiz Sabiha Gokgen Havaalani, TEM, E-5, Demiryolu (YHT, Metro, Marmaray) ve
Denizyolu baglantilariyla ekonomik giiclinii her gegen giin biraz daha artirmaktadir.

Pendik; uluslararasi havalimani, Tiirkiye'nin en biyiik teknoloji merkezlerinden biri ve istanbul'un Ggiincii biiyiik
marinasiyla Turkiye’nin dnemli ilgelerinden biri olarak &ne gikmaktadir. Tarihi kent ¢arsisi, aligveris merkezleri,
uluslararasi festivalleri, eglence mekanlari, donanimli kiiltiir ve spor merkezleri, 5 yildizli otelleri ve modern yagam
alanlaryla Pendik, yasanabilir kentler arasinda ilk siralarda yer almaktadir. Doga yuriiylsleri, bisiklet ve jip safarileri,
ralli ve yelken yariglari, formula 1 ve hiz sporlari ile daha bir¢ok doga sporuna da ev sahipligi yapan Pendik, aksiyon
sporlari tutkunlarina firsatlar sunmaktadir.

Pendik, Marmara Bélgesi Gatalca-Kocaeli Béliimii icinde yer alan istanbul ilinin Marmara denizi kiyisinda bulunan
ilcelerinden biridir. 188,94 km?lik alaniyla istanbul'un en biiyiik 6. ilgesidir. Onemli kara ve denizyolu ulagim
glizergahlari Uzerinde bulunan Pendik’in dodusunda Tuzla ilgesi, batisinda Kartal ve Sultanbeyli ilgeleri,
kuzeybatisinda Sancaktepe ve Cekmekdy ilgeleri, kuzeyinde Sile ilgesi, glineyinde Marmara denizi bulunmakta ve
kuzeydogusunda ise Kocaeli il siniri ile kesismektedir. Osmanli imparatorlugu Déneminde Gebze'ye bagli bir kdy
iken daha sonra Uskiidar Mutasarnfligina bagl Kartal Sancagi biinyesinde bir nahiyeye cevrilmistir. 04.07.1987
tarihinde 19507 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan 3392 sayili kanun kapsaminda ilge olmus ve 11.08.1988
tarihinde bagimsiz olmustur. Pendik istanbul’'un merkezinde, 3 merkez ilgeden birisidir. Giiney sinir halk arasinda
Gevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Gakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder.
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Degerlemeye konu taginmazlar: istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, Yenisehir Mevkii, Akkaya Sokak, 3978
Ada 16 numarali Parseldir.

Tasinmaza ulasim icin; bélgenin ana arterlerinden olan Rasim Ozdenéren Anadolu Lisesi éniinden Prof. Dr. Aziz
Sancar Caddesi lzerinden ayrilarak Ankara Caddesi adresine girilir. Kuzey yoniinde sirasiyla Ankara caddesi
lizerinde yaklasik 150m gidilir, sola Bakii Caddesi dondiliir, yaklasik 120m gidilir, saga Akkaya Sokada dondilir,
yaklasik 150m ilerledikten sonra taginmaza ulasilir. Degerleme konusu tasinmaz sol kolda 3978 Ada 16 numarali
Parseldir.

Taginmazlarin yakin gevresinde; ‘Teknopark istanbul, Sabiha Gokgen Havalimani, iBB Kurtkdy Mezarligi, Lokman
Hekim istanbul Hastanesi, Emsey Hospital, Pendik Sosyal Giivenlik Optimum AVM, World Atlantis AVM, Kurtkéy
Ersoy Hastanesi, Kurtkdy Metro Duragl, * gibi bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir.

Topografik Yapi

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bolge genel olarak egimli olmamakla birlikte bolgede gozle goriilebilir bir
yiikseklik farki bulunmamaktadir. Kuzeybati yoniinde dogru ilerledikge yiikseklik artmakta ve Kuzey, dogu ve giiney
yoniinde ilerledikge yiikseklik azalmaktadir. Parsel iginde gozle gorilir bir kot farki bulunmaktadir. Parselin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Sekil 4 Topografik Yapi
Erisebilirlik ve Ulagim

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. istanbul, ayni zamanda Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi merkezlerinden olup, iilkedeki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul gida
sanayi, tekstil tretimi, petrol riinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tiriinler, makine,
otomotiv, ulagim araglar, kagit ve kagrt urinleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir.

[Kurtkiy
" \Trafo

WAVET 7w Vs

Sekil 5 Taginmazin Konumu
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Sehir ici

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup, bdlgede sehirici,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi bilyiik merkezler bulunmaktadir. istanbul’da havayolu ulagiminin
yapildidi iki sivil havalimani ve ingaati devam eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir.
istanbul'da yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. ildeki havalimanlarindan
Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde; 2019 sonlarinda devreye giren Yeni istanbul Havalimani ise Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde yer
almaktadir. Béylelikle istanbul Atatiirk Havalimani kapatilmak durumunda kalinmistir.

Karayolu

Karayoluyla ulagim ise Istanbul'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve
ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu iilkelere istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir.
Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet
vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin degisik
boélgelerinde, kimi biiylik seyahat firmalarinin igletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

Demiryolu

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulagim cesididir. istanbul'dan Eskisehir, Ankara,
Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran,
Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri yapiimaktadir.

4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Taginmazlarin agik adresi; Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi (Yenisehir Mahallesi), Akkaya Sokak, iizerinde,
Pendik/istanbul Degerleme konusu gayrimenkul, 3978 Ada, 16 parsel sayili 12.046,00 m?2 yiizélgiimli “Arsa” nitelikli
tasinmazdir. Parselin Akkaya Sokagina yaklasik 115 metre cephesi bulunmaktadir.

Konu gayrimenkulde genel anlamda egimli bir yapiya sahiptir. Parsel geometrik olarak dortgen seklindedir. Parselin
cepheli oldudu aksa olan cephesi 118 m, derinligi ise parsel aksindan itibaren 102,5 m ebatlarindadir. Parsel gene
olarak diize yakin bir egim yiizdesine sahiptir. Parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, parsel siniri
belirlidir.

TR T e L -3

] o V.

Sekil 6 Taginmazin Konumu Yakin Olgek
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5.

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

GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

0
o

®,
Q

Giiclii Yanlar

Tasinmazin yer aldigi bélge gerek konut gerekse de perakende / ofis sektorleri icin tercih edilen bir lokasyon
ozellikleri gosteriyor olmasi,

Parselin ticaret imar haklarina sahip olmasi,
Ulasim alternatiflerinin giigli olmasi
Parselin diize yakin bir topografyaya sahip olmasi

Gevresinde bulunan AVM, sosyal donati alanlari ve bilinen ofis projeleri olmasi sebebiyle tarif ve reklam
kabiliyetinin gugli olmasi

Yeni acilan Pendik- Sabiha Gékgen Havalimani metro hattinda Kurtkdy duragina yakin olmasi

Sabiha Gokgen Havalimanina yakin olmasi
Zayif Yanlar

Yaya aksinin yogun olmadigi bir sokak/cadde cephesi olmasi

Parsel lizerinde gelistirilecek projenin, rekabet edecegi birgok alternatif benzer projelerin bélgede yer almasi
Tasinmazin trafo merkezine yakinlig

Havalimanina yakin olmasi sebebiyle, olusan giriiltd kirliligi

Bolgede en ¢ok talep goren gayrimenkul tiirii konut olup, taginmazin Mer-i planda belirtilen maksimum konut
alanin %20 olmasi sarti sebebiyle proje gelistirme kapsaminda olusacak konut sayisinin diisik olmasi

Firsatlar

Vatandashk kapsaminda yabancilara yapilan gayrimenkul satiglari kapsaminda yabancilarin bdlgeye
gostermis olduklar yogun ilgi

Bolgenin ana arag ulasim aksi olan Ankara Caddesi’ne yakin olmasi
Tasinmazin Sabiha Gokgen Havalimanina yakin konumda olmasi

Tasinmazin yakininda bulunan bilinirliligi yiksek donati alanlari, AVM ve ofis projelerinin tasinmaz igin
potansiyel teskil etmesi

Plan kapsaminda ticaret (T6) lejanti kapsaminda gesitli alternatif fonksiyonlarinin yapilabilmesine olanak
saglamasi

Tehditler

Kredi faizlerindeki yiikseklik, yiiksek enflasyon ve doviz kurlarindaki dengesizligin gayrimenkul piyasalarina
olan olumsuz etkileri

istanbul ilinin birinci derece deprem bélgesinde yer aliyor olmasi

ingaat maliyetlerindeki degiskenlik sebebiyle, projelerin dogru zamanda tamamlanama riskleri
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi
5.2.1. ArsaPiyasasi

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyiikliikte ve imar
haklarina sahip yeteri kadar bos arsa arzinin bulundudu gézlenmistir. Bélgede yapilan arastirmalarda elde edilen
emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkuller ile benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda arastirma
yapilmistir. Calisma konusu gayrimenkulin bulundugu parselin, arsa biyikligd, sahip oldugu avantajlari, konumlu
oldugu lokasyon gibi ozellikler sebebiyle Kurtkdy (Yenigehir) mahallesi gayrimenkul pazarinda yer alan ender
gayrimenkullerden biri oldugu gozlenmistir.

P
e o
e Seyh

)
ontanajyVerde)
o8 AT

Harita 4 Emsal Haritasi (Satilik Arsa Konumlari)

ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
iLAN BILGILERI

ilan Sahibi Emlak Ofisi Emlak Ofisi ingaat Firmasi Emlak Ofisi Emlak Ofisi
GAYRIMENKUL OZELLIKLERI

Konum Kurtkdy Kurtkdy Kurtkdy Kurtkdy Kurtkdy
Cephe Aldigi Aks Cimen Sokak Sena Sokak Millet Caddesi Yonca Sokak Sehit Sokak
Ada - 9265 - - -
Parsel - 5 - - -
Parsel Sekli Amorf Dortgen Dortgen Dortgen Amorf
Egim % Diz Diz Diz Duz Duz
Manzarasi Sehir Sehir Sehir Sehir Sehir
Parsel Durumu Bos Bos Bos Bos Bos
Briit Arsa Alani 25.000 2.122 10.000 15.000 3.440
Net Arsa Alani 25.000 2.122 10.000 15.000 3.440
iMAR DURUMU

Fonksiyon Ticaret+Konut Ticaret+Konut Ticaret+Konut Egitim Ticaret
TAKS Avan Proje Avan Proje Avan Proje 0,6
EMSAL/KAKS 1,2 1,75 1,2 - 1,75
Kat Adeti Avan Proje Avan Proje 10 Kat Avan Proje 12 Kat
FIYAT

Pazarlanan Fiyat 895.000.000 127.000.000 450.000.000 810.000.000 163.000.000
Birim Fiyat, TL/m? 35.800 59.849 45.000 54.000 47.384

Tablo 9 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Analizi)

Pazar Degeri Tespiti analizinde arsa nitelikli emsallerin cepheli oldugu aksin 6zellikleri, topografik yapisi, imar
haklari, reklam kabiliyeti, gibi parametrelerin arsalara olan etkileri karsilastirildiginda, kullanilan emsaller icin talep
edilen birim fiyat araliginin 35.800 - 59.849.-TL/m? oldugu gorilmistdir.

Gergeklestirilen pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis olup yakin donemde gergeklesmis
herhangi satis bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz gériigmelerde, gergeklesebilir
arsa satislarinin talep edilen fiyatlar tizerinden yaklasik %10 ve altinda iskontolu olabilecegi kanaatine varilmistir.

2024-PD-24 21-



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

5.2.2. Ticari Birimler Magaza Emsalleri

Konu parsel iizerinde mer-i imar plani kapsaminda, gelistirme yaklagiminda Konut + Magdaza + Ofis fonksiyonlarina
yonelik proje gelistirme g¢alismasi yapilmis olup, bu fonksiyonlara yonelik piyasada emsal analizi yapilmistir.

Bu baglamda, tasinmaz lizerinde hipotetik yaklasim kapsaminda planlanan gelistirmeler gayrimenkul projesi niteligi
tasimasi sebebiyle, magaza emsalleri de bélgede bulunan gayrimenkul projelerinde yer alan Gnitelerden segilmistir.
Konu parsel iizerinde gelistirilecek projenin, yakin ¢evresinde yer alan Optimum Meydan, Park Planet ve Arma
Residence projelerine entegre olma potansiyeli sebebi burada yer alan ticari birimler benzer olarak
degerlendirilmigtir.

Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagdidaki tabloda
belirtilmistir.

EMSAL'HARITASI{(Magaza)®

| i

P aet! !

Harita 5 Emsal Haritasi (Satilik Magaza Konumlari)

Pazarlanan Etkin ZK  Talep Edilen Pazarlik Sonrasi

Nitelik Proje Cepheli Aks Alan Alant Fiyat S o [ Birim Fiyat
Dikkan Avlu Kurtkody Baki Cad. 100 85 8.000.000 6.800.000 80.000
Diikkan Atlantis AVM Millet Cad. 122 115 7.500.000 6.500.000 56.522
Diikkan Atlantis AVM Millet Cad. 24 22 3.000.000 2.000.000 90.909
Dikkan Dumankaya Konsept Sena Sokak 100 85 6.500.000 5.500.000 64.706
Diikkan Optimum Meydan Bakii Cad. 60 50 5.850.000 4.000.000 80.000
Diikkan Dumankaya Cadde Cumhuriyet Bulv. 135 120 9.400.000 8.500.000 70.833
Diikkan Elit Grand Palace Cumbhuriyet Bulv. 45 30 2.900.000 2.500.000 83.333

Tablo 10 Emsal Tablosu (Satilik Magaza Analizi)

Emsal arastirmalari kapsaminda, bolgede arastirilan ticari birimler (Magaza) igin gergeklesebilir fiyat analizi iki farkli
sekilde yapilmistir. Ticari birimlerde birim deger yiiksekligi zemin kat 6zelinde gergeklesmektedir. Ancak emsaller
zemin kat disinda asma kat, bodrum kat gibi eklentileri olan alanlari da kullanmasi sebebiyle emsallerin etkin zemin
kat alani hesaplanmistir. Etkin zemin kat alani hesabi, zemin kat alani disinda kullanimi olan katlarin zemin kat
alanina belirli oranlar ile donistirilmesi sonucunda ulagiimistir.

Tasinmazin yer aldigi bolge igerisinde yapilan incelemeler gergevesinde Magazalarin birim satis fiyat araliginin
56.500 - 91.000.-TL/m? arasinda oldugu gozlenmistir. Tasinmazin bulundugu bdlgede sosyal donatilarn iginde
bulunan gayrimenkul projelerinde gergeklesebilir birim satis fiyatlari 65.000 - 90.000 TL/m? iken, perakende/ticari
olarak daha gelismis Bakii Caddesi, Ankara Caddesi ve Millet Caddesi akslarinda bulunan miinferit bazdaki ticari
alanlarin birim fiyatlarin 70.000 - 100.000 TL/m?2 araligina yiikseldigi tespit edilmistir.

Ticari birimlerin tasinmazin bulundugu bdlgede yogun oldugu, ancak daha ¢ok ana ulasim aklarina cepheli
magdazalann talep gordigi anlasilmistir. Tasinmazin bulundugu aks yaya sirkiilasyonu agisindan ¢ok yogun
olmayip konut birimlerine ulagimi saglayan baglayici yol niteligindedir.

Tim bu etmenler dikkate alindiginda, magaza alanlari igin gelir yaklagiminda kullanilmak {izere birim satis degerinin
75.000 TL/m?2 olabilecegi analiz edilmistir.
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5.2.3. Ofis Emsalleri

Konu parsel iizerinde mer-i imar plani kapsaminda, gelistirme yaklagiminda Konut + Magaza + Ofis fonksiyonlarina
yonelik proje gelistirme calismasi yapilmis olup, bu fonksiyonlara yonelik piyasada emsal analizi yapilmistir. Bu
baglamda, tasinmaz {izerinde hipotetik yaklasim kapsaminda planlanan gelistirmeler gayrimenkul projesi niteligi
tasimasi sebebiyle, magaza emsalleri de bélgede bulunan gayrimenkul projelerinde yer alan Gnitelerden segilmistir.
Konu parsel iizerinde gelistirilecek projenin, yakin gevresinde yer alan Optimum Meydan, Park Planet ve Arma
Residence projelerine entegre olma potansiyeli sebebi burada yer alan ticari birimler benzer olarak
degerlendirilmigtir.

Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagdidaki tabloda
belirtilmistir.

ofis!

\ '-Pérté/»&'

; 4?Reélderfce
'

Harita 6 Emsal Haritas! (Ofis)

Nitelik Proje Cepheli Aks Paz:::l"a" Ge;f::"' Ta'egifadt"e" Pg:;!';csf;i‘;:f' Birim Fiyat
Ofis Arven Ofis Osmanl Bulvari 260 245 20.650.000 18.500.000 75.510
Ofis MVK Work Square Millet Caddesi 65 50 4.700.000 4.000.000 80.000
Ofis Arven Merlin Osmanli Bulvari 90 80 5.800.000 5.300.000 66.250
Ofis Elit Grand Palasta Sefika Sokak 70 50 2.885.000 2.500.000 50.000
Ofis Sweet Life Sumbiil Sokak 71 60 2.900.000 2.500.000 41.667
Ofis Ofis 360 Piri Reis Caddesi 90 85 7.600.000 6.600.000 77.647
Ofis Ay-Port Residence Ankara Caddesi 75 55 3.100.000 2.800.000 50.909
Ofis Volume istanbul Osmanl Bulvari 400 350 17.500.000 15.000.000 42.857

Tablo 11 Emsal Tablosu (Satilik Ofis Analizi)

Tasinmazin bulundudu bélgede birgok ofis projesinin oldugu gdzlenmis olup, yapilan gozlemlerde ofis projesi
olarak uzmanlasmis bina niteliginde yapilarin talep gordiigi izlenmistir. Stok olarak genis bir yelpazede sekillenen
ofis projelerindeki bosluk oranlarinin yiiksek oldugu goriilmekte olup, genel talebin arzi karsilagmadigi izlenmistir.
Bu baglamda 6ne ¢ikan ofis projeleri A+ ofis binasi seklinde olan organizasyonu bu sekilde diizenlenen yapilar 6ne
ctkmaktadir.

Bolgede arastirilan Ofis niteleri igin gergeklesebilir birim satis fiyat araliginin 41.667 — 80.000.-TL/m? arasinda
oldugu gozlenmistir. Taginmazin bulundugu bolgede 6ne gikan ofis projeleri, Arwen Ofis ve Ofis 360 projeleri olup
birim deger araligi bu projelerde 65.000 — 80.000 TL/m? araliginda, dider ofis projelerinde ise 40.000 — 60.000
TL/m? araliindadir. Konu parsel lizerinde gelistirilmesi ofis Unitelerinin, pazarda diger ofis projeleri olarak
adlandirilan yapilara benzer olacagi varsayilmis olup ofis alanlari igin gelir yaklagsiminda kullaniimak {izere birim
satis deg@erinin 60.000 TL/m? olabilecegi analiz edilmistir.
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5.2.4. Konut Piyasasi

Degerlemeye konu gayrimenkulin yer aldigi bolge, E80 Otoyolu, D-100 Karayolu arasinda, Kurtkdy'iin en gelismis
mabhallesi olan Yenisehir Mahallesi sinirlari dahilindedir. Taginmaz gesitli ulasim imkanlariyla erisimi kolay olan bir
bolgede yer almakta olup, kullanici profili genel itibariyle orta ve orta Ust gelir sosyo-ekonomik diizeyine sahiptir.

Pendik ilgesi istanbul'un yeni konut stogu agisindan en fazla iiretimi olan yerlesim birimlerindedir. ilge yillar icinde
kuzey aksina dogru biiyiimesini siirdiirmiis ve siliregelen zamanda Pendik'in en gelismis mahallerinden olan
Yenisehir mahallesi olusmustur. Bu bolgede yiiksek katli konut agirlikh yerlesimler olusurken, bu olusumu besleyen
ticari birim niteligindeki avm, perakende magazalari ve ofis projeleri tretilmistir.

Son donemde yeni insa edilen/edilecek projelerde Pendik ilgesinde 1+1 daire tipine izin veriimemesi nedeniyle
projelerdeki daire tipolojilerindeki agirlik 2+1 ve 3+1 olarak 6ne gikmaktadir. Bu baglamda bdlgede yer alan konut
projeleri incelenmis olup, projelerdeki konut birim satis fiyat araliklari, proje 6zelinde degiskenlikler gostermekte
olup ortalama proje satis fiyatlari, projenin lokasyonuna, plan tertibine ve kullanim alanina, bulundugu kata, ingaat
niteligine ve sahip oldugu sosyal donati 6zelliklerine bagli olarak degistigi tespit edilmistir.

Taginmazin bulundugu bolgedeki emsal olarak secilen konut projelerinde talep edilen birim satis fiyatlari ve proje
bilgileri agagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo 12 Emsal Tablosu (Satilik Konut Analizi)

No Proje Konum Unite Sayisi Oda saws.Unite Bii):'iikliiﬁi.i . .Satls Bvaty Tlf -Bi.rim AP, TL/r-n’ Teslim $ekli KDV Tamam!a_nma Sas
Tarihi Perfol
T 55 2700000  3.150.000  49.091 57.273
o Dekorasyonlu
1 Park Planet Yenigehir 240 241 85 5000000 5900000  58.824 69412 e sz 1% Ara17 100%
241 100 5400000 6.000.000 __ 54.000 60.000
T 50 2800000 2850000  56.000 57.000
- 241 75 3700000 4300000  49.333 57333 Dekorasyonlu
2 Kent Plus Newport Yenisehir 436 241 90 4.200.000  5.000.000 26.667 55.556  Mutfak Geregli May.16 100%
3+1 135 7.800.000 _ 9.000.000 __ 57.778 66.667
T 60 3000000  3.900000  50.000 65000 [
3 Dumankaya Konsept Yenigehir 845 2+1 85 4.700.000 6.500.000 55.294 76.471 Mutfak Geregl 1% Ara.21 100%
3+1 125 7.200.000__10.000.000 __57.600 80.000
T 60 2900000 3.000000 _ 48.333 50.000
) 1,541 70 3825000 4300000  54.643 61429  Dekorasyonlu
4 Blue Planet Koru Kurtkoy 24 241 80 4000000  4500.000  50.000 56250  MutfakGerecli Haz15 100%
341 155 7.400.000 _ 8.600.000 __ 47.742 55.484
T 60 3300000  3.500000 55000 58.333
A " Dekorasyonlu
5 still Diamond Kurtkdy 214 241 100 4.400.000  6.400.000 44000 64000 o 1% Tem.19 100%
341 145 8.000.000 _ 10.000.000 __ 55.172 68.966
- — T 60 2800000  3.200000  46.667 53333 Dekorasyonlu .. N
6 Ay-Port Residence Venigehir 216 241 90 4.500.000  5.000.000  50.000 55556 Mutfak Gyerecll 1% Ara.21 100%
- " — 21 95 5000000 5700000 52632 60.000 __ Dekorasyonlu
7 Portekiz Kurtkdy Yenisehir 2 2+1 115 5700.000  6.400.000  49.565 55652 Mutfak Geregli | Haz.19 100%
- — 241 700 2300000 4.650.000 43000 26.500  Dekorasyonlu . N
8 Optimum Meydan Venigehir 132 341 130 6.000.000  6.700.000 46154 51538 Mutfak Geregli | Ara.19 100%
T 50 2.800.000 _ 4.500000 56,000 0000 e
9 Dumankaya Cadde Yenigehir 303 241 80 3350000 6500000  41.875 gl2s0 SO 1% Tem.19 100%
341 125 6.000.000 _ 6.600.000 48000 52.800

Yapilan arastirmaya gore, s6z konusu projelerde gerceklesen satis fiyatlarn istenen satis fiyatlarinin %10 - %15
altinda seyretmektedir.

Pt R
Harita 7 Emsal Haritas! (Konut Projeleri Konumu)

Bolgede gelisim tamamlanmak Uzere olup, benzer nitelikteki konut projelerinin bulunmasi ve kalite olarak benzer
projelerdeki fiyatlarin bolgede oturdugu gézlenmistir. Bu nedenle taginmazin yakin gevresinde ingaati tamamlanmis
oturumlarin baglamis oldugu projelerde incelemeye tabi tutularak fiyat analizi gergeklestirilmistir.
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Satis Performansi

Asagidaki grafikte 2015-2023 yillari arasinda insaatt tamamlanmis ve tamamlanacak projelerin satis
performanslari ve ortalama satis fiyatlari gériilmektedir.

Tablo 13 Projelerin Satig Performansi

ingaat Tamamlanma Siirelerine Gore Proje Satig Performanslari(%) ve Ortalama Satis Fiyatlar(TL/m2)

70.000 55,100 64.061 57,57 61.654 120%
60.000 52.985 55.792 : 51389 : 54.462 100%
; 46.798
50.000 80%
40.000
60%
30.000
20.000 40%
10.000 20%
0 0%
Blue Planet Kent Plus Park Planet Ay-Port Dumankaya  Still Diamond Portekiz Optimum Dumankaya
Koru Newport Residence Konsept Kurtkoy Meydan Cadde
2015 2016 2017 2019

= Proje Ortalam Birim Deger TL/m? Satis Performans

Bolgede yapilan arastirmada Dumankaya Konsept & Dumankaya Cadde projesi igin talep edilen fiyatlar diger
projelere gore yiiksektir. S6z konusu projeler konum ve proje Uriinlerinin daha nitelikli olmasi sebebiyle ¢eken
projelerdir. Bolgede yapilan arastirmalarda ikinci el satis fiyatlar ile benzer 6zelliklere sahip yeni projelerin satis
fiyatlari benzerlik gostermektedir. Buna gore konut fiyatlarinin ikinci el piyasada deger kaybi yasamadig
soylenebilir.

Ortalama Birim Satisg Degeri

Asagidaki grafikte bu calismadaki piyasa karsilastirmasinda kullanilan projelerdeki ortalama metrekare fiyatlari
gosterilmektedir.

Tablo 14 Daire Tiplerine Gore Ortalama Birim Satis Dederi Analizi

Proje Satis Fiyatlari TL/m? (Min-Max.-Ortalama)
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Galisma kapsaminda Kurtkdy ve yakin gevresinde incelenen projelerdeki markali konut projeleri, nitelikli ve farkh
alanlara sahip konutlardir. Konu parsel lizerinde gelistirme yaklasimi 1siginda planlanan konut alanlari i¢in gelir
vaklasiminda kullanilmak {izere birim satig degerinin 55.850 TL/m? olabilecegi analiz edilmistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ve gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el deg@istirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {¢ yaklagim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklagimi)

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna d6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek Uzere, geligtirimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
de@erlemenin amaci g6z oniinde bulundurup degderlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylari agagdidaki gibi belirlenmistir.

1. Faz Olarak: Parsel (zerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma yodntemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden dretim
maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti,
degerlemeye konu yapi ile esdeder fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden retim maliyeti
ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin iretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina
dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda, degerlemeye esas alinmasi gerekli goriilen yontemin
yerine koyma maliyeti oldugu belirtilmektedir. Yeniden tretim maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda
saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin inga edilmesi gerektigi ya da esdeder fayda yaratan maliyetlerin
mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden biylk oldugu durumlarda kullanilabilecegdi vurgulanmistir.
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2. Faz Olarak; Parsel tizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayl maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler,
bina ve bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik
tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar,
peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiiri dolayisi ile sahip oldugu
iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak
hesaplanabilir. Dolayl (diger) maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan
izin ve harcamalari ifade etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik Gcretleri, proje yonetimi, yatinmci
sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik Ucretleri, miteahhit kari gibi kalemleri igerir. Ek olarak;
geligtiricinin projeye katkisi ve istlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak i¢ nedene dayanmaktadir:
fiziksel, islevsel ve dissal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik émrii dikkate alinir.
Toplam yerine koyma / yeniden Uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylari diisiilerek amortize edilmis
maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa dederinin toplanmasi yoluyla toplam
deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi igin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul Gzerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, sdz konusu dederleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul izerindeki faaliyetin sagladig
net faydanin deg@er olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagim, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu ybntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, sdz konusu siire icin yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu dederi hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede {iretecegi
net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
miilkiyete konu ise, binanin ekonomik 6mriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu dederi ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere
ulastlir.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhi§in degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir. Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

»  Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Secilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklasimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin
yapilan en ideal galigsmadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya miistakil
nitelikteki konut ve ticari Giniteler, vb. igin kullanilan emsal kargilagtirma yaklagimi; emsal belirleme gligliigii nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller igin nadir olarak

kullanilabilmektedir. Degerleme konusu taginmazlarin yakin cevresinde karsilastirilabilir yeteri kadar arsa bazinda
pazar datasini ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerleme ¢alismasinda arsanin deger tespitinde kullaniimigtir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile dederinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullanilmasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
mimkindir. Degerleme konusu parselin iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan degerlemede maliyet

yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Gelir Yaklasimi, Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi
degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir tireten ve
performansi igleticiye direkt bagh olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde
oncelikle kullaniimasi 6nerilmektedir. Bu degerleme calismasinda parsel iizerinde meri imar haklari ¢cercevesinde
proje gelistirme calismasi yapilmis olup bu verilerin finansal projeksiyonlan isiginda tasinmazin arsa degeri

hesaplanmistir.

Gelistirme Amagli Milk Degerlemesi; ise emsal kargilastirma yaklagiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme
calismasinda gelistirme tasinmazin mevcut imar haklarina esas ve fonksiyonuna gore hipotetik anlamda

gelistirme calismasi yapilmistir. Bu yaklasim gelir yaklagimina altlik olusturmak igin kullaniimistir.

Bu calismada, konu gayrimenkul tizerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilagtirma
yaklasimi, gelir yaklagimi ve maliyet yaklagimi kullaniimistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mumekdin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi
yapilan miilkii en yliksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Degerleme konusu taginmazlarin askida yer alan imar durumlari g6z 6niinde bulundurularak arsanin mevcut imar
fonksiyonu olarak belirlenmis olan “Ticaret” olarak gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” temsil edecegi
diisiiniimektedir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Pazar Yaklagimi Sonugclari

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
Ozellikte, milkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklasim gayrimenkullerin deger takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullanilimak Ulzere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti i¢in yapilan en
ideal calismadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satis iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

ARSA DEGERI TESPITI

Pazar Yaklasimi dederlemeye konu edilen parselin gelistiriimemis bos arsa olarak degerini tespit etmek amaciyla
kullanilmistir. Pazar analizi boliminde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu gayrimenkule gore
kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmigtir. Dederi etkileyebilecek parametreler ve kriterler belirlenmis, bu
parametrelere gore emsaller konu tasinmaza gore sahip oldudu oOzellikler baz alinarak emsal diizeltmeleri
uygulanmistir. Diizeltilen emsaller 1s1ginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra birim deger belirlenmistir. Serefiye
parametrelerinin ylizdelerinin etkisi ¢arpan olarak hesap edilmistir.

Tablo 15 Pazar Yaklasimi Sonuglari

ARSA EMSALLERiI DEGERLENDIRME/ AYARLAMA TABLOSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit Arsa Alani, m? 12.046 25.000 2.122 10.000 15.000 3.440
Net Arsa Alani, m? 12.046 25.000 2122 10.000 15.000 3.440
Talep Edilen Fiyat, TL 895.000.000 127.000.000 450.000.000  810.000.000 163.000.000
Tahmin Edilen Pazarlik Orani 391% 551% 6,67% 8,64% 7,98%
Grgeklesebilir Satis Fiyati, TL 860.000.000 120.000.000 420.000.000  740.000.000 150.000.000
Grgeklesebilir Bitim Fiyat, TL/m? 34.400 56.550 42.000 49.333 43.605

Emsal Degerlendirme Kriterleri

Konum Degerlendirmesi Daha Koti Benzer  Daha Koti Daha Koti  Daha Kot
Konum igin Ayarlama Yiizdesi 10% 0% 10% 10% 10%
Ticari & Reklam Kabiliyeti Degerlendirmesi Daha Kot Benzer  Daha Koti Daha Kot Daha Kéti
Ticari & Reklam Kabiliyeti icin Ayarlama Yiizdesi 15% 0% 10% 10% 15%
Parsel Sekli Degerlendirmesi Daha Koti Benzer Benzer Benzer  Daha Koti
Parsel Sekli icin Ayarlama Yiizdesi 5% 0% 0% 0% 5%
Egim Yiizdesi Degerlendirmesi Daha Kot Benzer  Daha Koti Benzer  Daha Koti
Egim Yiizdesi Igin Ayarlama Yiizdesi 5% 0% 5% 0% 10%
Arsa Buyuklugu Degerlendirmesi Daha lyi Daha Kot Benzer Benzer  Daha Koti
Arsa Bilyiikl{igii icin Ayarlama Yiizdesi -5% 10% 0% 0% 10%
imar Fonksiyonu Degerlendirmesi Daha Koti Daha Kot Daha Koti Daha Kotu Benzer
imar Fonksiyonu Igin Ayarlama Yiizdesi 20% 10% 20% 15% 0%
Yapilagma / Emsal Hakki Degerlendirmesi Daha K&t Daha lyi Daha Koti Daha Kot Daha lyi
Yapilagma / Emsal Hakki igin Ayarlama Yiizdesi 10% -5% 10% 5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (Giincel) 66.852 60.162 65.005 70.437 72.080 66.577
Tasinmazin Parsel Alani 12.046,00

Hesaplanan Piyasa Degeri, TL 805.299.014

Nihai Deger 805.300.000

Pazar yaklasimi sonucunda bélge bazindaki benzer imar haklarina sahip emsallerin uyumsallagtirma sonucu birim
m?2 araligi 60.162 — 72.080 TL/m2 arasinda degismektedir. 3978 Ada 16 Parselin gelistiriimemis arsa degeri
805.300.000,00.-TL olarak tespit edilmistir.
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7.2. Proje Gelistirme Yaklagimi

Geligtirme yaklagiminda, konu gayrimenkul lzerinde mevcut imar durumunun izin verdigi yapilanma kosullar
dahilinde proje gelistirme kapsaminda, arsa lzerinde inga edilebilecek yapi alani, fonksiyonlarin dagilhimi ve
satilabilir alanlar hesap edilmis olup, belirlenen parametreler 1s1ginda gelistirme maliyetleri ve nakit akis tahminleri
sonucunda net arsa alani igin bir deger olusturulmustur.

7.2.1. Proje Gelistirme Varsayimlari

Bu baslikta konu gayrimenkul iizerinde imar fonksiyonlarina esas, imar haklari dogrultusunda proje gelistirme
varsayimlari uygulanmistir. Belirlenen fonksiyonlar ve proje gelistirme varsayimlar konsept niteligi tagimakla
beraber, degisecek imar kosullarinda revize edilmesi gerekmektedir. Tahmin edilen proje alanlari igin; plan notlar,
tip imar yonetmeligi, istanbul imar yénetmeligi, otopark yonetmeligi, siginak yénetmeligi, yangin yénetmeligi gibi
resmi dayanaklardan faydalanilarak olasi proje alanlari tahmin edilmistir.

Sinirlamalar;

» Emsale Esas Alanin maksimum %20'si konut alani olarak ayrilmstir.
» Taban Alani Katsayisi %50 olarak uygulanmis ve tamami ticari Uinite igin ayriimistir.
» Geriye Kalan Alan Ofis Alani olarak planlanmistir.

Ofis Alani :14.195,52m2 / %56,16
Magaza Alani :6.023,00 m2/ %23,83
Konut Alani :5.054,63 m2 / %20

Zemin Alti ingaat Alani  : 10.828,97 m?
Toplam ingaat Alani :34.878,67 m?

GELISTIRME PARAMETRELERI

il istanbul 50% Kullanilan TAKS e

ilge Pendik 6.023,00 Taban Alani axe

Mahalle Kurtkoy (Yenisehir) 18.069,00 Emsale Esas ingaat Alami axb

Ada 3978 5.420,70 Emsal Harici Alan (%30 Orani Dahilindekiler) ax b x %30

Parsel 16 20 %30 Harici Yangin Merdiveni ve Hol Alani -4

Arsa Alani 12.046,00 a 560,00 Yangin Merdiven Alami (Zemin Ustii) gxcxd

Planda Belirtilen Emsal 1,5 1.223 .45 %630 Harici Satilabiir Alan Eklentileri  x+w+y+z

Emsal Artigi ] 25.273,15 Toplam Satilabilir Alan h

EMSAL HAKKI L5 b 39,87% Satilabilir Alan / Emsale Esas Alan Farki  h / (axe)

Hmax - Blok Yiiksekligi (BK Haric) 7 Kat 6.023,00 Magaza 24%

TAKS 0,50 14.195,52 Ofis 56%

Cekme Mesafeleri 5.054,63 Konut 20%

On - 10.828,97 Zemin Alti Ortak ingaat Alani k

Arka & Yan - 1.445,52 Suginak & Teknik Hacim

Kat Dagilimi 2BKHZKHENK 160,00 Yangin Merdiven Alani (Zemin Alti)

Toplam Kat Adeti 9 ¢ 8.000,00 Otopark Alani

Blok Adeti 4 d 1.223,45 Satilabilir Alana Eklenecek Alanlar  x+w+y+z
34.878,67 Toplam insaat Alam h+k

OTOPARK HESABI

Otopark Yonetmeligi 1+1 2+1 3+1 4+1  Magaza Ofis Toplam

80m™ye Kadar Daire Sayisi - - - o

80m*-120 m* Arasi Daire Sayisi 25 25

120m?*-180 m* Arasi Daire Sayisi - 15 15

180 m® Sonrasi Daire Sayisi - - - 30 150 180

Toplam 0 25 15 0 30 220

80m*ye Kadar Daire Otopark 0 Her 3 Daire Igin 1 Otopark

80m*-120 m* Arasi Daire Sayisi 13 Her 2 Daire igin 1 Otopark

120m? -180 m* Arasi Daire Sayisi 15 Her Daire Igin 1 Otopark

180 m* Sonrasi Daire Sayisi - Her Daire igin 2 Otopark

Diikkan & Ofis 289 Emsale Esas Her 50 m? igin 1 Adet

Yonetmelige Gore Min. Arag Sayisi 317

Onerilen Otopark sayist 320 2.000 m* Manevra Alani 25 m*

DIiGER ORTAK ALAN HESAPLARI

Siginak 903,45 Emsale Esas Her 20 m*® igin 1m*

Teknik Hacim Alam 542,07 Emsale Esas Alanin %30

Mescid (x) L 150,00 Tip Imar Yénetmeliginde Belirtilen %30 Ha_rl_m

Cocuk O\{un ,fhulanlarl & Bakim Uniteler (y) 100,00 Max. Alanlar Alinmistir Satilabilir

Kapici Dairesi (z) 70,00 Alan

Yonetim, Toplanti Odalan Spor & Sosyal Mekanlar (w) 903,45 Emsale Esas Alaninin %5', Max. 1000m* Eklentileri

Toplam 2.668,97

Tablo 16 Proje Gelistirme Varsayimlarina Esas Alan Kullanimlari
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7.2.2. Geligtirme Maliyeti Hesaplar

Benzer projeler ve glincel maliyetlerden elde edilen veriler 1s1ginda fonksiyon tiplerine gére birim maliyetler
asagidaki sekilde kullaniimistir. Toplam maliyetlerin elde edilmesi amaciyla briit ingaat alani ile ¢arpilmistir. Tim
ingaat isleri maliyetlerine ek olarak yiklenici/yatinmci tarafindan proje gelistirme, izinler, denetim ve y&netim
maliyetleri icin toplam maliyet lizerinden ¢esitli oranlarda butge ayriimistir.

Bu calismada Maliyet yaklasimi, parsel izerinde gelistirme varsayimlarina konu alternatiflerin gelistirme maliyeti
tespitinde kullanilmistir. Gelistirme maliyetleri optimize edilmis ulusal maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirlenmedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. Maliyetler KDV hari¢ olarak

degerlendirilmistir.

Tum fiyat kesiflerinde optimum pazar kosullari dikkate alinmistir. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin
kapasitesi ve becerisi maliyetin degisken unsurlandir. Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri

asagidaki gibi belirlenmistir.

> Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapi, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)

> Bina Digi Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi ve Aydinlatma)
> Diger Maliyetler (insaat icin Yasal izinler, Proje Yénetim Gideri, Reklamasyon, Satig Ofisi, Acilis Harcamalari

Mimari & Miihendislik)

> Gelistirici Primi/Kar (Konut + Ticaret Projesi icin Nakit Akislarina Yansitilmak igin Kullaniimistir.)

Projelerin ingaat Siiresi 3 yil olarak belirlenmistir.

Proje gelistirme varsayimlarina gore Gelistirme Maliyetleri asadidaki gibi belirlenmistir.

Tablo 17 Proje Gelistirme Maliyeti

Toplam ingaat Alani, m? 34.878,67

Zemin Ustii ingaat Alani, m2 24.049,70

Zemin Alti Ingaat Alani, m? 10.828,97

Arsa Alani, m? 12.046,00

Bina Oturumu Harig Peysaj Alani, m? 6.023,00

PARA BIRIMLERINE GORE Birim Maliyet  Toplam Maliyet | Birim Maliyet  Toplam Maliyet
MALIYET ONGORULERI ABD$/m? ABD$ TL/m? TL
BINA MALIYETI

Kaba ingaat (Zemin Ustii) 185 4.449.195 5.972 143.619.998
ince Ingaat (Zemin Ustti) 205 4.930.189 6.617 159.146.485
Mekanik & Elektrik

Mekanik Tesisati (Toplam insaat Alani) 90 3.139.080 2.905 101.329.512
Elektrik Tesisati (Toplam ingaat Alani) 95 3.313.474 3.067 106.958.929

Zemin Alti ingaat Maliyeti 210 2.274.084 6.779 73.407.422
Toplam Bina Maliyeti 68,63% 519,1 18.106.021 16.757 584.462.347
BiNA DISI MALIYETLER

Alt Yapi 60 722.760 1.937 23.330.693
Sert Zemin & Peysaz Diizenleme & Aydinlatma 60 361.380 1.937 11.665.346
Toplam Bina Digi Maliyetler 4,11% 31 1.084.140 1.003 34.996.039
|BiNA + BINA DISI MALIYETLER TOPLAMI 73% 550,20 19.190.161 17.760 619.458.386
DIGER MALIYETLER

Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 2,0% 1 380.015 352 12.266.894
Yatinmeci Sabit Gideleri 1,0% 6 191.902 178 6.194.584
Proje Yonetim Gideri 2,0% 1 383.803 355 12.389.168
Yapi Denetimi 1,0% 6 191.902 178 6.194.584
Yasal izinler Danigmanlik 2,0% 11 383.803 355 12.389.168
Reklamasyon, Satis Ofisi & Agilis Harcamalari 2,0% 11 383.803 355 12.389.168
Toplam Diger Maliyetler 7,26% 55 1.915.228 1.773 61.823.564
Toplam Geligtirme Maliyeti 605,11 21.105.389 19.533 681.281.950
Gelistirici Kari / Primi 25% 151,28 5.276.347 4.883 170.320.488
Gelistirici Kari1 Dahil Toplam Maliyet 756,39 26.381.736 24.416 851.602.438
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7.3. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi, degerin
gayrimenkul lzerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin
ana prensibi, degerin gayrimenkul izerindeki faaliyetin net geri donisiini ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki,
kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazanglar, kapitalizasyon siiresi ve
iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar degerine donusturilmektedir.

7.3.1. indirgenmis Nakit Akilsari Analizi

Gelir yaklasiminda, Gelistirme yaklagsimi yonteminde herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine
mevcut imar durumu gergevesinde en uygun projenin hipotetik alan programi tahminlerine esas, projeden elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme
yaklagiminda arsa Uizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diigsen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir. Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu
olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise dederlemeyi yapan uzman ydirirliikte olan mevcut imar plani
kosullarina gore kendi 6ngorisu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu
olusturmaktadir. Alternatiflere gore olusturulan varsayimlar asagidaki gibi belirtilmistir.

T6 Lejanti Kapsamindaki Nakit Akisi Varsayimlari

» Calismada olusturulan nakit akis projeksiyonlarinda, Net Bugiinkii Deger hesabi icin indirgenmis nakit akisi
yontemi kullaniimistir. Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugiinkii degerini hesaplamak esastir.
Proje kapsaminda biitiin birimler satisa konu edilmistir.
insaat Siiresi ve Satis Siiresi 3 yil olarak planlanmistir.

Satiglarin pesin olarak gergeklestigi varsayilmistir.

Gelistiricinin satis siiresi insaatin bitimiyle tamamlanacadi ve 3 yil surecegi varsayllmistir.

ingaat gerceklesme hizi 1. Yil: %40, 2. Yil: %40, 3.Y1l: %20 olarak gergeklesmesi planlanmistir.

Satisa Konu 40 Adet Daire, 150 adet ofis ve 30 adet magaza ticari birim éngorilmistir.

indirgeme Orani %30 olarak hesap edilmis olup, hesap parametreleri nakit akis tablosunda belirtilmistir.
Maliyetlerdeki fiyat artiglari tahmin edilen enflasyon orani bazinda artirilmis olup, enflasyon oranlarinin 2025:
%35, 2026: %25, 2027: %20 olarak gerceklesecegi varsayilmistir.

Konutlarin satis fiyati 2024 sonu igin 55.700 TL/m?, Ofis 60.000 TL/m? Magaza 75.000 TL/m? olarak
belirlenmis olup, fiyat artisi iginde olunan yilin belirlenen enflasyon orani lizerinde olacak sekilde ve proje
gorindrligu arttikga fiyatlilarinda kademeli artacagdi insaat bitimine yaklastikga fiyatlarin enflasyon oranina
yaklasacagi varsayllmistir.

v Konut igin Fiyat Artis Orani 1. Yil; %42, 2. Yil; %28, 3. Yil; %25

v' Ofis & Mag@azalar Fiyat Artig Orani 1. Yil; %42. Yil; %28, 3. Yil; %25

»  Stok Erime Hizlan yiizdesel olarak asagidaki gibi belirtiimistir.

v Konut 1. Yil; %40 2. Yil; %50, 3. Yil; %10

v Ofis 1. YIl; %30 2. Yil; %30, 3. Yil; %40

v Magaza 1. Yil; %20 2. Yil; %40, 3. Yil; %40
Satis pazarlama giderleri, satis komisyonlarini ve tapu harglarini icermektedir.

Calisma kapsaminda gelistirici kari diisiilerek arsaya kalan deger hesap edilmis olup, gelistirici kari, gelistirme,
pazarlama ve arsa maliyeti toplami tizerinden %%25'i olacak sekilde kabul edilmistir.

VVVVVYVVYVY
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Tablo 18 indirgenmis Nakit Akiglar Tablosu

Satis Gergeklegsme Orani 100,00% 20,0% 40,0% 40,0%

Satilan Alan 6.023,00 Satilan Alan 1.205 2409 2409

Ofis - Birim Satig Fiyat| TL/m2 60.000 85.200 109.056 136.320

Satis Gergeklesme Orani 100,00% 30,0% 30,0% 40,0%

Satilan Alan 14.195,52 4.259 4.259 5.678

Konut Birim Satig Fiyati, TL/m* Ortalama 55.700 79.094 101.240 126.550
Satig Gergeklesme Orani 100,00% 40,00% 50,00% 10,00%

Satilan Alan 5.054,63 2.022 2.527 505

KONSOLIDE NAKIT AKISI 2023 2024 2025 2026
YIL YO Y1 Y2 Y3
31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025

HASILATLAR TOPLAMI, TL

1.689.644.009

651.043.753 1.048.720.312 1.248.547.539

teler Hasilat! 479.875.466 128.289.900 328.422.144 410.527.680

ofis Uniteleri Hasilati 906.240.446 362.837.491 464.431.989 774.053.315

Konut Uniteleri Hasilati 303.528.097 159.916.362 255.866.179 63.966.545

GELISTIRME MALIYETLERi TOPLAMI (KAR DAHiL) TL 804.981.285 472.888.291 595.808.677 369.871.513

Arsa Degeri (Y0'Da Pagin Odenecek) 804.981.285

Insaat Maliyeti 0 367.893.933 459.867.416 275.920.450

Girigimci Kari (ingaat Maliyeti Uzerinden) 25% 91.973.483 114.966.854 68.980.112

Satig & Pazarlama & Maliyeti 2% 0 13.020.875 20.974.406 24.970.951

ARSAYA KALAN NET NAKIT AKISI 0 178.155.462  452.911.636 878.676.026
ARSA GIDERI DAHIL NET GELIR/NET NAKIT AKISI -804.981.285  178.155.462 _ 452.911.636 878.676.026
iC VERIM ORANI iCIN NET NAKIT AKISI -804.981.285  270.128.945  567.878.490 947.656.139
[DEGERLEME TABLOSU | [INDIRGEME ORANI HESABI |
[PROJE HASILATI BUGUNKU DEGERI, TL 1.689.644.009 | [ ]
[iNSAAT MALIYETi (BUGUNKU DEGER) 680.695.875 | |RF (Risksiz Getiri Orani) 25,00 |
[saTIS PAZARLAMA (BUGUNK(U DEGER) 33792880 | [RM-RF (Piyasa Getirisi) 2,40 |
[B (Sektor Betasi) 0,99 |
[HESPALANAN ARSA DEGERI 804.981.285 | [C (Diger Riskler) 3,00 |
[YUVARKATILMIS NiHAI ARSA DEGERI 805.000.000 | [RE (indirgeme Orani) 30,38%]
[arsa ALaNI 12.046,00 | [KABUL EDILEN iNDIRGEME ORANI 30,00%|
RF =2026 Yili 3 Yillik Devlet Tahvili (TL) getiri orani ortalamalari dikkate alinmistir.

IGELiSTiRiCi KAR 699.983.726 I RM-RF= Piyasa Getirisi - Risksizi Getiri Orani farki alinnigtir.

B = Gelismekte olan iilkelierdeki gahrimenkul gelistiricileri ortalama Betasi kabul edilmistir.
C =K+T Projesi igin Diger Rsik Primi 4,00 kabul edilmistir.

Gelir yaklagiminda, Proje Gelistirme Yaklasimi Yontemi olarak yapilan analizler kapsaminda ulasilan arsa degeri

805.800.000 TL olarak hesap edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durumlar Hakkindaki Goriis

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Konu gayrimenkul i¢in gercgeklestirilen her tiirlii yasal ve piyasa incelemelerinde; tapunun devredilmesine iligkin
herhangi yasal kisithlik durumu olmadigi gorilmistir. S6z konusu gayrimenkul izerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir. Taginmazin alim-satimina iligkin herhangi bir engel teskil edecek unsura rastlanilimamistir.

Konu tasinmaz igin deger takdiri olusturulurken; taginmaz lizerinde varsa haciz, serh ve beyanlarin taginmazin satis
kabiliyetine ve pazarlanabilirligine herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti unsuru bulunmadigi gorilerek pazar
degeri belirlenmistir.

Deger tarihi itibariyla gelistiriimemis bosg arsa niteligindeki konu gayrimenkuliin, mevcut hali ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoyiine “Arsa” olarak alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

8.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, dederleme iglemini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

25.04.2024 tarihli s6zlesmenin 6. Maddesinde belirtilen “Miisteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi ve
Dokiimanlar” maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin
ve son 3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini
misteri ylikimliliginde olup miisteri tarafindan giincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlari gosterir tapu kaydi
temin edilmis olup raporda yer verilmis, pasif kayitlari gosterir tapu kaydi giincel olarak misteriden temin
edilemedigi igin raporda yer verilememistir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme caligsmasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ve Geligtirme Tabanh Gelir Yaklagimi
yontemlerinde faydalaniimistir. UDS. 105'de belirtildigi tizere “10.4. Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, ¢zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da géz éniinde
bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin,
hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin degerlemeyi gergeklestiren
tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ve Gelir Yaklagimindan faydalaniimistir.
Hesaplanan degerler birbirine yakin ¢gikmakta olup, yontemlere gore gelir yéntemi esas alinarak taginmazin nihai
piyasa degeri takdir edilmistir.

Tablo 19 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

NiHAi DEGERLEME TABLOSU Nihai Deger, TL Nihai Deger,USD
DEGERLEME YONTEMI

Pazar Yaklagimi 805.300.000,00 24.947.335,81
*Gelir Yaklagimi 805.000.000,00 24.938.042,13

*Nihai Degerlemede igin Secilen Degerleme yéntemdir.

Degerlemeye konu olan 12,046 m? yiizolgiimiine sahip arsa niteligindeki tasinmazin Gelir Yaklagimi Yéntemi
sonucunda olusan nihai degeri 805.000.000 TL olarak takdir edilmistir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tagsinmazin mahallinde yapilan incelemesi, konum, buyuklik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari sonucu giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam
degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Gelir Yaklasimi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi
ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari ve gliniimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar dikkate alinmistir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan temin edilebilen
resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 20 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
3978 Ada 16 Parsel, TL 805.000.000,00 885.500.000,00
3978 Ada 16 Parsel, USD 24.938.042,13 27.431.846,34

) ) 805.000.000,00 885.500.000,00
TOPLAM PIYASA DEGERI, TL Sekiz Yiiz Bes Milyon Tiirk Lirasi Sekiz Yiiz Seksen Bes Milyon B_(;zr:tll-zirBalsnl

KDV Uygulamasi: KDV orani girketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegdi ve arsa/arazi igin etkin KDV oraninin %10 olacadi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 29.03.2024 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz alis kuru: TUSD: 32,28 TL belirlenmis olup bu deger
lizerinden hesaplara yansitilmigtir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam tasinmazlarin piyasa degeri toplami

K.D.V. Hari¢ 805.000.000 TL (Sekiz Yiiz Bes Milyon Tiirk Lirasr)

K.D.V. Dahil 885.500.000 TL (Sekiz Yiiz Seksen Bes Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gokan KALIR Mehmet EROL Tolga ERDEM
Lisans No: 401529 Lisans No: 410067 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

9. EKLER

Tasinmaz Gorselleri

Imar Durum Belgesi

Takyidat Belgeleri

Sirkete Ait SPK Lisansi

Uzmanlara Ait SPK Lisanslari ve Tecriibe Belgeleri
Uzmanlara Ait Ozgecmisler

2024-PD-24
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