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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 12.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510096

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET TARLA

DEGERLEME ADRESI

KURNA MAHALLESI, BAYIR ALTINDA (DOMUZDERESI) MEVKIi, 11492
ADA 1 PARSEL (ESKI:695 PARSEL)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Mehmet Esat KOCAK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 919985)
Merve HARMAN- Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

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

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma ) Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - Tapu Sureti

Ek 4 - Imar Durumu (kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune 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 sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kiiclik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

1.5

S6z konusu
hazirlanmistir.
Mehmet Esat KOCAK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda goérev almistir.

tasinmaz icin RYGYO-25100096 numarali rapor sirketimiz tarafindan

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

S0z konusu taginmazlar igcin daha 6nceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmig 1 adet
rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310094 RYGYO-2410136
Rapor Tarihi 30.12.2023 6.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET TARLA 1 ADET TARLA
Ahmet Ozgiin N
Raporu Hazirlayanlar HERGUL- $.Seda AhIIInEeFt{gL'ZJ?_un
P y YUCEL KARAGOZ-| o - e
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 281.888.000 500.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

11492 ADA 1 PARSEL
ili : ISTANBUL
iigesi - PENDIK
Bucagi
Mabhallesi . KURNA
Koyu
Sokagi
Mevkii : BAYIR ALTINDA (DOMUZDERESI)
Pafta No
Ada No ;11492
Parsel No o1
Alani : 37.188,38 m?
Vasfi . TARLA
Sinin
Sahibi : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 42108
Cilt No ;4
Sayfa No ;699
Tapu Tarihi . 8.08.2023

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

2.2 - Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 05.11.2025
tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel Mudurlugu Tasinmaz Degerleme
Basvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

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

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

Tasinmazin eski parsel numarasi 694 olup, bu tasinmaz 08.08.2023 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A
Md. Geregince Yenilemenin Tescili iglemi ile pasife alinmistir. Giincel ada parsel bilgisi 11492
ada 1 parseldir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Pendik Belediyesi Plan ve Projeler Midurligi’nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu
parselinde iginde yer aldigi bélge, 20.08.2021 giin ve 1562445 sayili Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgrnin oluru ile rezerv yapi alani ilan edilmigtir. Degerleme konusu parsel,
rezerv yapi alani icinde ve ayrica triyaj (demiryolu i¢in vagon dizenleme) alani lejantinda yer
almaktadir. Alinan bilgiye gore, degerleme konusu kadastral parsel karsihginda, % 45 oraninda
dizenleme ortaklik pay! kesilerek, rezerv yapi alani i¢cinde bagka bir yerden imar parseli
verilecektir.

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

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

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu tasinmaz tarla nitelikli olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Konu tasinmaz tarla nitelikli olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Konu tasinmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Yeni bir kadastro ¢alismasi yapilmistir. Eski parsel 694 iken yeni Ada 11492, yeni parsel 1
olarak degismistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.

RYGY0-2510096 PENDIK 9
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul Pendik ilgesi, Kurna Mahallesi, Tarla nitelikli 11492 ada,
1 parseldir. Tasinmazin yizolgimi 37.188,38 mdir.

SKIKPIR)

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim TEM Otoyolu ile Kurtkdy Kavsagi ile saglanmaktadir.
Konu tasinmazin giineyinde yer alan VIA Port AVM nirengi noktasi niteligindeki birimdir. TEM
Otoyolu'nun kuzeyindeki yapilasma genel olarak 2-3 kath yapilardan olusmaktadir. Bolgeyi
temel bicimlendiren nirengi noktasi niteligindeki Formula 1 Pisti ve pistin iglevsel halde
calismasina bagl olarak kurulmus Unitelerdir. Bautek Kugu Evleri Sitesi, Trend Life, Sultan
Konaklari, Arkeon Evleri, Tepetren Formula Country Sitesi, Kirklar Vadisi, Nimet Sitesi gibi
korunakli konut siteleri yer almaktadir. Uretim birimlerinin karar verici ¢aliganlari ise gevredeki
korunakli konut sitelerinde ikamet etmektedir. 3.Képrinin yapilmis olmasi ve imar hakki
bekleyen son yapilasmamig bdlgelerden biri oldugundan dolayl da gelecek vaad etmektedir.

TEM Otoyolu'nun guneyi planh geelismis bir alandir. VIAPORT AVM, Trillium, Greenlife,
Camlipinar, konut sitelerin yakin gevredeki konut birimleridir. Spor Stadyumu, Pendik Rehberlik
ve Arastirma Merkezi, Kurtkdy Garaji ve Pazar alani yakin gevredeki birimlerdir. Ozellikle
nitelikli konut sitelerinin yer aldigi bir bolgedir.

RYGYO-2510096 PENDIK 10



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

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ozel araglar ve toplu tagima araglari vasitasi ile saglanmaktadir. TEM Otoyolu cephelidir. .
Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bélge, Sabiha Gékgen Havalimani’'na yaklasik 15
km, Fatih Sultan Mehmet Kopristine yaklasik 50 km, 15 Temmuz Sehitleri Kopristine yaklasik
45 km, Yavuz Sultan Selim Kdéprustne yaklasik 60 km, E-80 Otoyoluna yaklasik 5 km ve D-
100 Karayolu’na yaklasik 15 km uzakliktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul Pendik iicesi, Kurna Mahallesi, Bayir Sokak cepheli, tarla
nitelikli 11492 ada, 1 parseldir. Tagsinmazin yuzolgimu 37.188,38 m?dir. Cokgen semalidir.
Kuzey-gliney yoninde egimi bulunmaktadir. Kuzey yoninde Bayir Sokak, giiney yoniinde ise
Kurtkdy Kavsagi baglanti yolu bulunmaktadir. Diger cepheleri ise yapilasmamis paseller ile

cevrilidir.

4

&
&
)

o

¥ : WE0w gy 502,

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

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz tarla niteliklidir. Herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Pendik ilgesi

Pendik Ilgesi Istanbul il sinirlari igerisinde yer almaktadir. Anadolu istikametinden gelindiginde
istanbul’a girig kapisi niteliginde olan Pendik, Kocaeli Yarimadasr'nin giineybatisinda yer alir.
Kuzeyinde Omerli Baraji ve Sile glneyinde Marmara Denizi, batisinda Kartal,Cekmekdy,
Sancaktepe ve Sultanbeyli iigeleri ve dogusunda Tuzla ve Gebze ilgesi bulunmaktadir. ilge; 31
mahalle ve tamami havza sinirlari igerisinde yer alan 5 adet kdy yerlesmesinden olusmaktadir.

2024 yil nifus sayimina goére Pendik Ilgesi’nin niifusu, 749.356 kisi olup, toplam alani 188
km2dir. Pendik ilgesi, istanbul merkezine 39 km uzaklikta olup, istanbul siniri disinda kendisine
en yakin il merkezine (Kocaeli) kara yolu ile olan uzakligi 72 km, deniz yolu ile (Yalova) ise 25
km’dir.

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

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

istanbul’un en dnemli igme suyu havzalarindan olan Omerli Su Havzasi ilge sinirlari iginde yer
almaktadir. Pendik’in yiizde 60’1 Omerli Su Havzasi iginde kalan bakir topraklardir. Omerli Baraji
havzasi tarimsal faaliyetlerin devam ettidi, bozulmamig dogal yapisi ile dnemli bir havzadir
ancak erisim imkanlarindan dolayi yapilasma baskisi altindadir.

Cumhuriyet déneminin ilk yillarina gelindiginde, 1924 Temmuz'unda Turkiye- Yunanistan NUfus
Mibadelesiyle Preveze, Drama ve Yanya gibi kentlerden 2 bin 200 Misliman Turk, Pendik’e
gelmigtir. Mubadiller dnceden tespit edilen evlere gdrevlilerce yerlestiriimistir. Mubadillerin
gelmesiyle Pendik'in demografik yapisi degismeye baglamistir.
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1960’ yillara gelindiginde agik ekonomiye gecis hizlandiriimig, 6zel sektér yatinmlari harekete
gecmis, ulasim ve haberlesmenin gelisimi ile istanbul blyiik bir niifus gekim merkezi olmustur.
Zaman igerisinde istanbul, {lke ekonomisinin en énemli merkezi haline gelmis; kurumlarin
intisaslastigi, merkezi is alanlarinin doddugu ve sanayinin kent digsina tagsmaya basladigi bir
metropollesme silirecine girmistir. Bu déneme kadar sayfiye yeri kimligini koruyan PendiK’in,
gbeln baslamasi ile fiziksel yapisinda bluylk degisime ve gelismeler yasanmistir. Pendik’te
1935 yilinda nifus 4 binken yurtdigindan ikinci bir gé¢ dalgasiyla 1960’ta 14 bin olmus, 1970’e
girildiginde ise 30 bini bulmustur. 1970 yilinda sanayi alanlarinin yogunlagsmasi, mevcut igyerleri
yenilenme ve yikselme yoluyla yogunluklarini artirmis, sahilde bulunan konaklarin ve yazliklarin
yerini ¢ok kath yapilar almaya baslamistir. Bu durum, Pendik’in kent dokusundaki tarihi ve
kultarel kimligi oldukga tahrip etmistir.

1975 — 1987 donemlerinde E-5 karayolu ve TEM otoyolunun yapimi sonrasinda erigim
olanaklarinin artmasi sonucu kent hizla biyimus ve kuzey yoninde TEM otoyolu dogrultusunda
gelisme gostermistir. Osmanli déneminden Gebze ilgesine bagl bir kdy iken daha sonra
Uskiidar Mutasarrifigina bagl Kartal Sancagi biinyesinde bir nahiye olmustur. Uzun yillar Kartal
Belediyesi'ne bagh 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.

Gunimize gelindiginde ise 2024 yili adrese dayali nifus sayiminda 15.701.602 kisi oldugu
ortaya ¢ikan istanbul, mevcut sinirlarini zorlayan, kitlesel gdcin baskisiyla Tirkiye’nin oldugu
kadar, dinyanin da en hizli ve dizensiz gelisen metropollerindendir. Bunlarla birlikte bu
gelismeden en ¢ok pay alan ilgelerden biriside Pendik olmustur. Pendik’in makroform
gelisiminin gesitli go¢ hareketleri disinda ulasim akslari etrafinda oldugu ve yukarida belirtilen
tarihsel gelisim strecinde kirllma noktalarinin alinan ulasim kararlariyla yakindan iligkili oldugu
gorulmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl g¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, llkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énuimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegdiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Ylkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini surdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yuikselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep siriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurtigcinde 2025 tglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigl bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni ddnemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %35,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayn1 déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

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

G5YH Kigi Bag Gelir G5YH Kisi Bag: Gelir Bilyiime Yil Igi Ortalama
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimuizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

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

icin calismalar devam ettiriimektedir.

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

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinnm 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 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

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

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

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

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 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 gegtigimiz yil yasanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gdre %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

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

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

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir mulkiyetinin bulunmasi
Havaalani ve otoyol gibi ulagsim yollarinin bulunmasi

*
*  Kose parsel konumlu olmasi
*

TEM Otoyoluna cephesinin bulunmasi

*

Ulasilabilirliginin yiksek olmasi.

*

Bolgedeki yapilasmamis son parsellerden olmasi.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Halihazirda imar hakkinin bulunmamasi

*  Konu tasinmaz rezerv alaninda yer almasi.

*  Kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satihik Emsaller

1 SAHIBINDEN
Tel 0507 114 36 06

Konu taginmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 176 ada 8 parselde 2.000 m2 yuzélgimli
arsa 30.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir. 9.995
m2 ylzolgimla arsanin 2.000 m2'lik kismi satilik durumda olup hisseli tapudur.

SATILIK 2000 .-m? 30.000.000 .-TL 15.000 .-TL/M?

2 SENTURKLER EMLAK INSAAT
Tel 0547 37044 44

Konu tasinmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 176 ada 14 parselde 9.869 m2 yuzoélcimli
arsa 200.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal taginmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 9869 .-M?  200.000.000 .-TL 20.265 .-TL/M?

3 SAHIBINDEN
Tel 0533524 44 44

Konu tagsinmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 180 ada 10 parselde 800 m2 yuzolcimlu arsa
50.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir. istenilen
degderin ¢ok ylksek oldugu dusunulmektedir.

SATILIK 800 .-Mm? 50.000.000 .-TL 62.500 .-TL/M?

4 SAHIBINDEN
Tel 0 530 705 53 65

Konu taginmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 177 ada 2 parselde 4.169 m2 yuzoélcimli
arsa 140.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal taginmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 4169 .-M?  140.000.000 .-TL 33.581 .-TL/M?

5 COLDWELL BANKER THETA
Tel 053254992 12

Konu tasinmaza yakin konumda Kurna Mahallesi'nde yer alan 49.150 m2 yuzoélcimli arsa
715.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tagsinmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 49150 .-mM?  715.000.000 .-TL 14.547 -TL/M?
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6 LANDIST GAYRIMENKUL
Tel 0540032 00 34

Konu tasinmaza yakin konumda Kurna Mahallesi, 11452 ada 1 parselde 16.600 m2 yuzoél¢cimli
arsa 220.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tagsinmaz rezerv yapi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 16600 .-M?  220.000.000 .-TL 13.253 .-TL/M?

EMSAL HARITASI

A

Bes h‘;.w!;f

Armut

180710,

67147 5 8

. 2
geplor RIS

- g
- P

o gty

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

EMSAL (6)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI

30.000.000
SATILIK

0%

200.000.000
SATILIK

0%

140.000.000
SATILIK

0%

715.000.000
SATILIK

0%

220.000.000
SATILIK

0%

ALAN

BIRIM M? DEGERI

ALANA iLISKIN
DUZELTME

37.188,38

2.000
15.000

-25%

9.869
20.265

-13%

4.169
33.581

-25%

49.150
14.547

12%

16.600
13.253

-3%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TARLA

TARLA

0%

TARLA

0%

TARLA

0%

TARLA

0%

TARLA

0%

iIMAR DURUMU

iIMAR DURUMUNA

ILISKIN
DUZELTME

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

REZERV ALANI

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN

DUZELTME

30%

16%

-5%

30%

50%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

HISSELI

35%

0%

0%

0%

0%

PAZARLAMA

PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-5%

-5%

-10%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

19.797

35%

-2%

-40%

37%

42%

DEGER

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

degerleri

hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6&zellikleri

karsilastirnlarak

yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Emsal dizeltme tablosuna gére kullanim
alaninin blydk olmasi nedeniyle 11492 ada, 1 parselin birim m? degerinin 19.797 TL/m? oldugu

tahmin ve takdir edilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HiSSESI'NiN)

" >

Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|run m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri

11492 1 37.188,38 19.797 736.230.928,48

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

736.230.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu tasinmazin (zerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi Yeniden ingsa Etme
(ikame) Maliyeti Yaklasimi bu galismada kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

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

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 736.230.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.
Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina gére yapilasacak sekilde
depolama kullaniminin oldugu 6ngoériimistir. Parsel Uzerinde yapi bulunmamasi nedeni ile
yeniden inga etme maliyeti kullaniimamistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, herhangi bir musterek veya
bolinmus kisim bulunmamaktadir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Konu tasinmazin deger takdirinde hasilat paylagim
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Degerleme konusu tagsinmaz tarla niteliklidir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaza kira degeri takdir edilmemisgtir.

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

Parsel tizerinde yapi bulunmakta olup, yapilagsma izni bulunmamaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tagsinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmazin niteligi "Tarla" olup, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden  Gayrimenkul Yatinm Ortakigi portfdyiinde “ARSA/ARAZI” baghgi altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi digtniimektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

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

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler gercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve degderine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

736.230.000 .-TL
(Yedi Yiiz Otuz Alti Milyon iki Yiiz Otuz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
809.853.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
"\‘ IL Y /Q_ K
‘ Ul' l . : /\{E/rmlz
Mehmet Esat KOCAK Merve HARMAN Eren KURT
Lisans No: 919985 Lisans No: 403519 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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