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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.11.2024

DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2024

RAPOR TARIHi 31.12.2024

RAPOR NO ALGYO-2410117

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KISi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET FABRIKA PAZAR DEGERI TESPITI

TOPCULAR MAHALLESI TIKVESLI SOKAK NO:8

DEGERLEME ADRESI EYUPSULTAN /ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
UZMANLAR Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

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.

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU TAM MULKIYET

PAZAR DEGER TESPITI-

DEGERLEMENIN AMACI BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR BULUNMAMAKTADIR
KISITLAMALAR BULUNMAMAKTADIR
MUSTERI TALEBI HERHANGI BIR MUSTERI TALEBI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

TOPGULAR MAHALLESI TIKVESLI SOKAK NO:8

ADRES EYUPSULTAN /iISTANBUL

ISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI, TOPGULAR MAHALLESI,
TAPU KAYDI ADA:247 PARSEL:56
ARSA YUz 6LCUMU 13503,50 m?

Degerlemeye konu tasinmazin imar durumu, “2.3.1
iIMAR DURUMU Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu” baghig
altinda detayli olarak belirtilmigtir.

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM Kismen Kiigiik Sanayi, Kismen Ticaret+Hizmeet

YAPIYA iLiSIKIN BILGILER

MEVCUT FONKSIYONLAR Fabrika

Toplam insaat Alani 13959,00 m?

Otopark-Siginak Hari¢ Toplam

INSAAT ALANI ingaat Alani

13959,00 m?

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani|10895,00 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI 1,93%
GERIi DONUS SURESI (YIL) 52
ARSA BIiRIM DEGERI 36.880 TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 70 TL/m?
DEGERLEMEYE IiLiSKIN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM YENIDEN iNSA ETME MALIYETi YAKLASIMI
DEGER TARIHiI 31.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 600.000.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 720.000.000 TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIG) 966.000 TL
PAZAR KIiRASI (KDV DAHIL) 1.159.200 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

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) Yaklasimi
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 ) Yaklasimi
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¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti
Ek 5 - Imar Durumu (kopya)
Ek 6 Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan fabrika binasinin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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 gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

Muallim Naci Cad. No:69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan fabrika binasinin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ALGYO-2410117 EYUPSULTAN 7



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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin ALGYO-2410117 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme igleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
SOz konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanan rapor
bilgileri asagidaki gibidir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYOR—é1\3/12007— ALGYO-1410008 ALGYO-2310075
Rapor Tarihi 8.09.2014 29.12.2014 29.12.2014
Bahceli Kargir Bahceli Kargir Bahceli Kargir
Rapor Konusu Fabrika ve Fabrika ve Fabrika ve

Mastemilat Binasi | Mustemilat Binasi | Mustemilat Binasi

O.Tahsin AKYEL Berrin KURTULUS | Serife Seda \__(UCEL
Raporu Hazirlayanlar A Al YERTUT SEVER KARAGOZ
’ A.Ali YERTUT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 30.446.000 33.000.000 416.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

247 ADA 56 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi : EYUPSULTAN
Bucagi
Mabhallesi . TOPCULAR
Koyu
Sokagi
Mevkii : TIKVESLI
Pafta No
Ada No . 247
Parsel No . 56
Alani : 13503,5 m?
Vasfi :  BAHCELI KARGIR FABRIKA VEMUSTEMILAT BINALARI
Sinin
Sahibi : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No . 10217
Cilt No . 6
Sayfa No . 553
Tapu Tarihi ;. 28.06.2011

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 01.11.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhidi Tapu
Kadastro Genel Mudurligt Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tUzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yilik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi goérulmustir.

ALGYO-2410117 EYUPSULTAN 9



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Eyiipsultan imar ve Sehircilik Mudiirliginden alinan bilgiye gére 02.07.1998 tasdik tarihli
1/1.000 olgekli Eylipsultan Uygulama imar Plani'nda Kismen Kiiglik Sanayi Alani , Ticaret ve
Hizmet Alani”, kismen “Park Alan, kismen Yol Alaninda kalmaktadir. Yaklasik 1940m?lik kismi
park alaninda, 1683m? lik kismi ise yol alaninda kalmaktadir. 9880m?lik kismi A bodlgesi
icerisinde hem Kigik Sanayi Alani hem Ticaret ve Hizmet Alaninda kalmaktadir. Bu kisimda
kalan 8.125m?lik alan ile 1.755m?lik alan yol ile ayriimakta olup yapilasma sartlari plan
notlarina goére farklilik gdstermektedir.

(A) BOLGESI (A) bélgesi icinde hem kiiglik sanayi ve hem de ticaret ve hizmet amagl carg!
blro ve baska nitelikte yapi yapilabilir (A) bdlgesinde yer almasina izin verilecek klglk sanayi
tarleri cevreyi kirletici ve rahatsiz edici kati sivi gaz atiklara yol agmayan turler olacaktir. Ayrica
208-209 kot sanayilerden makarna sehriye ve digerleri ile 214-231239-243-260-280-292-391-
393-395-396-399 kot nolu sanayiler kiiglik sanayi dlgeginde Uretim yapsalar dahi bu bdlgede yer
almazlar. (29.11.2021 t.t.li) (A)Bdlgesinde yer almasina izin verilen kiigiik sanayi turleri ile ilgili
tesisler igin uygulanacak imar kosullari MAX. TAKS= 0.50 MAKS KAKS= 1.50 ve MAX kat
3'tir (A) Bolgesinde yer alacak ticaret ve hizmet yapilan igin uygulanacak imar kosullart MAX
TAKS 0.40 (zeminde ve H=5.50metre yiik. TAKS (normal katlarda ): 0.30 ile 0.35 ,min
parsel biiyiikligi 750 m#dir.750 m? ‘den kii¢iik parsel ihdas edilemez.750 m2 ile 3000 m2
arasindaki parsellerde max KAKS=1.50 dur. 3000 m*'en biiyiik parseller igin max KAKS
=1.75 dir.Parsel buyikligi 750 m?'den klgik olan yerlerde max. KAKS 1.5 olmak kosulu ile (T)
ticaret fonksiyonu verilecektir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

02.07.1998 EYUP UYGULAMA iIMAR PLAN NOTLARI
Kiiglik Sanayi

(A)Bolgesinde yer almasina izin verilen kiicuk sanayi tirleri ile ilgili tesisler igin uygulanacak
imar kosullart MAX. TAKS= 0.50 MAKS KAKS= 1.50 ve MAX kat 3'tr

Ticaret+Hizmet

(A) Bolgesinde yer alacak ticaret ve hizmet yapilan icin uygulanacak imar kosullari MAX TAKS
0.40 (zeminde ve H=5.50metre yik. TAKS (normal katlarda ): 0.30 ile 0.35 ,min parsel
blylkliga 750 m2'dir.750 m2 ‘den kiguk parsel ihdas edilemez.750 m2 ile 3000 m2 arasindaki
parsellerde max KAKS=1.50 dur.3000 m#den buyuk parseller igin max KAKS =1.75 dir.Parsel
blylkligd 750 m?den kiglik olan yerlerde max. KAKS 1.5 olmak kosulu ile (T) ticaret
fonksiyonu verilecektir.

Genel Hiikiimler

*A BOLGESI 10000 M2’ DEN BUYUK PARSELLERDE ZEMIN KATLARIN TICARET OLMASI
KOSULUYLA UST KATLARDA KONUT FONKSIYONU YER ALABILIR. BU PLAN NOTUNUN
YURURLUGE GIRDIGI TARIHTEN ITIBAREN TEVHIDEN OLUSAN 10000 M2’'DEN BUYUK
PARSELLER BU PLAN NOTUNDAN FAYDALANAMAZ. (29.11.2021 t.t.li)

Cati kati yapilamaz.

-Bitiin parsellerde 19 11 1985 tarihli istanbul imar yéneltmeliginin 14.01 maddesi uygulanir.
Uygulama yapilacak parsellerde mevcut aga¢ varsa revizyonu yapilir ve konulabilir agaglar
gerekli olan agag sayisindan disilir. (12.06.2014 T.T.LI)

-Taks Kaks ve emsale tabii yerlerde yonetmelik bina cephe ve derinlik sarti aranmaz. -Yapi
adasi ortasinda kalan balta ifraz parseller yapilacak ada etiidiine goére bitisigindeki parselle
tevhid edilecektir. Ancak bitisigindeki parsellerde yapilanma ruhsatl olarak tesekkul etmis ise bu
durumda yapilanma ayrik nizam 6én,yan ve arka bahge mesafeleri 3.00 metre H= 6.50 metre
olacaktir.Bu parsellerde min. 4.00 metre cephe genisliginin saglanmasi amaciyla bahce
mesafeleri 200 metreye indirilebilir.

-Yeni ifraz tekliflerinde istanbul MERI imar yénetmeligi kosullari uygulanacaktir. (12.06.2014
T.T.LI)

-Acgiklanmayan hususlarda istanbul MERI imar yonetmeligi gecerlidir. (12.06.2014 T.T.Li) ve
otopark yonetmeligi gegerlidir. (29.11.2021 t.t.1i)

-Rami-Topcular kligik sanayi ve ticaret bdlgesinde hi¢ bir gruptan biyutk sanayi ve depolama
tesisi kurulamaz.Bu bolgedeki mevcut bilylik sanayi ve depolama tesisleriyle ilgili alanlar
doldurulacak ve yeni tevsi izni verilmeyecektir.

-Havai ylksek gelirim hatlari altinda TEK yonetmeliginin ilgili hikimlerine gdére uygulama
yapilacaktir.

-Tevhit igsleminden dolay! kat kazanilamaz
.-Emsaller net alan lizerinden hesaplanacaktir.

-Plan tasdik sinirlarn icerisinde, plan uzerinde tevhit olsa dahi 16/07/2003 tasdik tarihli plan
notlari kosullarina gére parsel blyuklikleri dikkate alinarak uygulama yapilabilir.(19/03/2005
t.t'li) E285
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
e REEL
DEGERLEME

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapiya ait;

- EylGpsultan Belediyesi arsivinde yapilan incelemede 26.07.1963 tarih 6581 sayili mimari proje,
04.05.1965 tarih 2019 sayili mimari proje, 21.02.1967 tarh 3402 sayili mimari proje, 31.08.1972
tarih 5105 sayili mimari projeler incelenmistir.

Ayrica 30.09.1964 tarih 3689 sayili yeni yapi ruhsati ile, 06.07.1967 tarih 1864 sayil ilave
ruhsat, 23.11.1972 tarih 63/7671 sayih ilave ruhsat, 26.01.1973 tarih 63/7671 sayil ilave
ruhsatlari gérilmustur.

15.03.1965 tarih 2019 sayih ve 07.06.1974 tarih 2909 sayili yapi kullanma izin belgeleri
incelenmistir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERIi

- BAGIMSIZ

ADA / _— VERILi$ | KULLANIM . YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
TARiHi | SAYISI . BOLUM . YAPI SINIFI

PARSEL NO NEDENi| AMACI R ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)

247/56 30.09.1964 Yeni Yapi| Fabrika Binasi 5.585,00

247/56 6.07.1967 Fabrika Binasi 1.228,00

247/56 23.11.1972 |63/7671 Fabrika Binasi

247/56 26.01.1973 |63-7671 Fabrika Binasi 2.444,00

YAP! KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERi

- BAGIMSIZ

ADA / - VERILIS | KULLANIM . YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
TARiHi | SAYISI . BOLUM . YAPI SINIFI

PARSEL NO NEDENi| AMACI P ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)

Yapi

247/56 15.03.1965
Kullanma

Fabrika Binasi

Yapi

247/56 7.06.1974
Kullanma

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yapilan incelemeye gére tasinmazin Yapi Kullanma izin Belgeleri mevcuttur. Tasinmazin cins
tashihi yapilmis ve tagsinmaz tapu kayitlarinda “Bahceli Kargir Fabrika ve Mustemilat Binalari”
nitelikli olarak diizenlenmis olup yasal sUreglerini tamamlamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

29.06.2001 tarihinden once insa edilmis olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayilh Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

236 - Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
o Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Topgular Mahallesi, 247 ada 56
parsel 13503,50 m? yuz Olgimine sahiptir. Ana gayrimenkul "Betonarma Kargir Fabrika ve
Mustemilat binalari " niteliginde olarak cins tahsisi yapiimistir. Parsel Gizerinde fabrika binasi ve
mustemilatlar mevcuttur.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Topgular Mahallesi Tikvesli Sokak No:8 adresinde yer
almaktadir. Tasinmaz merkezi bir konumda olan Nef02 Hali¢ Sitesi yaninda yer almaktadir.
Topgular yerlesimi igcerisinde Rami Kisla Caddesinin bir arka paralelinde konumludur. Tem
cevreyolu ve E-5 gevreyolu erisimi iyi durumdadir. Bolge konut, hizmet, ticaret ve sanayi
fonksiyonlu karma bir bdlge olarak gézlemlenmistir. Kentsel déntstum projeleri bulunmakta olup
bdlgenin tam donldsiminin zaman alacadi disinilmektedir. Donati alanlari yakin konumda
olup Eyupsultan ilge merkezi yaklasik 7-8 dakika ara¢ mesafesindedir. Tasinmazin yakin
cevresinde cadde Uzerindeki binalarda ticaret st konut, sokak (zerinde ise konut yerlesimi
bulunmakta olup, genel olarak konut amagh yapilardan olusmaktadir. Yakin civarinda Doga
Koleji,Sanayi siteleri, Nef 02 Konut projesi, Monvere sitesi bulunmaktadir.

H.'xv\.Nurl g " 2 gh/’.\“:““z{" {
Ors'Cami - » > S 0, 4
: DOGA ' R
.+ KOLEJi
Pt :

TASINMAZIN
KONUMU

RAMI KISLA
CADDESI
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ulagim toplu tasima araglari ile otobls ve
tranvay ile rahatlikla saglanmaktadir. Erisimi kolay bir noktada yer almaktadir. Rami Kigla
Caddesi ile Ferhatpasa Caddesi arasinda konumludur.

I NI 4
GAZiOSMANPASA

: / &
Eyipsultan
<. Hastanesi

& © EYUPSULTAN
TASINMAZIN MERKEZ
KONUMU -

EMMAF

)
sdliciogiu,

BAYRAMPASA
MERKEZ

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Topgular Mahallesi, 247 ada 56
parsel 13.503,50 m? yiiz 6lgiimiine sahiptir.Topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahip olup
parsel dikdértgenimsi formdadir.

Parsel tzerinde Tikvesli Sokak cephesinde 2 adet idari bina,showroom arka kisimlarda 4 adet
Fabrika binasi, depo, sundurma, soékulebilir sundurma ve parsel girisinde guvenlik kulUbesi
bulunmaktadir.

Parsele giris Tikvesli sokak Uzerinden saglanmaktadir. Girildiginde sol 6n cephede yer alan
idari 1 binasi bodrum-zemin-1 normal kat olmak iizere toplamda 3 katlidir. Yapi idari ofisler,
doktor alani ve depolama alanlari olarak kullaniimaktadir. Yapi yaklasik 2260m2'dir.

Parsele girildigindeen sagd én kdsede Idari bina 2 yer almakta olup bodrum-zemin-3 normal
kat olmak Uzere toplamda 5 kathidir. Yapinin zemin kati idari ofisler, diger katlari depolama
alanlar olarak kullaniimaktadir. Yapi yaklasik 2444m?dir.
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Parsele girildiginde sol orta cephede yer alan Fabrika 1 binasi yer almakta olup bodrum-zemin
kat olmak Uzere toplamda 2 katlidir. Yapinin yemekhane, depolama, Uretim alanlar olarak
kullaniimaktadir. Yapi yaklasik 4000m?'dir.

Parsele girildiginde sad arka cephede yer alan Fabrika 2 binasi yer almakta olup bodrum-
zemin kat olmak Uzere toplamda 2 kathdir. Yapinin depolama, Uretim alanlari olarak
kullaniimaktadir. Yapi yaklasik 2750m?'dir.

Parsele girildiginde sol arka cephede yer alan Fabrika 3 binasi yer almakta olup bodrum-zemin
kat olmak Uzere toplamda 2 kathdir. Yapinin depolama, Gretim alanlari olarak kullaniimaktadir.
Yapi yaklasik 720mdir.

Parsele girildiginde sag arka cephede yer alan Fabrika 4 binasi yer almakta olup zemin kat+2
kat olmak Uzere toplamda 3 katlidir. Yapinin depolama, Uretim alanlari olarak kullaniimaktadir.
Yapi yaklasik 660m>dir.

Parsele girildiginde ara ve sol arka cephede yer alan Sundurma alanlan yer almakta olup
zemin kat olmak Uzere toplamda tek kathidir. Yapinin depolama alanlari olarak kullaniimaktadir.
Yapilar toplamda yaklasik 626m?dir.Arica sol cephede soékulebilir malzemeli sundurma alani
mevcut olup degerlemede dikkate alinmamistir.

Parsele girildiginde sol yancephede yer alan Depo binasi yer almakta olup zemin kat olmak
Uzere toplamda tek kathdir. Yapinin depolama alanlari olarak kullaniimaktadir. Yapi yaklasik
119m?2dir.

Parsele girildiginde hemen sol 6n cephede yer alan glvenlik binasi yer almakta olup zemin
katolmak Uzere toplamda tek kathidir. Yapi guvenlik kullbesi olarak kullaniimaktadir. Yapi
yaklasik 35m?'dir.

Parsele girildiginde sag aracephede yer alan Showroom binasi yer almakta olup tek kathdir.
Herhangi bir yasal belgesi bulunmamaktadir. Yapinin showroom olarak kullaniimaktadir. Yapi
yaklagik 200m?dir.

ALGYO-2410117 EYUPSULTAN 17



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

=y }%’ ‘: \\: X
¥ - A - . . | -
_— ‘ @R 74| idari Bina 2 &
- ] \ O

RICARY B ¥ Q. =
V] | N y / 0 . . 3 = \

=2 NO* S

= N X - < i e 4\\

S Idari Bina 1 S =\ :
TN @:ssn 4 .

ALGY0-2410117 EYUPSULTAN

18



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

REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YAPI BiLGILERI
TOPLAM ALANI (M2) TOPLAM KAT SAYISI YAPI SINIFI

iDARI BINA 1 2.260 B+Z+1 N.K (3 kat) 1n-A
iDARI BINA 2 2.444 B+Z+3 N.K (5 kat) 1n-A
FABRIKA BINASI 1 4.000 Z+2N.K (3 kat) 1n-A
FABRIKA BINASI 2 2.750 B+Z (2 kat) m-A
FABRIKA BINASI 3 720 B+Z (2 kat) n-A
FABRIKA BINASI 4 660 Z+2 (3 kat) n-A
SUNDURMA 626 Z (1 kat) I-B
MARANGOZHANE 180 Z (1 kat) 1I-B
DEPO 119 Z (1 kat) I-B
GUVENLIK 35 Z (1 kat) 11-B

TOPLAM= 13794,00
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Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bolgesi

1.Derece 2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

3.Derece

REEL
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Betonarme-Celik
Ayrik
3A
Depo - idari Bina
Sebeke
Sebeke
Diger
Sebeke

Sandvig panel ¢ati kaplama

Dis cephe boyasi
Mevcut
Mevcut

Cadde

4.Derece 5.Derece

Parselin gevresi duvarlarla gevrili olup, agik alan saha betonu ile désenmistir.Parsel Gzerindeki
yapilar eski durumda olup bakimsizdir.

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

Tasinmaz i¢in ruhsat ve iskan belgesi alinmig olup yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir

hususa rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimune ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazic¢i ve Hali¢'in sardidi bir yarimada
tizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve
blyime silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alirr. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda 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, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagl Marmaraeredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagh
Kandira, doguda Kocaeli'ye bagh Koérfez, gineydoduda Kocaeli'ye bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul ilinin yiizélgiimii 5.461 km?2dir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924 kisidir.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

Eyiipsultan ya da eski adiyla Eyiip, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesi. 1936'da
Fatih, Beyoglu ve Sariyer ilgelerinin bir bolimuyle kurulan EyUpsultan ilgesinin ylzdlgimu 242
km?'dir. 29 mabhallesi ve 7 kdylu bulunan Eyilpsultan ilgesinin nifusu 2023 yilindaki Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére 420.194'tir. ilgenin Halig'in i¢ kesiminde kisa bir sabhil
seridi, Karadeniz 'de Akpinar ve Ciftalan koyleri arasinda da uzun bir sahil seridi vardir.
Kuruldugunda bugunkid Sultangazi ilgesinin  Eskihabipler Mahallesi disinda tamamini,
Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilgelerini de kapsayan Eyilpsultan, bugiinki sinirlarina 2009'da
Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek ulasmistir. EylUpsultan ilgesi doguda Sariyer,
glineydoguda Kagithane ve Beyoglu, glineybatida Gaziosmanpasa ve Bayrampasa, glineyde
Zeytinburnu ve Fatih, batida Eylpsultan ve Sultangazi, gineybatida Basaksehir ilgelerine
komsudur.

17. yizyl ve 18. yiizyil'da istanbul Osmanl imparatorlugu'nun baskenti olarak plansiz bir
sekilde buylyordu. Savaslar nedeniyle Balkanlar'daki Tuark toplumu ve Kafkasya'llar sehre
geldiler. Bu donemde Eyipsultan alani, mistik havasini kaybederek sehirle bitiinlesmis hale
geldi. Cunkd Altin Boynuz boyunca fabrikalar inga ediliyordu. Bunlarin ilki Feshane idi. Fabrika
Osmanh ordusuna fes retmekteydi. Gogmenlerin ve fabrika isgilerinin bolgeyi hizli bir sekilde
iskan yeri segmesi, kuskusuz bazi olumsuz sonuglari da beraberinde getiriyordu.

Camiler ve tarih semte hala hakim vaziyette. Eylpsultan ruhsal sakinlik ve rahatlama imajini
vurgulamaya galismakla mesgul durumda. EyUpsultan sadece bir cami ve mezarliktan ibaret
olmayip civari bir zamanlarin sivil toplum kuruluslar olarak kabul edilen tekkeleri ile de
meshurdur. ilk kadin siginma evi olarak kabul edilen "Hatuniye Tekkesi", Tirkistanli hacilarin
ugrak yeri olarak kabul edilen "Kasgari Dergahi”, sahilde yer alan ve Zekai Dede Efendi'nin bir
akademisi olarak faaliyet gésteren Bahariye Mevlevihanesi devrin énemli mekanlaridir. Piyer
Loti mevkiinde, mezarliklarin sona erdigi yerde Karyagdi Ali Baba isimli Bektasi Tekkesi de
bulunmaktadir. 19. ylzyll'ln son geyreginde tekkenin iginde bir matbaanin oldugu cesitli
kaynaklarda zikredilir. Yukarida mezarliklarin bittigi yer olan tepelerde agacliklar bulunur.
Burada genisce yayllmis vaziyette duran ve adini Fransiz yazar Pierre Loti'den alan bir kir
kahvesi vardir. Hali¢ Uzerinde sahane bir manzaraya sahiptir. Emindni'ne giden batin yollar
gorulebilir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilimasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

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

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayr takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Déviz Kurlari, dsnem ortalamasi
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yallik %57 97 villik %35, 75/ yillik %24.5 A\ villtk 8254 ™
Afustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

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

Uretim yoéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni g¢eyredine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglary, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 ¥ilhik 15011 776 905 314 210,9 5,5
1 25197389 181 490 186,9 7.8
L} 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4273 138 242 416 2238 4.1
n 4794179 282 243 2312 3.3
2023 Yillk 26 545 722 1130 009 221,6 5,1
1 4 68T 492 243 416 1953 4.5
e 5571 440 274 9038 2109 46
m 7 759 106 298 7560 2384 8,5
e 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 3 358 091 286 728 2057 5.3
1 0 949 792 308 1538 2161 25
(r) ligili geyreklerde revizyon yapilimistir.

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

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Agustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gergeklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi llkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladi§i Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdiguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngordigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin bliyime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gucinin bir¢ok tlkede henlz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiiksek borgluluk oranlari belirtildi

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isgici
orani da bir dnceki aya gbre 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oOncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillar icin GSYH
buyime tahminleri 6énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongortleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu donemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini 6ngoérayor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi ydonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirlacagl”” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durugunu gdzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngisind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Gzerindeki
etkileri Gnimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari ceviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli giindem maddesi olmaya devam ettidi yurt iginde, éncu veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektorindeki olumlu gérinim cari acgiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borclanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gdzleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon tzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngdérdugu iyilesmenin ne duzeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon gérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye Is
Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yizde 17,5 dizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 diizeyinde clz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 duzeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Konut satiglari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢cikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ¢eyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu duslis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektdriinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
dugls yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel donlisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinrm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarliage girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
boélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6ni acgilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
henuz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat cekmis, alinan kayith sipariglerin mevcut diizeyi ve gelecek u¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustur. Gelecek
u¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6’'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz’da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimi, Tirkiye is
Bankasi)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satis istatistik Eyliil ayi verilerine gére;

Turkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayni dénemine goére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eyliil doneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylal ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylul doneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylul ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.

——
Konut satisi, Eylil 2024
(Adet)
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Tuarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci el konut satiginin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
goére %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglari i¢inde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.

Yillara Gore ipotekli Konut Satislari

1.400.000
1.200.000
1.000.000 ——@— — —
800000 —@—B—B—B—m—8B—8B—8— —
600000 —@—B—B—B—8—8—8B—8— ——B—B
200000 —0—N—HN—8-B8—F—N-B B -ml—=0-B0
20000 —N=F-B°-BC-BE R -BE-RE-B -ER-BE-BN
0

2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

W ipotekli satiglar ™ Diger satiglar

Yillara Gore Konut Satislari

1.200.000

1.000.000 0 —— ——

800000 ——M@p— —| — —

600000 —@l—F—F——F—F-B-B B = —m—m
400000 — — -0 -B B -AC-BC-B BB -R-R
200000 M -Bf -B -8 & -AC-BC-B BB R-R-

0

2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

® [k satis Ikinci el satig

ALGY0-2410117 EYUPSULTAN 29



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

REEL

e
il Toplam i;:::;l; I:_ saDti?;;r Slapt?:leakrllln Toplam ilk satis ik:::::'

Payi

2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236  300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178  14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326  19,7% r1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% [1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% [1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% [1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% [1.157.190 529.129 628.061

Ipoteklii ve Diger Konut Satiglari ile llk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)

TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gore;

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yili 1l. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizolgim %30,9 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdélgimu
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?si konut, 6,9 milyon m#si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

¥illik Yillk Yilhk

Yl Ceyrek Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayisi dedigim (%) Yazolgim (m?) dedisim (%)
2022 127 880 oy 699 960 3,7 146 157 001 3,5
| 26 132 -221 131 079 -249 27 578 h44 -19.6

1l 29 079 -4.8 144 994 -8,0 30 842 887 -2.9

|l 28 310 -7.0 145 953 -2,6 32197 340 -34

n 44 362 0.8 277 934 13,7 55 538 229 6.6

2023 139 711 9.3 857 867 22,6 168 202 851 15.1
1 23 898 -8.,8 131 765 05 27021531 2.0

1l 31138 71 192 887 33,0 35225 941 272

1] 35 495 254 198 252 358 39 436 673 225

v 49 1284 10,9 334 983 205 G2 518 705 12,6

2024 I 28 605 19,7 176 976 343 35902111 29
1l 24 032 =227 137 210 =289 27105 409 -30.9

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yih Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yuzdlgim %14,7 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzolgimi 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m#si konut disi ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillk Yillik Yillk

Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis| dedisim (%) Yizolcim (m*  dedisim (%)
2022 99 188 T.7 642 394 2,5 129 042 839 11
| 22 4386 T2 155 473 -2.3 30 447 817 -7.8

1l 22 984 242 148 530 23,7 29 494 241 215

1 22 836 41 137 569 -0,7 27 562 683 -2.4

v 30872 0.6 196 822 -4.0 41 538 099 -1.4

2023 86 818 12,5 535115 16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17,0

Il 18 033 -21,6 107 730 -27.9 21 207 503 -28.1

1 19721 -13,6 117 259 -14.8 23 720 306 -13.9

v 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 -8.86

2024 | 28 624 41,6 175 413 38,9 36 760 688 455
Il 15 378 -14,7 82 430 -23.5 18 100 224 -14,7

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldugu igin hem Ulke genelindeki hem de Gg¢ buylksehirdeki reel
(enflasyondan arindinimig) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
iilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla llke genelinde 2,5 puan azalarak yluzde 21,6'ya digmustir. Buna gore
Tuarkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlar (¢ biiyiik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da ylizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gdstergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem ke
genelinde hem de U¢ blyuk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik élgutlu olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’da ise azalmistir.
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bdlgesinde nitelikli ofis alanlarina olan glgcli talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son ¢ senedir her geyrekte araliksiz disis egilimini
surdarirken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalar ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini surddrirken, 2021’de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirl arz karsisinda nitelikli ofis alanlarina olan giglu talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulagmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda Istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gergeklesen yeni kiralama iglemleri yaklasik t¢ katina ¢ikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 disis kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin cevresinde yer alan Atagehir ve Kozyatag alt pazarlarinda bogluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
onemli bir ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
déneminde hibrit galisma diizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kiigllten sirketlerin
tekrar biyime faaliyetlerinde zorlandi§i gézlemlenmektedir.

Kullanicilarin yliksek erisilebilirlik sunan bolgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari ingsaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde kira fiyatlari (izerindeki
yukari yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari'nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi 6zet verileri asagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiA)da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 dizeyindeydi. MiA'da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.
MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

MiA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari
/m? /ay seklinde kayitlara gegti.

2024 uglinci geyrek donemde en yilksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’da yer alan
Levent'te talep edildi.
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yil Giglincli ceyreginde, 2024 yili ikinci ceyredine gére
ortalama kira rakamlar, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni donemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
distiginid goézlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak boélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bélgede bosluk oranlarinda klguk bir artis
g6zlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin Uguncu ¢eyregine gore ise artig orani
%50'nin lizerinde gerceklesmistir. MIA bélgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
boélgesinde $34,74 ve Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yliksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, déviz kurlarindaki belirsizlikler kiralari
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
tiglincii ceyreginde MIA bdlgesinde bosluk oranlar %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise
bosluk oranlari %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dists egilimini surdurtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artiga karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin artmasina
neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaglamaya neden olmaya
bagladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Goriinim, 3.Ceyrek, 2024)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Eyiipsultan Belediyesi imar Miidirliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1

*

*

4.4.2
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- Olumlu Faktorler

Tek bir mulkiyetinin bulunmasi

Otoyol gibi ulasim yollarina yakin olmasi.

iskan belgesinin alinmis olmasi

Parselin cins tashihli olmasi

Merkezi konumda yer almasi.

- Olumsuz Faktorler

Deprem yonetmeligi dncesinde inga edilmis olmasi

Kisith alici kitlesine hitap etmesi

Parselin terkleri bulunmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin 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 gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yilhik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma 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 degeri 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, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Remax Partner Gayrimenkul
Tel (507) 054 93 57
Tasinmazin yakininda Topgular Mahallesinde yer alan 170 ada 2 parsel 1981m2 parselde

990m?2 hissesi E:1,5 hizmet+ticaret alaninda yer almaktadir. Parsel lzerinde toplam 1560m?2
imalathane alani mevcuttur.

SATILIK 990 .-M2 85.000.000 .-TL 85.859 .-TL/M?
2 intengo
Tel (543) 312 27 85

Tasinmazin yakininda yer alan Topcular 247 ada 65 parsel 299 m? net alana sahip olup,
TAKS:0,50 MAKS KAKS= 1.50 Hmaks:3 kat kiguk sanayi alaninda yer almaktadir. Parsel
Uzerinde guneyinde yer alan yapinin 195 mz2, kuzeyinde yer alan yapi ise 55 m2 kullanim
alanhdir.

SATILIK 299 -M? 10.250.000 .-TL 34.281 .-TL/M?

3 Realtor Emlak
Tel (532) 206 49 53
Tasinmazin yakininda yer alan Topgular 162 ada36 parsel 13485 m? net alana sahip olup,
Kismen Ticaret+Hizmet, kismen park, bir kismi kamulastirma alaninda yer almaktadir. Hastane
yapimina uygun oldugu bilgisi alinmistir. Bos parseldir.

SATILIK 13485 -M?  950.000.000 .-TL 70.449 -TL/M?

4 Keskin Emlak

Tel (536) 540 19 32

Tasinmazin yakininda yer alan Bayrampasa Topgular 425 ada 183 parsel 180 m? net alana
sahip olup, Konut alaninda yer almaktadir.

SATILIK 180 .-Mm2 25.000.000 .-TL 138.889 .-TL/M?
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5 Coldwellbanker Oksijen Emlak
Tel (535) 275 48 02

Tasinmazin yakininda Muratpasa Mahallesinde yer alan 16541-16542-16549 parsel toplamda
443m? parsel Bitisik nizam 4 kat konut alaninda yer almaktadir.

SATILIK 443 -M? 32.000.000 .-TL 72.235 .-TL/M?
6 Sahibi
Tel 053174972 45

Tasinmazin yakininda yer alan Bayrampasa Topgular 436 ada 120-121 parsel 382 m? net alana
sahip olup, Bitisik nizam 3 kat Ticaret+Hizmet alaninda yer almaktadir.

SATILIK 382 -M? 66.000.000 .-TL 172.775 -TL/M?

SATILIK FABRIKA-BINA EMSALLERI
7 Ethem Gezer Emlak
Tel (532) 355 35 55

Tasinmaza yakin konumda, Rami Kisla Caddesinde 3 katli 2100m? komple bina i¢in
130.000.000.-TL satig bedeli istenmektedir.Ayni bina 550.000.-TL/ay bedelle kiraliktir.

SATILIK 2100 .-M?  130.000.000 .-TL 61.905 .-TL/M?
KIRALIK 2100 .-Mm? 550.000 .-TL 262 -TL/M?

8 Nova Emlak
Tel (532) 522 91 92

Tasinmaza yakin konumda, Topgular 240 ada 24 parsel Rami Kigla Caddesine cepheli 8070

m? yuzolcimi arsanin Gzerinde kat mulkiyetli eski binada 4 katli toplam kullanim alani 2460 m?
blyukligindeki Topgular Kardesler ishani 115.000.000 TL istenilmektedir.

SATILIK 2460 .-M?  115.000.000 .-TL 46.748 .-TL/M?

9 Area Gayrimenkul
Tel (535) 295 07 27

Tasinmaza yakin konumda, Sagmalcilar 13585 parsel Eski Edirne Asfalti Caddesinde 295 m?

yuzolcimi arsanin tizerinde 2016 yilinda insaa edilmis 2 bodrum-zemin-5 nk-¢ati, 8 katli toplam
kullanim alani 1724 m? blyukltigutndeki ticari bina igin 78.500.000 TL istenilmektedir.

SATILIK 1724 -M? 78.500.000 .-TL 45.534 .-TL/M?
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10 Century 21 Gayrimenkul
Tel (532) 313 47 62

Tasinmaza yakin konumda, Topgular sanayi bdlgesi icinde 159m? arsa tUzerinde bodrum-zemin-

3 normal kath toplam 750m? olarak pazarlanan imalathane i¢in 19.500.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK 750 .-M? 19.500.000 .-TL 26.000 .-TL/M?

11 Remax Pro Gayrimenkul
Tel (542) 827 47 79

Tasinmaza yakin konumda, Rami Kisla Caddesi Gizerinde Rami Yeni 937 ada 2 parsel

109,69m? arsa Uzerinde bodrum-zemin-1 normal kat, 2 ayri dikkan, 1 isyeri olan 420m? toplam
kullanim alani oldugu belirtilen ticari binadir.

SATILIK 420 -M? 34.000.000 .-TL 80.952 .-TL/M?

KIRALIK BINA EMSALLERI
12 Remax Gayrimenkul
Tel (532) 236 69 09

Tasinmaza yakin konumda, Topgularda Rami Kisla Caddesinde 740 m? kullanim alani oldugu
belirtilen depolama-imalathane igin aylik 145.000.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 740 -M? 145.000 .-TL 196 .-TL/M?

13 Vip Gayrimenkul
Tel (533) 549 45 53

Tasinmaza yakin konumda, Topcgularda Sanayide 1000 m? kullanim alani oldugu belirtilen
atolye-imalathane igin aylik 170.000.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 1000 .-M? 170.000 .-TL 170 .-TL/M?
14 Remax
Tel (532) 260 78 42

Tasinmaza yakin konumda, Topgularda 900 m? kullanim alani oldugdu belirtilen atolye-
imalathane i¢in aylik 150.000.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 900 .-Mm2 150.000 .-TL 167 .-TL/M?
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15 Remax
Tel (532) 260 78 42

Tasinmaza yakin konumda, Eyipsultan Caddesi lizerinde 1560m? arsa Ustlinde 3620m?
kullanim alani oldugu belirtilen depo-atdlye-imalathane igin aylik 800.000.-TL/ay kira bedeli
istenmektedir.

KIiRALIK 3620 .-M? 800.000 .-TL 221 -TL/M?
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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 bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
M KUCUK -20% - (-11%)
COK IYI COK KUCUK -20% uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 247 ADA 56 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMEQ# @) EMSH/ZL‘ ©) EMié# “) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 85.000.000 10.250.000 950.000.000 25.000.000 32.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 13.5083,50 990 299 13.485 180 443
BIRIM M2 DEGERI 85.859 34.281 70.449 138.889 72.235
ALANA ILISKIN
DUZELTME -31% -35% 0% -40% -35%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
iIMAR DURUMU ticarEHhizm Ticaret+tHizmet | Kuguk Sanayi Ticaret+Hizmet Konut Konut
ey+sanayi
IMAR DURUMUNA
ILISKIN 0 0 00 0o 0o
DUZELTME % % % -10% -10%
KONUM
KONUMA ILISKIN . ) . . 0
DUZELTME 0% 10% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | briit parsel
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 51% 45% 20% 70% 65%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz fabrika binasi nitelikli olup, tasinmazin 6zelliklerine yakin oldugu
dugtnilen 5 adet emsalin olumlu/olumsuz O&zellikleri karsilastirilarak yukaridaki emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri igin bolgedeki sanayi imarl arsa
emsalleri incelenmigtir. Emsal dizeltme tablosuna goére kullanim alaninin blyik olmasi
nedeniyle 247 ada, 56 parselin, arsanin birim m? degerinin 36.880 TL/m? oldugu tahmin ve
takdir edilmistir.

Kira emsalleri incelenmig olup arsa biiyuklugiu ve arsa lizerindeki yapilarin biiyuklugi
dikkate alinarak taginmaz i¢in 70.-TL/m? kira birim degeri 6ngoriilmustiir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (11 HiSSESi'NiN)
» | Birim m? - o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
247 56 13.503,50 36.880 498.009.080,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 498.010.000,00

s
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Pazar yaklasimi yontemi ile arsa degeri takdir edilmistir. Bu takdire bagl olarak elde edilen arsa
degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin disilmesi sureti ile elde edilen degerin ilave
edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

I1.B yapi sinifi icin 2024 yili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhig: tarafindan belirlemis
olan m2 birim 5250.-TL/m?dir. lIl.A yapi sinifi igin 2024 yili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhgi tarafindan belirlemis olan m? birim 12.250.-TL/m?dir.

Yap birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bdlge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 5nemli derecede etkileyebilmektedir.

Parsel Uzerindeki yapinin yapim yili, yipranma payi, tadilat durumu, mevcut inga kalitesi vb.
nitelikleri disunilerek yapi birim maliyeti asagidaki gibi dngdrtulmustir.

Ayrica deger arttirici unsurlar (Girisimci Kari, Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil,
Gelistirme Maliyeti v.b.) arsa+ bina maliyetinin yaklasik %2 si olacagi 6ngorilerek eklenmistir.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
Arsa Degeri 36.880 .-TL/M? X 13.503,50 M2 = 498.010.000 .-TL
idari Bina 1 Degeri 6.125 .-TL/M? X 2.260,00 M2 = 13.842.500 .-TL
idari Bina 2 Degeri 6.125 .-TL/M? X 2.444.00 M2 = 14.969.500 .-TL
Fabrika Bina 1 Degeri 6.125 .-TL/M? X 4.000,00 Mz = 24.500.000 .-TL
Fabrika Bina 2 Degeri 6.125 .-TL/M? X 2.750,00 M2 = 16.843.750 .-TL
Fabrika Bina 3 Degeri 6.125 .-TL/M? X 720,00 M2 = 4.410.000 .-TL
Fabrika Bina 4 Degeri 6.125 .-TL/M? X 660,00 M2 = 4.042.500 .-TL
Sundurma Degeri 2.700 .-TL/M? X 590,00 M2 = 1.593.000 .-TL
Showroom Degeri 3.400 .-TL/M? X 200,00 M2 = 680.000 .-TL
Depo Degeri 3.400 .-TL/M? X 120,00 M2 = 408.000 .-TL
Giuvenlik Degeri 2.700 .-TL/M? X 35,00 M2 = 94500 .-TL
e At Uneurr (S K Saabton Bokn g7y
TOPLAM = 599.672.531 .-TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 600.000.000 .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi Fabrika
olarak kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 498.010.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 600.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde pazar yaklagimi
ve nihai deg@er takdirinde yeniden insa etme maliyeti yaklasimi kullaniimistir. Gelir yonteminde
bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere
gbre daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki
degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Parsel
Uzerindeki yapilar dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam deger takdir edilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmdistir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastirlmis olup bolgedeki fabrika emsalleri incelenmistir.
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde fabrika binasi yer almaktadir. Fabrika binasinin yapim
yili, insa kalitesi dikkate alinarak, tasinmaz icin aylik kira birim degerleri asagidaki gibi
ongoriimustar.

247 ADA 56 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN
YAPININ (1/1HiSSE) KiRA DEGER TABLOSU

m? Birim
Kira Degeri
(TL/AY/m?)

13794,00 965.580,00 11.586.960,00

YUVARLATILMIS DEGER  966.000,00  11.592.000,00

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

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 Gzerinde yapi bulunmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklart Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteli§inin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

Yapilan incelemelere gére taginmazin projesi ile uyumlu olmasi nedeni ile Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi portfdyiinde “BINA” bagh@i altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmayacagi distnutlmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmagtar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma 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 taginmazin;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin;

600.000.000 .-TL
(Alt1 Yuz Milyon TirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
720.000.000 .-TL
31.12.2024 tarihli aylik kira degeri igin;

966.000 .-TL
(Dokuz Yiiz Altmig Alti Bin TirkLirasi)

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

EE L~
$.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 405453 Lisans No: 402003
* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* 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 diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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