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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmigtir.

. Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

. Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tirt konusunda daha
6nceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi'nde,
3991 ada 14 no.lu parselde yer alan “A ve B Bloktan olusan 12 Kath Karkas Bina ve ArsasI”
nitelikli ana gayrimenkuldeki B Bloktaki 33 adet bagimsiz bélimden olusan alanin degerleme
tarihindeki Pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagsma c¢ercevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

icerenkdy Mahallesi Umut Sokak Quick Tower Sitesi No: 10-12,
ic Kapi No: 41, Atasehir, 34752 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyilkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi'nde,
3991 ada 14 no.lu parselde yer alan “A ve B Bloktan olusan 12 Katl Karkas Bina ve ArsasI”
nitelikli ana gayrimenkuldeki B Bloktaki 33 adet bagimsiz bélimden olusan alanin degerleme
tarihindeki Pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igcin  MHRGY-2601040 numarali rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.
Eren DINEMIT raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol

eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis rapor
bilgileri agagida bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitl

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Kéyi
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Tapu Cinsi

ari

ISTANBUL
PENDIK

KURTKOY

240Ef3b-3C
3991

14

10307,85

A Ve B Bloktan Olusan 12 Kath Karkas Bina Ve Arsasi

Kat Mulkiyeti

Bag. B5l. No | Arsa Payi Kat |Blok|Giris |Cilt No [Sayfa No| Nitelik Malik Tarih  [Yevmiye Eklenti
5/158/30000 |2. Bodrum (B — 406 40171|(Magaza i$ FINANSAL KIRALAMA A S 28.03.2025 17642|EK430 Otopark
6/160/30000 (2. Bodrum |[B |- 406  40172|Magaza|IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK431 Otopark
7|167/30000 (2. Bodrum |B |- 406  40173|Magaza|iS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK432 Otopark
8(166/30000 |2. Bodrum |B — 406 40174|Magaza i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025 17642|EK433 Otopark
9|668/30000 (2. Bodrum |B |- 406  40175|Magaza|iS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK453 Kat Bahgesi + EK434-446 Otopark
14|754/30000 |1. Bodrum B — 406/ 40180(Magaza i$ FINANSAL KIRALAMA A S 28.03.2025] 17642|EK-454 Kat Bahgesi + EK118-119-120-121-122
15|477/30000 | Zemin B |- 406|  40181|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK1-EK7 Otopark
16|130/30000 |Zemin B |- 406  40182|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK8—EK9 Otopark
17(149/30000 |Zemin B - 406/ 40183|Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025 17642|EK10—-EK11 Otopark
18|327/30000 | Zemin B |- 406  40184|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025  17642|EK12-EK16 Otopark
19]514/30000 [Zemin IE - 406 __40185|Ofis TS FINANSAL KIRALAMA A. 28.03.2025| __17642|EK456 Kat Bahcesi + EK17—EK23 Otopark
20(470/30000 s |- 406|  40186|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK24-25-26-27-28-29 Otopark
21{143/30000 s |- 406  40187|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025  17642|EK30-31 Otopark
22(149/30000 1B — 406/ 40188 Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA A S. 28.03.2025 17642|EK32-33 Otopark
23/324/30000 s |- 406  40189|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK34-35-36-37-38 Otopark
24|472/30000 1B — 406/ 40190(Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025] 17642|EK-458 Kat Bahgesi + EK39-40-41-42-43-44-45
25(53/30000 s |- 406|  40191|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK46 Otopark
26(470/30000 2B |- 406  40192|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK47-48-49-50-51-52-53 Otopark
27(143/30000 2|B — 406 40193 Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025 17642|EK54—-55 Otopark
28|149/30000 2B |- 406  40194|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK56-57 Otopark
29|326/30000 2|B — 406 40195(Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025] 17642|EK58-59-60—61-62 Otopark
30(472/30000 2B |- 406  40196|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK460 Kat Bahgesi + EK63-64—65-66—67—68—69
31(53/30000 2B |- 406  40197|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025  17642|EK70 Otopark
32|470/30000 3B — 406/ 40198(Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025 17642|EK71-72—-73-74—75-76—77 Otopark
33/143/30000 3B |- 406  40199|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK78-79 Otopark
34|149/30000 3B — 406/ 40200(Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025] 17642|EK80—-81 Otopark
35(326/30000 3B — 406 40201|Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025 17642|EK82—-83—-84—-85-86 Otopark
36(528/30000 3B |- 406  40202|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025 17642|EK461 Kat Bahgesi + EK87-88-89-90-91-92-93-94
37|470/30000 4|B — 406/ 40203 Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA A S. 28.03.2025 17642|EK95-96—-97-98—-99—-100 Otopark
38|143/30000 4B |- 406  40204|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025|  17642|EK101-102 Otopark
39(149/30000 4B |- 406  40205|Ofis IS FINANSAL KIRALAMA A.S. 28.03.2025  17642|EK103-EK104 Otopark
40|326/30000 4|B - 406 40206|Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025 17642|EK105-EK109 Otopark
41)|529/30000 4|B - 406/ 40207|Ofis i$ FINANSAL KIRALAMA AS. 28.03.2025 17642|EK462 Kat Bahgesi + EK110-EK117 Otopark
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Webtapu sisteminden temin edilen 22.01.2026 Tarihli takbis belgelerine gére tasinmazlarin
Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
-....KM ne Cevrilmistir. (06.09.2013 tarih, 26745 yevmiye)

-Yoénetim Plani : 23/08/2013 (26.08.2013 tarih, 25624 yevmiye)

-120 OTOLUK OTOPARK SERHI: 25/01/1995 YEV: 197 (25.01.1995 tarih, 197 yevmiye)
Serhler Hanesinde:

- Finansal Kiralama Serhi: FINANSAL KURUMLAR BIRLIGI nin 10/01/2025 tarih 259272572-
24010164 sayili Sézlesme ile.(Lehtar: ESASBURDA TURIZM VE INSAAT SANAYI TICARET
ANONIM SIRKETI) (28-03-2025 tarih 17642 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Finansal Kiralama Serhi; bir yatinm malinin mdilkiyeti finansal kiralama sirketinde kalarak
belirlenen kiralar karsiliginda kullanim hakkinin kiraciya verilmesi ve s6zlesmede belirtilen
sézlesme siiresi sonunda milkiyetinin kiraciya gegmesini saglayan finansman ydéntemidir.

Tapu kaydinda yer alan beyanlar, kat miilkiyetine gecis, ydnetim plani ve ortak alanlara iligkin
otopark serhi niteliginde olup; taginmaz lizerinde satigi kisitlayici herhangi bir serh, hak ve
mlikellefiyet veya rehin bulunmadigindan, hukuki agidan serbestce devredilebilir ve satilabilir
nitelikte oldugu degerlendiriimektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Konu taginmazlar Esasburda Turizm ve ingaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi lizerine kayitli iken

28.03.2025 tarihinde 6361 Sayili Yasaya Gére Devir Ve Finansal Kiralama Sézlesmesi ile is
Finansal Kiralama A.S. Mulkyetine gegmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Pendik Belediyesi'nden alinan bilgiye gbére degerlemeye konu 3991 ada 14 parsel sayili
tasinmaz; p, 24.11.1988 tarih ve 3502 yevmiye numarasi ile Tapu Mudurligu tarafinca tescil
edilmistir. 3991 ada 12 ve 3991 ada 4 parsel sayili tasinmazlar tevhit edilerek 3991 ada 14
parsel sayisi tasinmaz olusmustur. 3991 ada 14 parsel sayili taginmaz imar parseli niteligi
tasimaktadir.

Tasinmaz, 10.07.2012 tarihli Yenisehir ve Camlik Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda Ticaret Alani (T-6) fonksiyonunda yer almakta olup, parselin fonksiyonda kalan
alani 10.308,151 m?, yapi yuksekligi Hmax: 30,50 m olarak belirlenmis, TAKS, KAKS (Emsal:
2,20), hmaks:30,50 Metre, kat adedi ve insaat nizami hususlari plan notlarina tabi kilinmistir.

Bu alanlarda; ticaret Uniteleri, finans ve sigorta birimleri, blylk magazalar, biro binalari, sergi
ve konferans salonlari, depolar, yer alti garajlari ile bu kullanimlara iligkin hizmetler sektérindeki
diger fonksiyonlar ile kiltir ve eglence tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlari yer alabilir;
ancak yapilasma hakkinin azami %20’si oraninda konut birimlerine yer verilmesi zorunlu olup,
parselin tamaminin turizm tesis alani olarak projelendiriimesi halinde konut yapilmasi zorunlu
degildir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilllkk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son U¢ yillik dénemde imar planinda bir degisiklik olmamistir. Ancak plan notlarinda ilaveler
yapiimistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Pendik Belediyesi imar Mudarligi'nde yapiimistir.

11.01.2011 Tarih ve 30 Numarali ilk Yapi Ruhsati bulunmaktadir.(B Blok).

23.10.2012 Tarih ve 964 Numarali Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir.(B Blok).

23.05.2013 Tarih ve 536 Numaral Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir.(B Blok).

* 02.08.2013 Tarih ve 413 Numarali Yapi Kullanim izin Belgesi bulunmaktadir. (B Blok). Yapi; 1
benzer yapidan olusan, toplam 2 yapi ve 97 bagimsiz bélum igeren, 20 konut birimi bulunan, 5
bodrum ve 7 normal katli (toplam 12 kat), taban alani 7.587 m?, toplam insaat alani 55.390 m?
olan, yer alti kat yiksekligi 17,3 m, yer Ustl kat ylksekligi 28 m ve toplam yapi ylksekligi 45,3
m olan, IV. sinif A grubu bir yapidir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélumlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmustur. Bazi bagimsiz bélumlerin birlestirilerek kullanildigr gérilmustur. Mevzuat
kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir degisiklige rastlanmamistir. Pendik Belediyesi
imar Mudirligi arsivinde dosyasi incelenmis olup, 02.08.2013 Tarih ve 413 Numarali Yapi
Kullanim izin Belgesi bulunmaktadir. Projeye iliskin tim yasal izinleri alinmig, ingasi
tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu kutugune cins tashihleri yapiimistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Sirket Adi: Mavi Isik Yapi Denetim Limited Sirketi
Sirket Adresi: Kisikli Mah. Ferah Cad. No:10 Daire:2, Uskiidar, istanbul

Projeye lliskin Detayll Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

* 25.09.2024 verilis tarihli, 25.09.2034 tarihine kadar gecerli M23344A327709 numarali belgeye
gore yapi B sinifi enerji performansina sahiptir.

* 2015 AeroPark Ofis Binasi Leed Gold Sertifikasi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili, Pendik ilgesi, Yenisehir Mahallesi, Osmanli

Bulvari Caddesi cepheli 11/B Dis Kapi Numarali Aeropark B Blok, 5, 6, 7, 8, 9, 14 bagimsiz
bélim numarali magazalar ile 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31,
32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40 ve 41 numarali ofislerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Pendik ilgesi Yenisehir Mahallesi sinirlari igerisinde, bdlgenin ana
omurgasini olusturan Osmanli Bulvari Gizerinde konumlanmaktadir.

Osmanli Bulvari, Yenisehir yerlesiminin ticari, konut ve ofis fonksiyonlarini bir araya getiren ana
akslarindan biri niteligindedir. Parselin bulundugu ¢evrede MVK Rezidans, Life City Rezidans,
Ekinci Rezidans, Kurtkéy Wolume Rezidans, Arwen Rezidans ve Dumankaya Cadde Projesi
gibi nitelikli konut ve karma kullanim projeleri yer almaktadir.

Bdlge, konut kullaniminin yani sira ofis, rezidans ve ticari birimlerin yodunlastigi planh bir
gelisim alani 6zelligi géstermektedir. Yakin ¢gevrede Pegasus Havayollari Genel Madurliga ve
istanbul Teknopark Bilisim Merkezi bulunmasi, bélgenin kurumsal ve teknolojik kimligini
glclendirmektedir. Parselin ¢evresi tamamlanmis yol, altyapi ve Ustyapi dizenlemelerine sahip
olup peyzaj uygulamalarinin buyuk &lcuide tamamlandidi gézlemlenmistir.Viaport AVM ve
Atlantis AVM gibi bolgesel 6lgekte hizmet veren aligsveris merkezleri yakin cevrede yer
almaktadir. Egitim olanaklari agisindan 75. Y1l Mesut Yiimaz ilkégretim Okulu, Cahit Zarifoglu
Ortaokulu, Orhangazi I00, Bahgesehir Koleji, Doga Koleji ve Prof. Dr. Hulusi Behget Anadolu
Lisesi bolgeye hizmet vermektedir.Saglhk, kamu ve banka kurumlari ile gesitli ticari birimlerin
bdlgede yogun olarak konumlandigi goérilmektedir. Genel olarak Osmanli Bulvari ve yakin
cevresi, Pendik ilgesinin en hizli gelisen, planh ve prestijli yerlesim alanlari arasinda yer
almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaz, Osmanli Bulvari Uzerinden Dede Pasa Caddesi, Millet Caddesi ve Cumbhuriyet
Bulvari gibi ana arterlere dogrudan baglanti imkanina sahiptir.

TEM Otoyolu'na yaklasik 1 km mesafede yer almasi, tasinmaza istanbul geneli agisindan
yuksek erigilebilirlik saglamaktadir.

Sabiha Gdékgen Havalimanrna yaklasik 3 km, Viaport AVM’ye ise yaklasik 700 m mesafede
bulunmaktadir.

Ayrica yapimi devam eden Yenisehir Metro Istasyonu sayesinde bélgenin toplu tasima
erigilebilirliginin daha da artmasi beklenmektedir.

MHRGY-2601040 PENDIK 11
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Aeropark Sitesi A ve B Bloklardan olugsmaktadir. A Blokta 56, B Blok 41 adet bagimsiz
bélimden olugsmaktadir.

Anagayrimenkul; 5 bodrum kat, zemin kat, 4 normal kattan olugsmaktadir. 5.bodrum Kkat,
4.bodrum kat ve 3.bodrum katta ortak alan niteligindeki bdlimler ve otopark bdélimleri yer
almaktadir. 2. Bodrum katta 2 adet kafe ve 7 adet magaza, 1. Bodrum katta 3 adet kafe ve 2
adet magaza, zemin katta 5 adet ofis, 1. katta 6 adet ofis, 2. katta 6 adet ofis, 3. katta 5 adet
ofis ve 4. katta 5 adet ofis olmak Uizere toplam 41 bagimsiz bélimden olugmaktadir.Bina girisi
2 .bodrum kattan saglanmaktadir.

Yapilarin dis cephelerinde cam giydirme cephe sistemi kullaniimis olup, yatayda metal kaplama
bantlar ile cephe hareketlendirilmistir. Zemin kotunda yaya alanlarinda dogal tas ve beton esasli
karo kaplamalar uygulanmis, yesil alanlarda bitkisel peyzaj elemanlarina yer verilmistir. Agik
alanlarda aydinlatma elemanlari, bayrak direkleri ve metal korkuluklar bulunmaktadir. Yan ve
arka cephelerde servis ve teknik alanlara erisim saglayan koridorlarda beton zemin kaplamasi
kullaniimigtir. Koridor boyunca mekanik hacimlere ait metal menfezli kapilar, havalandirma
panjurlari, metal tasiyici platformlar ve servis tesisatlari yer almaktadir.

Sabiha Gékgen Havalimanr’nin bulundugu ve istanbul’'un en hizli gelisim gésteren bélgelerinden
biri olan Pendik Kurtkdy’de konumlanan Esas Aeropark, ofis ve konut fonksiyonlarini bir arada
barindiran karma kullanimli bir gayrimenkul projesidir.iki bina arasindaki mekansal iligki
sonucunda yumusak edriler, baglanti yaylari ve taniml bosluklar olugsmustur. Kuzey—dogu
yoninden gelen rizgarlar, yapilarin ana kitle formunun belirlenmesinde dikkate alinmistir.
Yapilarin konumlanmasi, arazideki dogal kot farklarina goére yapilmis; yénlenme kararlari
glnesin gun igindeki hareketi esas alinarak belirlenmistir. Yapilar, kuzey—glney aksi
dogrultusunda yerlestirilmistir. iki bina arasinda, paralel cepheler ile tanimlanan bir gegis alani
bulunmaktadir. Yaklasik 20 metre genisligindeki bu alan, kot farki bulunan iki ana yolu birbirine
baglayan bir yaya baglantisi olarak dizenlenmistir. Gegis alani igerisinde kiguk 6lgekli ticari
birimler, kafeler ile dinlenme ve bulusma alanlari yer almaktadir. Bu alan, yapi kompleksi ile
cevredeki yerlesimler arasinda fiziksel baglanti saglamaktadir.

MHRGY-2601040 PENDIK 13



Bina Nitelik Blok

Kat Mulkiyet A

Kat Mulkiyet B

Bagimsiz Bolim Adet

56

41

Kat Kat Kullanimi / Nitelik Bagimsiz Béliim Sayisi

5. Bodrum Ortak alanlar, otopark —

4. Bodrum Ortak alanlar, otopark —

3. Bodrum Ortak alanlar, otopark —

2. Bodrum Kafe 2
2. Bodrum Magaza 7
1. Bodrum Kafe 3
1. Bodrum Magaza 2
Zemin Kat Ofis 5
1. Kat Ofis 6
2. Kat Ofis 6
3. Kat Ofis 5
4. Kat Ofis 5
TOPLAM 41 Bagimsiz Boliim

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem Boélgesi : 1.Derece

MHRGY-2601040 PENDIK

2.Derece

B.AK.
Blok
IV-A
Dikkan - Magaza

Sebeke
Sebeke
Merkezi
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut

Teras

Yalitimli dig cephe kaplamasi

Kapall

Mevcut
Sehir Manzarali

G-D-B-K

X 3.Derece

4.Derece

5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

2. Bodrum katta yer alan 5 bagimsiz bélum numarall magazanin yaklagik brut kullanim alani 24
-

;1. I;j(I):irum katta yer alan 6 bagimsiz bélim numarali magazanin yaklasik brat kullanim alani 25
-

; I;j(;rélrum katta yer alan 7 bagimsiz bélim numarali magazanin yaklasik brat kullanim alani 30
-

21. I:(I)rc.jrum katta yer alan 8 bagimsiz bélim numarali magazanin yaklasik brtt kullanim alani 29
.

21. I:(I)rc.lrum katta yer alan 9 bagimsiz bélim numarali magazanin yaklasik brat kullanim alani 27

m2dir. Ayrica 356 m? biyukluginde eklenti niteligindeki bolim bulunmaktadir.

1. Bodrum katta yer alan 14 bagimsiz bélim numarali magazanin yaklasik brut kullanim alani
89 m#dir. 1. Bodrum katta yer alan eklenti niteligindeki bélimin yaklasik brit kullanim alani 355
m2dir.

Zemin katta yer alan 15 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brat kullanim alani 396 m#dir.
Zemin katta yer alan 16 bagimsiz bolim numarali ofisin yaklasik brut kullanim alani 108 m#dir.
Zemin katta yer alan 17 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brat kullanim alani 124 m#dir.
Zemin katta yer alan 18 bagimsiz bolim numarali ofisin yaklasik brut kullanim alani 271 m#dir.
Zemin katta yer alan 19 bagimsiz bélim numaral ofisin yaklasik brit kullanim alani 63 m#dir.
Zemin katta yer alan eklenti niteligindeki bélumin yaklasik brat kullanim alani 363 m?dir.

1. Normal Kat'ta yer alan 20 bagimsiz bdlim numarali ofisin yaklasik brit kullanim alani 390
-

r1n. slc:.rmal Kat'ta yer alan 21 bagimsiz bélim numarah ofisin yaklasik brit kullanim alani 119
i

r1n. l:jlg.rmal Kat'ta yer alan 22 bagimsiz bélim numarah ofisin yaklasik brit kullanim alani 124
.

r1n. l(\jl:)r.rmal Kat'ta yer alan 23 bagimsiz bélim numarah ofisin yaklasik brit kullanim alani 269
.

EIn. l?llc:.rmal Kat'ta yer alan 24 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brit kullanim alani 63
-

EIn. l?llcg.rmal Kat'ta yer alan 25 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik briat kullanim alani 44

mzdir. 1. Normal Kat'ta yer alan eklenti niteligindeki bolumun yaklasik brit kullanim alani 329

m2dir.
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2. Normal Kat'ta yer alan 26 bagimsiz bélim numarah ofisin yaklasik brit kullanim alani 390
.

; I?lg.rmal Kat'ta yer alan 27 bagimsiz bélim numarah ofisin yaklasik brit kullanim alani 119
.

r2n. I?lg.rmal Kat'ta yer alan 28 bagimsiz bélim numaral ofisin yaklasik brit kullanim alani 124
.

21. I?lg.rmal Kat'ta yer alan 29 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brit kullanim alani 271
.

r2n. l?l:;.rmal Kat'ta yer alan 30 bagimsiz bélum numarali ofisin yaklasik brut kullanim alani 63
.

r2n. l?l:;.rmal Kat'ta yer alan 31 bagimsiz bélum numarali ofisin yaklasik brut kullanim alani 44

m?dir. 2. Normal Kat'ta yer alan eklenti niteligindeki bdlimun yaklasik brut kullanim alani 329

m2dir.

3. Normal Kat'ta yer alan 32 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brut kullanim alani 390
.

r3n. I?llc:.rmal Kat'ta yer alan 33 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brut kullanim alani 119
.

? Iijllc:.rmal Kat'ta yer alan 34 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brut kullanim alani 124
.

? Iijllc:.rmal Kat'ta yer alan 35 bagimsiz bélim numaral ofisin yaklasik brit kullanim alani 271
.

? l(\jl:;.rmal Kat'ta yer alan 36 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brat kullanim alani 44

m?dir. 3. Normal Kat'ta yer alan eklenti niteligindeki bélimun yaklasik brut kullanim alani 394

m2dir.

4. Normal Kat'ta yer alan 37 bagimsiz bolim numarali ofisin yaklasik brit kullanim alani 390
i

I ;\jllc:.rmal Kat'ta yer alan 38 bagimsiz bélim numarah ofisin yaklasik brit kullanim alani 119
-

AT. slc:.rmal Kat'ta yer alan 39 bagimsiz bélim numarah ofisin yaklasik brit kullanim alani 124
i

21. l:jlg.rmal Kat'ta yer alan 40 bagimsiz bélim numaral ofisin yaklasik brit kullanim alani 271
oy

Lrn. l?lg.rmal Kat'ta yer alan 41 bagimsiz bélim numarali ofisin yaklasik brat kullanim alani 49

m?zdir. 4. Normal Kat'ta yer alan eklenti niteligindeki bolumun yaklasik brit kullanim alani 390

m2zdir.

2. Bodrum katta yer alan 5, 6 ve 7 numarali bagimsiz bélimlerin birlestirilerek kullanildigr,
halihazirda bos durumda oldugu gérilmistir. 2. Bodrum katta yer alan 8 numarali bagimsiz
bélumin tek basina kullanildigi, halihazirda Levent Kafe tarafindan kullanildigr gériimastar. 2.
Bodrum katta yer alan 9 numaral bagimsiz béliumin tek basina kullanildigi, halihazirda Burger
King tarafindan kullanildigi goérdlmusttr. 1. Bodrum katta yer alan 14 numarali bagimsiz
bélimin tek basina kullanildidi, halihazirda Kigih Giyim tarafindan kullanildidi géralmuastir.
Zemin katta yer alan 15, 16, 17, 18 ve 19 numarali bagimsiz bdélimlerin birlestirilerek
kullanildigi, halihazirda Kigil Giyim tarafindan kullanildigi gérulmastar. 1. Normal Kat'ta yer alan
20, 21, 22, 23, 24 ve 25 numarali bagimsiz bolimlerin birlestirilerek kullanildidi, halihazirda
Netas Telekomunikasyon A.S. tarafindan kullanildidr gérulmustir. 2. Normal Kat'ta yer alan 26,
27, 28, 29, 30 ve 31 numarali bagimsiz bélimlerin birlestirilerek kullanildigi, halihazirda Kigil
Giyim tarafindan kullanildigi gordlmistir. 3. Normal Kat'ta yer alan 32, 33, 34, 35 ve 36
numarall bagimsiz bélumlerin birlestirilerek kullanildigi, halihazirda Kigih Giyim tarafindan
kullanildigr goéralmuastar. 4. Normal Kat'ta yer alan 37, 38, 39, 40 ve 41 numarali bagimsiz
bélumlerin birlestirilerek kullanildigi, halihazirda Netas Telekominikasyon A.$. tarafindan
kullanildigi géralmasgtar.
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ic mekanlarda zemin kaplamasi olarak ofis alanlarinda modiiler hali, ortak kullanim alanlari,
dolagim akslari ve servis bélgelerinde ise seramik ve vinil esash kaplamalar kullaniimistir.
Duvar ylzeyleri agirlikli olarak boyall algipan ve betonarme yilzeylerden olusmakta, ofis
bélimlerinde cam bdélme sistemleri ile seffaflik saglanmistir. Bazi duvar yizeylerinde grafik
uygulamalar, yonlendirme vyazilari ve kurumsal kimlik unsurlarini iceren kaplamalar yer
almaktadir. Tavanlarda asma tavan sistemi uygulanmig olup, lineer LED armaturler, spot
aydinlatmalar ve yer yer agik tesisatli endustriyel aydinlatma elemanlari kullaniimistir. Tasiyici
kolonlar gogunlukla ¢iplak betonarme olarak birakilmis, bazi alanlarda yuvarlak kesitli kolonlar
mekansal eleman olarak algilanmaktadir. Kapi, bélme ve cephe i¢ yilizeylerinde cam ve metal
cerceveli dograma sistemleri tercih edilmistir. Sabit ve hareketli mobilyalarda ahsap, laminat ve
metal ylzeyli elemanlar kullaniimigtir. Islak hacimler ve mutfak/servis alanlarinda seramik
kaplama, paslanmaz celik tezgahlar ve endistriyel mutfak ekipmanlari yer almaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGiLi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmigtir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma &zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

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

R
P

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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4.1.2 - Pendik ilgesi

Pendik ligesi istanbul il sinirlari icerisinde yer almaktadir. Anadolu istikametinden gelindiginde
istanbul’a giris kapisi niteliginde olan Pendik, Kocaeli Yarimadas’'nin gineybatisinda yer alrr.
Kuzeyinde Omerli Baraji ve Sile giineyinde Marmara Denizi, batisinda Kartal,Cekmek®oy,
Sancaktepe ve Sultanbeyli ilgeleri ve dogusunda Tuzla ve Gebze ilgesi bulunmaktadir. iige; 31
mahalle ve tamami havza sinirlari icerisinde yer alan 5 adet kdy yerlesmesinden olusmaktadir.

Pendik ilgesinin nufusu (2024 yili ADNKS verisi): 749.356 kisi olarak aciklanmistir. Toplam alani
188 km?dir. Pendik ilgesi, Istanbul merkezine 39 km uzaklikta olup, istanbul siniri diginda
kendisine en yakin il merkezine (Kocaeli) kara yolu ile olan uzakligi 72 km, deniz yolu ile
(Yalova) ise 25 km’dir.

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

iice sinirlarinda yer alan Sabiha Gékgen Havalimani bélgenin istanbul Metropoliten Alan icindeki
Onemini arttirmakta ve bdlgenin ulagim potansiyelini vurgulamaktadir. Ayrica kuzeyden TEM
Otoyoluyla giineyden de D-100 Karayoluyla sinirlanmasi ilgenin istanbul'un diger bélgeleriyle
erisilebilirligini arttirmaktadir. Marmara Denizi ile kiyisi olan ilgenin, deniz ulagimi ile beslenmesi,
bélgede var olan Havaalani ve Anadolu’daki cesitli yerlesme merkezlerini istanbul’a baglayan
demir ve kara yollarinin ilgeden ge¢gmesi Pendik’in gevresi ile ulusal ve uluslararasi baglantisini
saglamaktadir.

istanbul’'un en dnemli icme suyu havzalarindan olan Omerli Su Havzasi ilge sinirlari iginde yer
almaktadir. Pendik’in yiizde 60’1 Omerli Su Havzasi i¢inde kalan bakir topraklardir. Omerli Baraji
havzasi tarimsal faaliyetlerin devam ettigi, bozulmamis dogal yapisi ile énemli bir havzadir
ancak erisim imkanlarindan dolayi yapilasma baskisi altindadir.

Cumhuriyet déneminin ilk yillarina gelindiginde, 1924 Temmuz'unda Turkiye- Yunanistan Nifus
Mibadelesiyle Preveze, Drama ve Yanya gibi kentlerden 2 bin 200 Masliman Tirk, Pendik’e
gelmistir. Mubadiller dnceden tespit edilen evlere gorevlilerce yerlestiriimistir. Mubadillerin
gelmesiyle Pendik'in demografik yapisi degismeye baslamistir.

1960’ll yillara gelindiginde acik ekonomiye gecis hizlandirilmig, 6zel sektér yatirmlari harekete
gecmis, ulasim ve haberlesmenin gelisimi ile istanbul biiyiik bir niifus gekim merkezi olmustur.
Zaman igerisinde istanbul, llke ekonomisinin en énemli merkezi haline gelmis; kurumlarin
intisaslastigi, merkezi is alanlarinin dogdugu ve sanayinin kent digina tagsmaya basladigi bir
metropollesme slrecine girmistir. Bu doneme kadar sayfiye yeri kimligini koruyan PendiK'in,
gocln baslamasi ile fiziksel yapisinda blyuk degisime ve gelismeler yasanmistir. Pendik’te
1935 yilinda nifus 4 binken yurtdisindan ikinci bir gé¢ dalgasiyla 1960’ta 14 bin olmus, 1970’e
girildiginde ise 30 bini bulmustur. 1970 yilinda sanayi alanlarinin yogunlasmasi, mevcut isyerleri
yenilenme ve yukselme yoluyla yogunluklarini artirmis, sahilde bulunan konaklarin ve yazliklarin
yerini ¢cok katli yapilar almaya baslamistir. Bu durum, Pendik’'in kent dokusundaki tarihi ve
kulturel kimligi oldukga tahrip etmistir.
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1975 — 1987 doénemlerinde E-5 karayolu ve TEM otoyolunun yapimi sonrasinda erisim
olanaklarinin artmasi sonucu kent hizla buyiimus ve kuzey yéninde TEM otoyolu dogrultusunda
gelisme goOstermistir. Osmanli déneminden Gebze ilgesine bagl bir kdy iken daha sonra
Uskiidar Mutasarrifigina bagl Kartal Sancagi biinyesinde bir nahiye olmustur. Uzun yillar Kartal
Belediyesi’ne bagl kalan Pendik nihayet 04.07.1987 tarihinde 19507 sayili Resmi Gazete de
yayinlanan 3392 sayil kanun ile ilge olmus ve teskilatlanmasini tamamlayarak 11.08.1988
Tarihinde fiilen faaliyete gegmistir.

Ginumize gelindiginde ise 2015 yili adrese dayali nifus sayiminda 14.657.434 kisi oldugu
ortaya gikan Istanbul, mevcut sinirlarini zorlayan, kitlesel gégiin baskisiyla Tirkiye’'nin oldugu
kadar, dunyanin da en hizli ve dizensiz gelisen metropollerindendir. Bunlarla birlikte bu
gelismeden en cok pay alan ilgelerden biriside Pendik olmustur. Pendik'in makroform
gelisiminin cesitli go¢ hareketleri disinda ulasim akslari etrafinda oldugu ve yukarida belirtilen
tarihsel gelisim sirecinde kirllma noktalarinin alinan ulasim kararlariyla yakindan iligkili oldugu
gobrilmektedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Uglincl ¢eyreginde sinirh bir toparlanma
gérulurken, Ulkeler bazinda ayrisma suriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki dénemde kuresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin lzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini sUrdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yiikselis goruluyor.
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Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildu ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma sirdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi ic talep struklerken, net

dis talep buyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilincl ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikish bir grafik cizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi strdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektérel gliven endekslerinde dalgali bir seyir géruldi.

Uclincli geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gérildi. Ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 ¢linci ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore vyillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigr goérildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukliguni azaltarak da olsa indirimi strdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegdi distnuluyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

I:ns'rH_ Kigi Bag Gelir GSYH Kisi Basa Gelir Bilyiime ¥l Igi Ortalama
{milyon TL) 1} {milyon Dalar Dodar Kusr [DolanTL

2020 5.048. 567 60.541 T17.092 8.559 190 .04
2021 T.¥56.142 85,759 B07 924 9.549 11.40 8,98
2n22 15.011.776 176654 a05.814 10.65% 550 16,57
2023 17.091.459 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587225 503.076 1.358.255 15.325 330 3283
125 12.493 445 - 345695 - 230

225 14.578 556 - 37622 - 4,80

Kaynak: TOIK
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektéri ayri bir Sneme sahiptir. Zira ginUmizde ingaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuanu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdurulebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman icinde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmig gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik bagta kamu olmak Uzere orta gelir duzeyindeki Kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
¢alismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gére %21,3 dolayinda bir artis géraimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine goére %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

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

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbzlemlenen guglu trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gérilen degdismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis Kigilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gbre, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigsindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tirk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylgi, egitim, géreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirnmin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ybnli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdigindan taginmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin

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

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

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmis, bir énceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmistir. Bir énceki aya gbre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yukselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylkselmigtir.

Gayrimenkul sektérl ve ekonominin bagska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢geyregine goére,
2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligkin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yap! kullanim izinlerinin de bu ¢ercevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu gunimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdri olmak Uzere diger tim sektérlerde surdurdlebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktirinde gérilen bas déndurtci
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke i¢cinde de yurutilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yénetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle insaat Sektdrinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (villik Bazda)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay () insaat Sektérd - Milli Gelir Baylime Rakamilan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Uglncl ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, dzellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiksek seyrini strdardd.
Tarkiye'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a yukselerek disus
temposunun yavasladigini gdsterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmay slrdirdid. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tguincu geyrek,
fiyat baskilarinin strdigii ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Uglincl geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecgen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artigla £2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylll ay1 enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artig gdstermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiine kadarki
en yuksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis goésterdi. 2025 yihna 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
doénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Majazalsr | DFiswe Birolar Ortalama
Ortalama Birim Satiy Drtalamas Birim Satiy Birirn Saty Fiyst
Fiyata (TLir Fiyata (TLim’] TLém
Istanbul 68.451 7719 82145
fzmir 58.369 68.197 67.429
Bursa 45.136 52488 45 508
Ankara 48,155 50.549 62731
Antalya 58562 64383 70887
Kocaeli 46.800 49519 47 425
Adana 38.0M 47435 29592

Kaynak: Endebe

IVl Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Keynak: Endeless

2025 yilinin Giglinci geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve béylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ ¢ceyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Béylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin Gg¢lncu ceyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tG¢lincl ¢ceyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’'i MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA digl
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m? Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin tGginci
ceyreginde 6ne cikan en blyik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, buylk O6lgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan &énce ciddi yatirnm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, &zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, bir¢cok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirh
kaldigi goézlemlenmektedir. Bir diger talebi ydnlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem yoénetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmigtir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik glivenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Go6sterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRiNCIiL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

i CADDE

Istamibul 10070 250 2784 27ra [eXule 17.84
|zrrir 4.068 lels) 114 m [aluls 14.87
Ankara 4.271 a5 1159 nz [aluls 1007

BiRiNCIL PERAKENDE GETIiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALAR 2025 2028 | 3024 10 YL
R O N I O
Istanbul 7.00 700 | 7.00 7.50 580
lzmir £8.00 8O0  B.OD 8.50 7.50
Ankara 8.00 800  B.OD 850

ALISVERIS MERKEZLER| 2029 2038 | 2024 1oL
(DEGERLER BROT, %) RS P LE YOKSEK CEYREK
Tarkiye 8.00 800  B.00 2.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)

Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazan

| c1zs 225 c¥2s
|
[ el e, stok Boghuk Oran: Birincil Kira Stak Bosluk Oran girincil Kira stok Basluk Orana Eirincil Kira
| Levent Etile 220 .99 a5 20,9 207 a6 2209 7.53 50
| Masiak a7 11.88 32 927.0 14.54 3z 227.0 1468 2
| 529 3.94 3z 529.3 518 3z 5293 5.05 2
| Tas 248 12.49 20 2481 12,03 20 2481 9,96 20
| Kagnthane 308 18,38 20 3087 19,79 21 308,7 20,00 24
B 105 24,01 s 1051 25,13 35 105,1 19,58 35
837 4,36 12 B3T.6 4,12 12 B3IT.6 4,00 15
e 363 15,03 23 363.3 15,03 24 363,3 12,20 L
c12s cz2s €325
| T — Stok Boghuk Oran Birindl Kira Stak Bogluk Oramn Birincil Kira Suok Bosiuk Oran Birincil Kira
| kawacs a3 5,40 21 93,4 5,40 18 93.4 6,40 12 |
745 5,24 25 7452 5,15 25 745,2 5,35 = |
134 23.20 24 1347 2320 24 1347 2410 F=]
78E 13.11 28 THEE 13,16 Er TEGE 1243 £
534 15.81 15 5348 13,60 15 6348 12,00 17
537 0,00 as 537.8 .00 35 STE6 7.05 35 |

Keynai: CushmandWakeliekd TR Intermaticnal
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“Migaenege Akaretler- Basbancs- Magke Tegkie bigelerin kepsamaktadi.
= Giinegk- Yenibasna- Bakrkoy-1ktelli balgelesini kapsamaklade.

=i iikyali- Makepe- Kantsi-Pendi
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s Devam eden insastar goe Bnine lnsek gelecek danemisr ign bilgesel deger lemeys sinabierebtin
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Kiralama Islemleri

£12s {2125 £325
Gerpeklesen Toplam Kiralama lslemi {bin m) 67089 38410 21167
[Prime] Birincil Kira [USD/m/ay)* 45 16 50
[Prime] Birincil Getiri Oran [%) 125 15 1.5
Toplam Stok (mityan, m 1,18 7,18 F el
Bogluk Orani %) 5,83 9,98 10,08
Gebecek Arz ([nsaat halinde, bin m?) 1,14% 1149 1,100
Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 27102 rmz 1702
Kirynisk: Cushmanfiakelield TR Inlermaticnal *“Gargeklepen kralama iglemieri iinde wf deduerer harig Wulularak en

yulek geyrek dilimde yer alan kics degedirinin onslamaside.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Pendk Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler
% Yenisehir—Kurtkdy aksinda, Osmanli Bulvari Uzerinde prestijli ve planh bir bdlgede
konumlanmaktadir.

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

Bagimsiz bélimlerin 6nemli kismi kurumsal kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

% Cok sayida bagimsiz bélimun birlestirilerek kullaniimasi, biyik metrekareli kurumsal
kullanim imkéani sunmaktadir.

% Kurtkdy-Yenisehir bélgesinin istanbul’'un en hizli gelisen is ve teknoloji bélgelerinden biri
olmasi, tagsinmazin deder artis potansiyelini yikseltmektedir.

% TEM Otoyolu, Sabiha Gdkgen Havalimani, AVM’ler ve planlanan metro hattina yakinhgi
sayesinde ulasilabilirligi yiksektir.

% Birlestiriimis bagdimsiz bélimler sayesinde tek kullaniciya uzun vadeli kira sézlesmesi
yapilabilme potansiyeli bulunmaktadir.

% LEED Gold sertifikasi ve enerji verimliligi 6zellikleri, ESG kriterleri cercevesinde kurumsal
yatirimcli ilgisini artirmaktadir.

% Ofis, ticaret, hizmet ve kiltir—eglence fonksiyonlarina izin veren imar plani, fonksiyonel
doéndsim imkani sunmaktadir.

Tasinmazin kapali otopark, jeneratdér, merkezi isitma, yangin tesisati, guvenlik ve

*  asansér gibi tam donanimli teknik altyapiya sahip olmasi, kesintisiz kullanim ve isletme
surekliligi agisindan énemli bir avantaj saglamaktadir.
* A ve B Bloklardan olusan site yerlesimi ve bloklar arasi yaya baglantilari sayesinde, ticari

birimler ile ofis alanlari arasinda islevsel butunlik ve kullanici sirkiilasyonu yiksek bir
mekansal organizasyon sunulmaktadir.
o
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4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*

MHRGY-2601040 PENDIK

Bolgedeki yeni ofis ve ticari projelerin artmasi, rekabeti artirarak kira seviyeleri Uzerinde
baski olusturabilir.

Makroekonomik dalgalanmalar ve ticari gayrimenkul piyasasindaki belirsizlikler, kiraci
talebinde dalgalanmalara yol agabilir.

Ticari alanlarda tuketim aligkanhklarinin degdismesi, 6zellikle bodrum kat magazalarinin
ticari performansini olumsuz etkileyebilir.

Bazi badimsiz bélimlerin fillen birlestiriimis olmasina ragmen tapuda ayri bagdimsiz
bélim  niteligini  korumasi,  kullanim—satis  sureclerinde  operasyonel  zorluk
yaratabilmektedir.

2.Bodrum katta yer alan bazi magaza birimlerinin bog durumda olmasi, gelir surekliligini
doénemsel olarak olumsuz etkileyebilmektedir.

Bodrum katlardaki ticari birimlerin dogal 11k ve goérundrlik agisindan sinirli olmasi
perakende kullanimi zorlasgtirabilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

MHRGY-2601040 PENDIK

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilimaktadir. Bu konuda en 6énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile degder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizlid1 nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goéturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklagsimi yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Diikkan - Ofis Emsalleri

Emsal Krokisi

1 Sahibinden
Tel 0 (544) 505 07 08

Yenisehir Mahallesi 360 Plaza'da, 4. katta yer alan, 110 m? buyikluginde, sifir bina niteliginde,
plaza kati ofis igin 15.900.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 110 -M? 15.900.000 .-TL | 144.545 .-TL/M?

2 Max Seos Emlak
Tel 0 (532) 166 54 87

Yenisehir Mahallesi 360 Plaza’'da, 6. katta yer alan, A+ dekorasyonlu ve tefrisatli, terash, 500 m?
blydkluginde, 5 bolumli plaza ofisi igin 85.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 500 .-m? 85.000.000 .-TL 170.000 .-TL/M?
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3 CT Gayrimenkul Danigmanligi
Tel 0 (533) 774 48 04

Yenigehir Mahallesi 360 Office Plaza’da, 7. katta yer alan, iskanli, arka cephe, 40 m?
buyikluginde ofis i¢in 5.500.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 40 .-m? 5.500.000 .-TL | 137.500 .-TL/M?

4 Intengo Gayrimenkul
Tel 0 (543) 312 27 85

Yenisehir Mahallesi Ekinci Residence’da, 1. katta yer alan, 50 m? blyikligunde, 1+1 planl,
ikinci el ofis i¢in 5.460.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK | 50 .-M? 5.460.000 .-TL | 109.200 .-TL/M?

5 Construction Marketing Solution
Tel 0 (532) 250 41 60

Yenisehir Mahallesi Starport Residence’ta, 7. katta yer alan, 2+1 planli, 110 m? biyukliginde,
ikinci el ofis i¢in 8.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 110 -M2 8.000.000 .-TL 72.727 -TL/M?

6 lIstanbul Atlantis Gayrimenkul Ltd. Sti
Tel 0 (546) 869 83 71
Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede bulunan Pendik Yenisehir Mahallesi Aeropark’ta,

6. katta yer alan, 1+1 planh, 72 m? buyukliginde, balkonlu, kiracil ve ikinci el ofis igin
7.500.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 72 -M? 7.500.000 .-TL | 104.167 .-TL/M?

KIRALIK OFiS EMSALLERI
7 Max Seos

Tel 0 (532) 166 54 87
Pendik Kurtkdy Yenisehir Mahallesi 360 Plaza’da, 6. katta yer alan, A+ dekorasyonlu ve

tefrisatli, terasl, 500 m? biyikliginde plaza ofisi icin aylik 600.000 TL kira bedeli talep
edilmektedir.

KIiRALIK 500 .-m? 600.000 .-TL 1.200 .-TL/M?
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8 Aypa Gayrimenkul
Tel 0 (540) 166 04 44

Pendik Kurtkdy Yenisehir Mahallesi 360 Office Plaza’da, 4. katta yer alan, 6n cephe, 110 m?
buykliginde, sifir bina niteliginde plaza ofisi i¢in aylik 75.000 TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIRALIK 110 .-M? 75.000 .-TL 682 .-TL/M?

9 Reality Emlak
Tel 0 (532) 695 90 47

Yenisehir Mahallesi'nde, 1. katta yer alan, 1.250 m? blyklugiinde, is hani kati/ofis niteligindeki
isyeri icin aylik 450.000 TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIRALIK 1250 .-Mm? 450.000 .-TL 360 .-TL/M?

10 Max Seos Emlak
Tel 0 (532) 168 58 14
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan Pendik Yenisehir Mahallesi IMGA

Portall’da, 5. katta yer alan, tam kat, 843 m? blyukligiinde, kiralik isyeri/ofis icin aylik 550.000
TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIiRALIK 843 .-\M? 550.000 .-TL 652 .-TL/M?

11 Sadoglu Emlak
Tel 0 (538) 063 22 70

Yenisehir Mahallesi 360 Office Plaza’da, 1. katta yer alan, 1.959 m? buyukliginde, sifir bina
niteliginde plaza ofisi i¢in aylik 1.100.000 TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIiRALIK 1959 .-M? 1.100.000 .-TL 562 .-TL/M?

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
1 Remaks

Tel 0(531) 331 04 04

Yenisehir Mahallesi 360 Office Kurtkdy Projesi’nde, zemin kotta yer alan, 260 m? biyukliginde,
dikkan & magaza niteligindeki bagimsiz bdlim igin 70.000.000 TL satis bedeli talep
edilmektedir.

SATILIK 260 .-Mm? 70.000.000 .-TL | 269.231 .-TL/M?

MHRGY-2601040 PENDIK
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2  Turyap Emlak
Tel 0(532) 701 31 62

Pendik Yenisehir Mahallesi ana cadde Uzerindeki dikkan & magdaza niteligindeki tasinmazda,
zemin katta yaklasik 600 m? magaza satis alani, bodrum katta ise yaklasik 600 m? depo, stok
ve destekleyici ticari alan kullanimi bulunan, kurumsal kiracili ve ciro kirali bagimsiz b&lim igin
165.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 1200 .-M? 165.000.000 .-TL 137.500 .-TL/M?
3 Dninsaat
Tel 0 (530) 542 79 61

Pendik Yenisehir Mahallesi Esref Bitlis Bulvari Gzerinde, 4 ayri dikkanin tek tek veya komple
satilabildigi, toplam 800 m? biyuklige sahip, 6nl acik ve tabela degeri ylksek dikkan &
magaza niteligindeki tagsinmaz i¢in 55.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 800 .-Mm? 55.000.000 .-TL 68.750 .-TL/M?

4 Construction Emlak

Tel 0 (532) 250 41 60

Yenisehir Mahallesi Kurtkdy Merkez'de, metroya ylirime mesafesinde, 280 m? biyudkluginde,
sifir bina niteliginde diikkan & magdaza icin 29.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK | 280 .-Mm2 29.000.000 .-TL | 103.571 .-TL/M?

5 Reha Medin Emlak
Tel 0 (532) 47566 16

Ana caddeye cepheli, kiracili, 100 m? buyukliginde, ikinci el dikkan & magaza niteligindeki
bagimsiz bélim i¢in 9.750.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 100 .-Mm2 9.750.000 .-TL 97.500 .-TL/M?

KIiRALIK DUKKAN EMSALLERI

6 Sadoglu Emlak
Tel 0 (538) 063 22 70

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan Pendik Yenisehir Mahallesi 360 Office
Plaza’da, 309 m? buyukluginde, sifir yapi niteliginde kiralik dikkan & magaza igin aylik 300.000
TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIRALIK 309 .-Mm? 300.000 .-TL 971 .-TL/IM?

MHRGY-2601040 PENDIK 34



7 Max Seos Emlak
Tel 0 (532) 168 58 14

IMGA Portall Carsr'da, bacali, én cephe, on kullanimh, 600 m? biyikluginde, sifir yapi
niteliginde kiralik dikkan & magaza igin aylik 750.000 TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIRALIK 600 .-Mm2 750.000 .-TL 1.250 .-TL/M?

8 Poizitif Emlak
Tel 0 (539) 841 43 66

Yenisehir Mahallesi Bu Hayat Kurtkdy Sitesi icerisinde, net 485 m? blydkluginde, sifir yapi
niteliginde kiralik dilkkan & magaza icin aylik 485.000 TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIRALIK 485 -M? 485.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

9 Atlantis Emlak
Tel 0(541) 966 24 70

Yenisehir Mahallesi site icerisinde yer alan, 500 m? biyukliginde, ikinci el kullanim
durumundaki kiralik dilkkkan & magaza igin aylik 180.000 TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIiRALIK 500 .-m? 180.000 .-TL 360 .-TL/M?

10 Remaks Emlak
Tel 0 (532) 477 38 38

Yenisehir Mahallesi Kurtkdy Atlantis AVM igerisinde, bacali, tas firin kullanimina uygun, 68 m?
buykligunde, ikinci el durumdaki kiralik dikkan & magdaza i¢in aylik 28.000 TL kira bedeli talep
edilmektedir.

KIiRALIK 68 .-M? 28.000 .-TL 412 -TL/M?

MHRGY-2601040 PENDIK
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiicUk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tli/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdérilirken de yine alan &zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
i KOCUK 20% - (-11%)
COK VI COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATILIK OFiS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.900.000 85.000.000 5.500.000 5.460.000 7.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 110 500 40 50 72
BIRIM M2 DEGERI 144.545 170.000 137.500 109.200 104.167
ALANA ILISKIN BENZER BUYUK KUGUK KUGUK BENZER
DUZELTME 0% 15% -15% -15% 0%
NITELIGI OFIS OFIs OFIS OFIs OFis OFIS
NIiTLFT;:SrI\JNE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% OOA) 0% 0% O%
KAT Normal Kat Normal Kat Normal Kat Normal Kat Normal Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER iYi BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN . oo ) . )
DUZELTME 0% 20% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . ) . )
DUZELTME 0% 0% 0% 10% 10%
DIGER BILGILER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 8% -8% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM ) ) Rk ) )
DUZELTME 8% -13% 20% -10% 5%

DUZELTILMiS

DEGER 120.000 132.982 147.900 110.000 109.375

*Ara kat ofiseleri icn kapall kullanim alani ortalama birim m? degeri i¢in karsilastirma tablosu
hazirlanmisgtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRALIK OFiS

DEGERLEME
KONUSU EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9 EMSAL-10 EMSAL-11
TASINMAZ
KIRA FIYATI 600.000 75.000 450.000 550.000 1.100.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 500 110 1.250 843 1.959
BIRIM M2 DEGERI 1.200 682 360 652 562
ALANA ILISKIN BUYUK BENZER BUYUK BUYUK BUYUK
DUZELTME 15% 0% 20% 15% 20%
NITELIGI Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis
NIiTLFTIéEII\JNE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT Normal Kat Normal Kat Normal Kat Normal Kat Normal Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE 1Yi BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN o o o o o
DOZELTME -20% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER KOTU BENZER KOTU
KONUMA ILISKIN o o o o o
DOZELTME 0% 0% 20% 0% 20%
DIGER BILGILER YAPI BENZER BENZER COK KOTU BENZER BENZER
KALITESI
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -5% 5% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM 0 0 0 o 0
DUZELTME 25% 5% 65% 0% 25%
DUZELTILMIS
DEGER 700 900 648 594 652 702

*Ara kat ofiseleri icin kapall kullanim alani ortalama birim m? degeri i¢in karsilastirma tablosu
hazirlanmisgtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATILIK DUKKAN 5 NOLU B.B.

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 70.000.000 165.000.000 55.000.000 29.000.000 9.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
_ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 25 260 1.200 800 280 100
BIRIM M? DEGERI 269.231 137.500 68.750 103.571 97.500
ALANA ILISKIN COKBUYUK | COKBUYUK | COKBUYUK | COKBUYUK | COKBUYUK
DUZELTME 30% 40% 40% 30% 25%
NITELIGI Dikkan Dikkan Dikkan Diikkan Dikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Dgégﬁﬁ;E 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 2.BODRUM Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE iyi ORTA IYi ORTAIYi ORTAIYi ORTAIYi
CEZEE;E;EENN -20% -10% -10% -10% 10%
KONUM BENZER KOTU COK KOTU KOTU KOTU
Koggggt¥$§0N 0% 20% 30% 20% 20%
DIGER BILGILER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% 5% -10% -10%
DUZELTME
DEZEt?ME 0% 40% 55% 30% 25%

DUZELTILMiS

DEGER

165.000

269.231

192.500

106.563

134.643

121.875

Diikkan kati icin kapali kullanim alani ortalama birim m? degeri i¢in karsilastirma tablosu hazirlanmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRALIK DUKKAN

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9 EMSAL-10
TASINMAZ
KIRA FIYATI 170.000 750.000 485.000 180.000 28.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 135 213 600 485 500 68
BIRIM M2 DEGERI 798 1.250 1.000 360 412
ALANA ILISKIN BENZER BUYUK ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA KUCUK
DUZELTME 0% 15% 10% 10% 5%
NITELIGI Dukkan Diikkan Dikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NIiTLFTIéEII\JNE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT 2.BODRUM Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat AVM ICI
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER COK KOTU
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 30%
CEPHE KOTU KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU
CEPHEYE ILISKIN . . . . .
DUZELTME 15% 20% 20% 40% 40%
KONUM BENZER BENZER BENZER COK KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 40% 40%
DIGER BILGILER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% -15% -15% 5% -5%
DUZELTME
TOPLAM ) . . . .
DUZELTME 10% 20% 15% 85% 100%

Diikkan kati icin kapali kullanim alani ortalama birim m? degeri icin kargilastirma tablosu hazirlanmigtir.

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

KAT BAZLI DEGER TABLOSU

. Eklenti Kapal . Takdir Edilen
Kat ::I%"’:i;z Nitelik | Net Alani (m?) B'::aﬁ'l'"(":’,')'m Eklenti | Dahil |Kullamim Alani ';:‘i:al;f_e:: HesaDPe'?'e‘:"Ttaza' Birim Pazar
Briit Alan| Birim Deger 9 9 Degeri TL
2.Bodrum Kat 56789 |Magaza 130,00 135,00] 339,00 _ 474,00] __ 165.000 82.500 50.243.000 105.998
1.Bodrum Kat 14 Ofis 85,00 89,00 338,00 427,00 165.000 82.500 42.570.000 99.696
Zemin Kat 516171819 |Ofis 916,00 962,00 __346,00] 1308,00] __120.000 60.000 136.200.000 104.128
T.Normal Kat 202122232425 Ofis 960,00 7009,00] __313,00] 1322,00] __120.000 60.000 139.860.000 105.794
2.Normal Kat 2627-26.29-30.31] Ofis 962,00 1011,00] _ 313,00] 1324,00] __120.000 60.000 140.100.000 105.816
3.Normal Kat 32-33-34-35-36 |Ofis 902,00 948,00 375,00 1323,00 120.000 60.000 136.260.000 102.993
4.Normal Kat 37.35.39.4041 |Ofis 907,00 953,00] __371,00] 1324,00] __120.000 60.000 136.620.000 103.187
[TV R (M Ul 4862,00 5107,00] 239500 7502,00 781.853.000 104.219,27
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden ingsa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 5,00 - % 7.00 civarinda oldugu gézlemlenmis olup, bu c¢alismada
kapitalizasyon oranidiikkanlar % 6,00, ofislarde %6,50 olarak kullaniimistir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Tagsinmazin Degeri
Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da

gorilecegi Uzere, tasinmazlarin kat bazl kira degerleri dngérilerek deger takdirleri yapilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde
edilen degerleri agagidaki listede belirtiimigtir.

KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE KAT BAZLI DEGER TABLOSU

O

Kat B“aqllmsu Nitelik | Net Alani () Briit Kullanim EKenti | Dahil Kull?plm{xlanl K.at.Baho'esl He?aplan'an.Ayllk Hefaplan'anlYllllk Kapitalizasyon Taginmazn Deier
Bdliim No Alani (m?) Briit Alan Birim Kira | Birim Deger | KiraDegeriTL | Kira Degeri TL Orani

Deger
2.Bodrum Kat 56789 |Magaza 130,00 135,00[ 339,00 474,00 1.000 500 305.000 3.660.000 6,00% 61.000.000
1.Bodrum Kat 14 Ofis 85,00 89,00{ 338,000 427,00 1.000 500 258.000 3.096.000 6,50% 47.630.000
Zemin Kat 15-16-17-1819 |Ofis 916,00 962,00 346,00 1308,00 700 350 795.000 9.540.000 6,50% 146.770.000
1.Normal Kat 20-21-22-23-24-25{ Ofis 960,00 1009,00] 313,00 1322,00 700 350 816.000 9.792.000 6,50% 150.650.000
2.Normal Kat 26-21-28-29-30-31| Ofiis 962,00 1011,00]  313,00] 1324,00 700 350 817.000 9.804.000 6,50% 150.830.000
3.Normal Kat 32-33-34-35-36 |Ofiis 902,00 948,00] 375,00 1323,00 700 350 795.000 9.540.000 6,50% 146.770.000
4.Normal Kat 37-38-39-4041 |Ofis 907,00 953,00] 371,00 1324,00 700 350 797.000 9.564.000 6,50% 147.140.000

Toplam Pazar Degeri TL a0 stor0 239500 750200 458000 | 54996000 850.790.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
33 Adet Bagimsiz Boéliimiin Toplam Degeri 850.790.000 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olarak kullaniimasinin olacagi distndlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine G6re Tasinmazin Degeri

Tasinmazlarin Toplam Degeri 781.853.000 TL

Gelir indirgeme Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Tasinmazlarin Toplam Degeri 850.790.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayr da g6z &nunde
bulundurmasi gerekli gértilmekte olup, 6zellikle tek bir ydéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler ylritmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede vyer verilen kilavuz hiktumleri tekrar degerlendirmesi gerekli goértlmektedir."
denmektedir.

Tasinmazlarin deger takdirinde iki farkli yontem kullaniimistir. Gelir ydnteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar UGzerinden buginki degere ulagiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve pazar
yaklagimi yénteminde ise degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ béliminde tasinmaz igin Pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigstir.
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6.5.2 - Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-
29951) "Ortakhk portféylinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri yaptiriimasi
yerine yapinin bitind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkinddar.
Kiracinin ortakhdin iliskili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bélime iligkin kira
degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap déneminin son U¢ ayi icerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullaniimasi mimkindir." denilmektedir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimler, ekonomik ve fonksiyonel agidan tek basina gelir treten
bir butiinsel mulk niteligi tasimadigindan, her bir bagimsiz bdlim igin minferit degerleme
yaklagsimi benimsenmigtir. Bu ¢ercevede, 33 adet bagimsiz bélumin tamami igin toplu tek bir
deger takdir edilmistir. Degerleme konusu 33 adet badimsiz bdlimler bloktaki badimsiz
bélimlerin tamamini olusturmamakta olup, takdir edilen deger birlikte kullanimin dikkate
alinarak belirtilmigtir.

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

6.5.3 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sO6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya katkarsilig
yéntemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmistir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi ve kat mdulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyinde “Binalar” bagsligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bdlgedeki ticari emsaller arastirilarak yapinin
butun halde degerlendirilerek toplam kira degeri belirtilmistir.

Tasinmazin Kira Degeri

B.B. No Alany | Kira Birim | Aylik Kira Yillik Kira Degeri
Degeri Degeri
_ 7.268m? | 631 TL/m? | 4.583.000 TL 54.996.000 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz kat mulkiyetlidir.

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

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinmirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goéris
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértlmustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portféyinde “BINA” bashgl altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdéylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiakUmleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirirm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hilkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

Finansal Kiralama Serhi; bir yatirm malinin mulkiyeti finansal kiralama sirketinde kalarak
belirlenen kiralar karsihidinda kullanim hakkinin kiraciya verilmesi ve sézlesmede belirtilen
s6zlesme slresi sonunda miilkiyetinin kiraclya gegmesini saglayan finansman yéntemidir.

Tapu kaydinda yer alan beyanlar, kat mulkiyetine gegis, yonetim plani ve ortak alanlara iligkin
otopark serhi niteliginde olup; tasinmaz Uzerinde satisi kisitlayici herhangi bir serh, hak ve
mikellefiyet veya rehin bulunmadigindan, hukuki agidan serbestge devredilebilir ve satilabilir
nitelikte oldugu degerlendiriimektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde lgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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7 - SONUG
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71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuaz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazlarin

27.04.2026 tarihli toplam degeri igin;

781.853.000 .-TL
(Yedi Yiiz Seksen Bir Milyon Sekiz Yiiz Elli Ug Bin Tiirk Liras1 )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

938.223.600 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Taha Eren DINEMIT S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 929419 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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