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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 16.10.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 17.10.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHi 2.11.2023
RAPOR TARIHi 3.11.2023
RAPOR NO MOPAS-2310206

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESI RAMAZANOGLU MAHALLESI'NDE YER
ALAN 1 ADET IDARI BINA VE DEPO BINASI

DEGERLEME ADRESI

RAMAZANOGLU MAH. YILDIRIM BEYAZIT CAD NO:26
PENDIK/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
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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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagl olmayip,
*  de@erleme 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 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 31.12.2020-31.12.2021-30.12.2022
tarihindeki ve glincel pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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 gcercevesinde 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 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

MOPAS MARKETCILIK GIDA SAN.VE TiC. A.S.
Ramazanoglu Mah. Yildirnm Beyazit Cad. No:25/1 Pendik / 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 s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tagsinmazin 31.12.2020-31.12.2021-30.12.2022
degerleme tarihindeki ve giincel Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin MOPAS-2310206 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A. Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S0z konusu tasinmaz icin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet rapor
hazirlanmistir. Rapor bilgileri asagida sunulmustur.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi MOPAS-2301115
Rapor Tarihi 14.04.2023
1 ADET IDARI
Rapor Konusu BINA VE DEPO
BINASI

A. Ozgin HERGUL
$. Seda Ylcel
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 153.874.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

10602 ADA 20 PARSEL

ili . ISTANBUL
iigesi - PENDIK
Bucagi
Mahallesi - SEYHLI
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No . G22b06c3c
Ada No . 10602
Parsel No . 20
Alani :11.014,17
Vasfi :  BAHCELiI BETONARME KARKAS ISYERI
Sinin . Planindadir

MOPAS MARKETCILIK VE GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
Sahibi : 90545_5/1101417_ _

PENDIK BELEDIYESI 195962/1101417
Yevmiye No . 48331
Cilt No 79
Sayfa No . 7716
Tapu Tarihi ;. 14.09.2022

MOPAS-2310206 PENDIK 7



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 17.10.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu
Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden musteri tarafindan
alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:
Diger (Konusu:Cins degisikligi icin 13/a ilisik kesme yazisi dosyasinda mevcuttur. (Tarih:

21.07.2020 Sayi: E534240 (21.07.2020-25254)
erh:
Kira Serhi: TEDAS Genel Mudirliga lehine 99 yilligi 1 YKR bedelle. (24.04.2006-4218)

(Beyan ve serhlerin tasinmazin alim-satimina engel teskil edilmedigdi kanaatine variimistir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

imar uygulamasi nedeni ile 14.09.2022 tarih ve 48331 yevmiye numarasi ile gayrimenkulun
tescil edildigi gdzlemlenmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Pendik Belediyesi'nden temin edilen imar durumuna goére 30.09.2011 tasdik tarihli Seyhli
Kurtkdy Sanayi Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani icerisinde Kaks:0.80 H:2 kat (Hava
Mania Kriterlerinin agsmamak kosulu ile) olan Blyiuk Sanayi Alani icerisinde yer almaktadir.
Sifahi sorgulamada herhangi bir terkinin bulunmadigi imar uygulamasi gordigu bilgisi alinmistir.
Bazi plan notlari asadida sunulmustur:

* Umumi Hifzisihha Kanunu ve ilgili ydnetmeliklerine uygun olarak g¢evre ve saglik kosullari
gbzetilerek toplu olarak yer almalari 6ngdérulen ileri teknoloji kullanan sanayi alanlaridir. Mevcut
sanayi alanlari, saglikli bir yapiya kavusturulacak ve yeniden organizasyonu saglanacak, sanayi
birimlerinin teknolojisi gelistirilecek, yapilari iyilestirilecek ve ¢evreye duyarli hale getirilecektir.

* 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani’'na gére yapilacak imar uygulamalari neticesinde terklerin
kamu eline gegmesi ve yeni imar parsellerinin olusmasindan sonra yapilacak ifrazlarda parsel
blyukligu 5000 m2’'den az olamaz.

* Yine bu alanlarda, gayri sihhi muesseseler yonetmeliginde belirtilen her tarlt ¢evreyi kirletici
tesisler ile yanici, parlayici-patlayici, asindirici Urtinler imal eden ve depolayan tesisler yer
alamaz.

* Bu alanlarda “lojistik ve depolama alanlari” yapilabilir.

* Bliyuk sanayi alanlarinin otopark ihtiyaglari istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda kendi
fonksiyon alanlari iginde ¢éziimlenecektir.

* BuyUk sanayi parsellerinde KAKS alaninin %20 sini agsmayan idari tesis binalari yer alabilir. Bu
alanlar en fazla 5 kat olmak Uzere emsale dahildir. Bu binalarda; toplanti salonlari, ydnetim
birimleri, ofis, revir, kres, kitiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

* 25 m.’lik en kesitli ana ulasim aksina cepheli biyik sanayilere ait parsellerin toplam alanin %
5’lik béliminde maksimum TAKS: 0.30 ve maksimum 5 kat olmak Uzere ticari bina yapilabilir
ve T1 ticaret alanlarinda belirtilen fonksiyonlar yer alabilir.

* T-1 rumuzlu Ticaret Alanlarinda yapilanma kosullari: Maksimum 5 kat olmak U(zere
maksimum TAKS: 0.30°dur.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son (¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir. imar
uygulamasi sonucunda tasinmazin ada parsel numarasi degismistir. Tasinmazin eski ada
parsel 7445 ada 4 parsel iken giincel ada parseli 10602 ada 20 olarak tescil edilmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Pendik Belediyesi imar Arsivi'nde taginmaza ait dosya dijital ortamda incelenmistir. Binalara ait
10.06.2005 tarih ve 2/84 numarall yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Bu belge 10.292,88 m? igin
dizenlenmigtir. Toplam kat sayisi 5; insaat sinifi yapi grubu 1lIB dir. 02.02.2007 tarih ve 60
numarali tadilat ruhsati bulunmaktadir. Bu belge de 10.292,88 m? i¢in dlizenlenmigtir. Toplam
kat sayisi 5; ingaat sinifi yapi grubu llIB dir. 25.12.2015 tarih ve 1398 numarali yeniden yapi
ruhsati bulunmaktadir. Bu ruhsat 2. normal katin tstine 3. normal kat eklenmesi ile ilgili olarak
duzenlenmistir. Toplam ingaat alani 10.740,61 m? toplam kat sayisi ise 5 dir.

23.03.2016 tarih ve 325 numarali isim degisikligi ruhsati bulunmaktadir. Bu belge 10.740,61 m?
icin duizenlenmistir. Toplam kat sayisi 5; insaat sinifi yapi grubu IIIB dir. Birim fiyat degisikligine
istinaden duzenlenmistir. Yapiya ait 19.03.2019 tarih ve 16 numaral yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Bu belgenin 2007 tarihli tadilat ruhsatina istinaden duizenlendigi
dusunilmektedir. Toplam kat sayisi 4, insaat sinifi/yapi grubu IlIB, insaat alani ise 10.292,88 m?
dir. 11.02.2022 tarih ve 44 numaral yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Toplam kat sayisi
5, ingaat sinifi/lyapi grubu IIIB, insaat alani ise 10.740,61 m? dir.
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iSKAN BiLGILERI
i BAGIMSIZ
] VERILIS | KULLANIM e (o YOL KOTU | YOL KOTU] TOPLAM TOPLAM
GORY RN | ARG SAYISI NEDENI AMACI BSC;LYLIJS“IA ALTI UsTO KAT SAYISI YAPISINIFI ALANI (M2)
10602/20 19.03.2009 16 Tadilat Isyeri 1 1 3 4 3B 10.292,88
10602/20 11.02.2022 44 ISIm Isyeri 1 1 4 5 3B 10.740,61
Degisikligi
TOPLAM
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin yasal olarak alinmasi gerekli evraklarin alinmis oldugu, yapi kullanma izin belgesi
ve cins degisikliginin tamamlandidi gézlemlenmigtir. Yapi buylk o6lclide mimari projesi ile
uyumlu durumdadir. Binanin kuzey dogu cephesinde proje harici yapilmis olan yemekhane
boélimi bulundugu gdzlemlenmistir. Bu kisim yaklasik 180 m? oturumlu ve 2 kath oldugu
g6zlemlenmistir. Tasinmazin tapu kaydindaki niteligi ile uyumlu oldugu gézlemlenmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Okaner Yapi Denetim Ltd.Sti.- Kiigiikyali Merkez Mah. Yavru Sokak Késem Apartmani No:5 ¢
Kapi No:4 Maltepe/istanbul

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 06.10.2020 tarih ve
M2434D09C6D60 numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Bu belge 10.744,05 m2 toplam
kapali icin duzenlenmistir. Enerji performans grubu C dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Pendik ilgesi, Ramazanoglu Mahallesi igerisinde yer
alan 10602 ada 20 parselde konumlu "BAHCELI BETONARME KARKAS ISYERI" nitelikli cins
tashihli tasinmazdir. Parsel Gzerinde birbiri ile entegre sekilde kullanilan 5 katl idari yonetim
binasi ve 2 kath depolama amagch bina yer almaktadir. Parselin cadde cephesi yaklasik 130
metredir.

idari bina projesine gére ve mevcut durumda yaklagik 535 m? oturuma sahiptir. Bodrum Kat,
zemin kat, 3 normal kat kullanimindan olusmaktadir. Binanin bodrum kat, zemin kat ve 2
normal kat oturumu ayni olup 3. normal kat gekme kat olarak terash insa edilmistir. Binanin
bodrum katinda depo alanlari, ortak kullanim alanlari, zemin kat ve normal katlarinda
resepsiyon, ofis hacimleri yer almaktadir. 3. katta ise yonetim bélimleri ve yonetim ofisleri yer
almaktadir. Binanin bodrum kat ve zemin katindan depolama kismina gegis bolumleri
bulunmaktadir. idari bina toplam olarak yaklasik 2.586 m? briit alanlidir.

Depo binasi bodrum kat ve zemin kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Projesine gore bodrum
kat otopark, siginak, binaya ait su deposu ve depo alanlarindan olusmaktadir. Bu katin
mahallen yapilan incelemede timinin depolama amagh olarak kullanildigi gézlemlenmistir.
Zemin kat ise proje ve mevcut durumda depolama amagch olarak kullaniimaktadir. Her iki katta
yaklasik 4077 m? briit kapali alana sahip durumdadir. Depolama amagli kullanim alani yaklasik
toplam 8.154 m? olarak hesaplanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ramazanoglu Mabhallesi igerisinde Yildirm Beyazit Caddesi
Uzerinde konumlanmigtir. Yakin c¢evresi benzer nitelikte lojistik, depolama ve sanayi
yerlesimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz ana aks olan Ankara Caddesi'ne de yakin bir
konumda yer almaktadir. TEM cevreyolu ve E5 gevreyolu erisimi rahat durumda olup Sabiha
Gokgen Havalimani yerleskesine de yakin bir noktada bulunmaktadir.
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e EM—E5 {;Iantl Yolu

Tasinmaza E-5 gevreyolu Uzerinden veya TEM cevreyolu ve baglanti yolu Gzerinden Ankara
Caddesi vasitasi ile Kurtkdy yerlesimine ulastiktan sonra Ankara Caddesi'nden muhtelif ara
yollar vasitasi ile Yildirrm Beyazit Caddesi'ne sapilarak bu cadde vasitasi ile ulasilabilmektedir.
Toplu tasima erisimi bulunmakta olup 6zel araglarla da erisimi rahat durumdadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Pendik ilgesi, Ramazanoglu Mahallesi igerisinde yer
alan 10602 ada 20 parselde konumlu "BAHCELI BETONARME KARKAS ISYERI" nitelikli cins
tashihli taginmazdir. Parsel Gzerinde birbiri ile entegre sekilde kullanilan 5 katli idari ydonetim
binasi ve 2 kath depolama amagh bina yer almaktadir. Parselin cadde cephesi yaklasik 130
metredir. Parsel geometrisi girintili gikintih amorf seklinde bir yapiya sahiptir.

idari bina projesine gére ve mevcut durumda yaklagik 535 m? oturuma sahiptir. Bodrum Kat,
zemin kat, 3 normal kat kullanimindan olugsmaktadir. Binanin bodrum kat, zemin kat ve 2
normal kat oturumu ayni olup 3. normal kat gekme kat olarak terash inga edilmistir. Binanin
bodrum katinda depo alanlari, ortak kullanim alanlari, zemin kat ve normal katlarinda
resepsiyon, ofis hacimleri yer almaktadir. 3. katta ise yonetim boélumleri ve yonetim ofisleri yer
almaktadir. Binanin bodrum kat ve zemin katindan depolama kismina gegis bdlimleri
bulunmaktadir. idari bina toplam olarak yaklasik 2.586 m? briit alaniidr.
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Depo binasi bodrum kat ve zemin kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Projesine gére bodrum
kat otopark, siginak, binaya ait su deposu ve depo alanlarindan olugsmaktadir. Bu katin
mahallen yapilan incelemede tiiminin depolama amacl olarak kullanildigi gézlemlenmistir.
Zemin kat ise proje ve mevcut durumda depolama amagh olarak kullaniimaktadir. Her iki katta
yaklasik 4077 m? briit kapali alana sahip durumdadir. Depolama amagcli kullanim alani yaklasik
toplam 8.154 m? olarak hesaplanmistir.

Binanin kuzey dogu cephesinde yaklasik 180 m? oturumlu 2 kath proje harici bir imalat
yapiimistir. Mahallen yemekhane ve personel bolimu olarak kullaniimaktadir. Proje harici alan
360 m? olarak hesaplanmistir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Blok

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci : idari Bina + Depo Binasi
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Sandvi¢ Panel

Dis Cephe ; Cam giydirme, Sandvig panel
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi .

Cephesi : Cadde

Deprem

Bélgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmaz genel itibari ile bakimli durumdadir. idari binada zeminler, seramik ve laminat parke;
duvarlar saten ve plastik boyalidir. Dig cephe cam giydirmedir. Depolama kisminda zeminler
epoksi kapli, yan ve dis cepheler sandvi¢ paneldir. Tim yapr mal sahibi firma tarafindan
kullaniimaktadir. Acil bir bakim veya tadilat intiyacina rastlanmamistir.

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

Binanin kuzey dogu cephesinde yaklagik 180 m2 oturumlu 2 kath proje harici bir imalat
yapiimistir. Mahallen yemekhane ve personel bélimi olarak kullaniimaktadir. Projesine uygun
haline getirilebilir nitelikte oldugu ©6ngorulmektedir. Taginmaz iskan belgesini almis ve cins
degisikligi tamamlanmistir.
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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 baglh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.907.951 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2022 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Pendik ilgesi

Pendik, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda, Marmara Denizine sahili olan ve Kocaeli
Yarimadasi'nda yer alan bir ilgedir. Glneydoguda Tuzla, doguda Kocaeli'nin Gebze ilgesi,
kuzeyde Sile ve Cekmekdy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, gineyde ise Marmara
Denizi ile cevrilmistir. Yaklasik 200 km2 lik bir alana yayllmis olup 9 km sahil seridi
bulunmaktadir. Pendik'in yuzey sekilleri genel olarak engebelidir. Deniz kiyisi kil ve kum ile
kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaplidir. istanbul'un tek ve en yilksek dagi olan Aydos ile
sinir olan Pendik, Ballica Adilbayiri, Karabayir tepelerine de sahiptir. Ayrica (izerinde iBB Sosyall
tesislerini barindiran Gézdagi'da en yilksek noktalardan biridir. Riva Deresi, Ballica Deresi
Omerli Barajina dokilen akarsulardir. Biylikdere Kurtkdy'den gikarak Tuzla sinirlarina gider.

istanbul'un en blyik su kaynaklarindan olan Omerli Baraji'da Pendik sinirlarindadir. Cok genis
topraklara sahip Pendik'te TEM glneyi tamamen yerlesim yerleriyle kaplidir, kuzeyde ise
yalnizca 5 kdy bulunmaktadir.

Pendik ilgesi 04.07.1987 tarih ve 19507 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 3392 sayili Kanun
ile Kartal ilgesinden ayrilmis ve 11.08.1988 tarihinde teskilatlanmasini tamamlayarak fiilen
faaliyete gegcmistir. 1992 yilinda Tuzla, Pendik ilgesinden ayrilarak mustakil ilge haline gelmistir.
Bir Belediye, 36 Mahalle diger kamu kurum ve Kkuruluslari bulunmaktadir. ilge iklimi
Karadeniz'in yagish iklimi ile Akdeniz’in ihman iklimi arasinda gegis teskil eder. Kisin Balkan
yarimadasindan gelen soguk rizgarlar ve Karadeniz'in yagdisli havasi ilgemizde etkisini gosterir.
ilgemiz, yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve yari nemli bir iklime sahiptir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 750.435 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk ¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, dviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili 2ldi: RAvlaca

enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.
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2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son geyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih doérdlncu geyregi jeopolitik belirsizliklerin strdidl ve kiresel blyime gorinimdi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuiresel 6lgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin goérdimus oldugu degerlendirilirken, distsun zaman alabilecedi 6ngdérulmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganliklar surmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde ¢ikan Tarkiye ekonomisinin buyime hizi, 2022 yih
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére 2022
yillinda %5,6 oraninda buyudu. Gegctigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biytdi. (Colliers International, 2023, ilk Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyredi kuresel blyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son dénemde vyavaglamaya baglarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gergeklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikiumetinin destek paketleri biyiime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sure
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyuime Uzerinde asagr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiy bir miktar hafifletse
de siki isgucu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonlu risklerin stirmesine neden
olmaktadir.
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Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustiur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blylimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek
éncli verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genigleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaglama gdézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disus ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdtgu
gorulmistar. Ticaret Bakanligi 6nci verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni donemine
gére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni ddneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci c¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemistir. Ayni donemde genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yilkselis ve uUcret artiglari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusindn basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis slreci dahilinde sadelestirmeye baglamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan %17,50’ye gikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek segcici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023 4.631.792 54313 245464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ceyredine gére

%40 artti.

Kaynak: TOiK
*1_Ceyrek verisidir
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Yillik Enflasyon*
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Tiiketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,29, bir dnceki yilin Aralik ayina gére

% 12,52, bir neeki yiin ayni ayina goére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gerceklesti.

Kaynak: TUiK
*Bir Gnceki yilin aynr ayina gédre degigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blyume konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiiresel biyime beklentilerini
yikselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin biyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yih ilk
ceyregindeki gugli blyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gére, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda buylimesi bekleniyor.

TCMB yobnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesajlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon gérinimunde belirgin iyilesme sagdlanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari Gizerinde olumsuz etki yaratacagini diisiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ilk Yari
Raporu).
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Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliylimeden énleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gérinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingsaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis géstermis olup, insaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gosterdigi gézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegi Gzere ddviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artig, konut
fiyatlarindaki yukselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yiikselisini stirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi gortlmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gore daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememigtir. TUm bunlarin sonucunda erigilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yagsam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger blyik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olugmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktorlerden biri olarak én plana ¢ikmistir.
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger bilyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamh yukari
gitmesinin surdurdlebilir bir durum olmadigini goéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olugsan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegi distiniimektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagsmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bdlgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
gore daha dislk niifusa sahip olan strdurulebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢gikmaya
baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bolgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdurulebilir olmasina katki saglayacadi dusuniimektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirnmlarin ¢alisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi acisindan 6nemli oldugu
disunudlmektedir.

Gayrimenkul yatinnm ortaklklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temettd dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatinnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber duzenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatinmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satis1 veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temettd dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gdsteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirm portféylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirimcilara ulasiimasi tim bu suregte 6ncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tium bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlk
hizmeti alinarak yurutulmesinin ortaya yeni ve surdurulebilir yatirrm firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Ulke ekonomisine katkisinin giderek artabilecedi dustnulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)
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Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri cekilme yaganmistir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yapti§i enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlzeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yiliksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglar izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde

o6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin strdurilebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. TlUrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda yizde 22,1’lik bir duslisu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilhk ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6’k bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan aciklanan 2023 Mayis ay verilerinde; bir édnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yizde 103,6, reel olarak ise yluzde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagsmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

« insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ytizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de ylzde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢geken bir etmen olarak
karsimiza ¢cikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorti ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuzdeki 3-4 yillik slregte bu boélgelerin yeniden imari sektor icinde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Gzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalig
oldugu sdylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslhk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi dikkatlerden kagmamaldir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurdlebilir bir durum degildir.
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+ |klim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de énem tasimaya
baglayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurdlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Grtnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugsmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurilebilir bir hale donustirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrilebilir olmasi igin elinden gelen cabayl da gostermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

OFIS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

» Genel olarak, 6zellikle daha yeni jenerasyondaki ¢alisanlar tam zamanli olarak ofise donmek
istemiyorlar. is gininiin belirli giinlerinde ofis igerisinde, belirli giinlerinde ise ofis diginda
¢alisma seklinde uygulanan hibrit gcalisma diizeni yayginlasarak kalici hale geldi.

» Uzaktan galismanin yayginlasmasiyla ve ofislerdeki ¢alisma alani azalirken, galisanlar igin
ayrilan sosyal ve ortak kullanim alanlari artti. Calisanlarin beklentisi dogrultusunda ofisler,
calisma alani fonksiyonu yanina sosyallesme alani kavramini da ekledi. Ancak, kisi basina
disen ideal brit ofis alaninda azalma oldu.

» Uzaktan galisma aligkanhdinin olugsmasi, firmalari daha esnek hale getirdi. Esnek ¢alisma ve
hazir ofislere olan talebin artmasiyla hazir ofis arzinda ciddi bir artis oldu.

+ Firmalar, pandemi ve depremden sonra istanbul ve deprem riski olan alanlara alternatif
lokasyonlara yéneldiler. istanbul’daki bazi firmalar Ankara’da da ofis agtilar. Pek ¢ok firma da
olasi bir istanbul depreminde sehirden tahliye ve minimum kesintiyle uzaktan veya bagka ilden
calismay saglayacak afet risk senaryolarini ¢aligiyor.

+ Merkez ofisi istanbul’da olup uzaktan galisma modeliyle sehir disindan ve 6zellikle giineydeki
bélgelerden galisanlarin sayisi artti.

+ Onimiizdeki dénemde yeni ofis binalarinin ESG (Enviromental, Social, Governance -
Cevresel, Sosyal, Yonetisim) kriterlerini karsilayacak sekilde insa edilmesi ve eski ofis
binalarinin da depreme dayanikl ve ESG kriterlerini kargilayacak sekilde modernizasyonu
glindemdeki konu olacak.

* Firma ve calisanlarin tercihleri dogrultusunda zemini daha saglam olan bdlgeler ve depreme
dayanikli oldugu dislnulen ofis projelerinin 6n plana ¢ikmasi bekleniyor.

2023’0n ilk yarisi, Turkiye Genel Secimleri dncesi belirsizliklerle gecerken; dénem secim
sonrasi kabinenin kurulup yeni ekonomik politikalarin yurirlige girmesi ile sonlanmistir.

Ayrica 6 Subat'ta Turkiye'nin dogu illerini etkileyen deprem felaketi ile deprem ulkesi olan
Turkiye’'de yapi arzi hakkinda gesitli tartismalar guin yiziine ¢ikmis ve ticari gayrimenkullerde
deprem dayanikhlik raporlari basta olmak tzere zemin ve temel etlt raporlari kullanicilar ve
yatiricimlar tarafindan oncelikli olarak talep edilmeye baslanmistir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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2023 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak sabit kalmistir.
Yilin ilk geyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplami ise 34.589 m? iken, ikinci ¢eyrekte
72.603 m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami
107.192 m?ye ulagsmistir. Bir énceki yilin ayni dénemine gbre %50’den fazla oranda dusus
gostermistir. Metrekare bazinda ise anlasmalarin, %23,1'i MiA’da gergeklesmis olup bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla digiis kaydedilmistir. MiA disindaki

islemlerin %54,3’'G Anadolu yakasinda ve %22,6’s1 ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir
onceki yillin ayni dénemine kiyasla tim bélgelerde dusis kaydedilmistir. Baslica yeni kiralama
islemleri arasinda; Polat Holding (11.000m?, Polat Piyalepasa), Boeing (3,233, Teknopark
istanbul), Maersk (3,000, Akkom Cessas Plaza), Repcon (2,500, Unilever), Mastercard (2,054,
Smart Office - Maslak One), Marti Container (2,010, Akel is Merkezi), Migros (1,928, NidaKule
Bati), 3M (1,560, NidaKule Giney), Strauman Implant (1,530, Torun Center), Dinya Saglik
Orgiitii (1,530, Torun Center), Yonpas Orman Urunleri (1,530, Torun Center) bulunmaktadir.
Birincil ofis kiralari ise 37 ABD$ olarak seyrederken, gegen yila kiyasla ofis kiralari dolar
bazinda %60,9 oraninda artis gostermistir. Son bes yilin en ylksek seviyesinde yerini bu
ceyrekte koruyan birincil ofis kiralari en son 2017 yihnin Uglincli ¢eyreginde ABD$ 37
seviyelerinde kaydedilmisgtir.

Genel sektér gorinimine bakildiginda ise dekorasyonlu ofislere olan talebin artisi dikkat
cekmektedir. ingaat maliyetlerinin yiikselmesiyle sirketlerin ilk yatinm maliyetlerinin artmisg
olmasi hazir ve 2.el dekorasyonlu ofislere olan talebi arttirmistir. Pandemi déneminde de ragbet
gbren hazir ofislerin bogluk oranlarinin azaldigi ve bu durumun kiralar Gzerinde yukari yénlu bir
baski yarattigi gorilmektedir. Ayrica pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte
MIA bélgesinde bosluk oranlar ciddi diisiis kaydetmistir. Ozellikle Levent boélgesinde, tek
mulkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani 2021 yilinda %20’lerde seyrederken, 2022 yili ve
2023 yihinin ilk yarisinda %12 kaydedilmektedir. Diger taraftan Seker Kule gibi fonksiyon
degisikligine giden binalar piyasadaki arz sikintisini derinlestirmektedir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki dusus ve arz kisithhgi neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gecgen yila
kiyasla bu geyrekte %671’lik bir artis kaydedilmigtir. Onlimizdeki dénemde yiikselen talebin ve
bosluk oranlarindaki diistisiin devam edecegi ve birincil kiralar Gzerinde yukari yénli hareketin
surekliligini koruyacagi

ongorulmektedir.

ABD'deki ofis bogluklari, hibrit ¢calisma modellerine yonelik artan trend, kiresel ekonomik
durgunluk ve buna bagh isten ¢ikarmalar gibi gesitli faktdrlere bagh olarak artmistir. Diger
yandan, Avrupa'da artik modern calisma ortamlarinin gereksinimlerini karsilamayan eski ofis
arzindan dolayr bosluk oranlarinda artis goérilmektedir. Cushman & Wakefield | TR
International''n  Obsolescence Equals Opportunity raporuna gdre; 2030'a kadar, binalarin
ozelliklerinin iyilestiriimesi igin yakin énlemler alinmadidi surece, ofis arzinin en fazla %24'Gnun
kiraci gereksinimlerini karsilamak icin uygun olacagi aciklanmistir. Bu tartismalarin ortasinda,
istanbul'da ise ofise doniisiin etkisiyle birlikte artan ofis kullanimina baglk olarak bosluk
oranlarinda ciddi bir diigiis gériilmektedir. 17 Nisan'da kiiresel gapta éneme sahip istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi'nin bankalar etabi acildi. Bdylece, Vakifbank, Ziraat Bankasi ve
Halk Bank'in ilgili birimleri faaliyete gecti. Diger etaplarinda bu yil icerisinde tamamlanarak
yaklasik 1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngérulmektedir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu
bankalari ve kamu kurumlari tarafindan kullanilacaktir.
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Propin 2023, 2.Ceyrek Arastirma Raporuna gore; istanbul Ofis Pazarr’'nin 2023 2. Ceyrek
Dénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiAYnda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %21,9; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %11,9 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 21,2 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 7,1 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MiA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %11,4; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 10,3 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; kira ortalamasi 13,7 ABD
Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2023 ikinci geyrek dénemde MiA’'da yer alan Levent bolgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 42 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.

50%

408 s
m
308
a3
=
20% =
o
10%
08
nt

meday Leve

oy
'-“ 3]

]
m
ot &
E'& w
7 ry
[agTay] o
e 295
op CIE O
— — T -
I I ) [
— —_—

Etiler Maslak Zln:lrllkuyu Begiktas Taksim Sigli Havaalam Kozyatafh  Altunizade Kavacik Umraniye
entepe Balmumcu Mizantagi Fulya Otim

22
25
32
18
27
20

10

223G WNZ2-45 WG EEMA232G MIB Digrhzpa23-2.G M MIA Digfurupa 22-2.

1 ABD Dlen - 2606 Fisk Liram GRAFIENO.10 RATHAX: PROPIN

Piyasada kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzinin giderek azaldigini gézlemliyoruz.
Nitelikli ofislere olan talepteki artisa karsilik, arza yeni ofis stoku eklenmemesinin kira fiyatlarinin
artmasinda en bulylk etken oldugunu disinutyoruz. 2023 yil ilk yarisinda yaklagik 26.285m?
yeni kiralama islemi gerceklesti. Bu islemlerin %36,4’0 Kozyatagi/Atasehir bélgesinde, %22,3’u
MIA bélgesinde, %20,6's! istanbul Dogu bélgesinde gerceklesti. Pandemi dénemi basinda yeni
kiralama talebinin sinirli kalmasindan dolayr artan A sinifi ofislerdeki bosluk oranlari, 2021
yilindan itibaren firmalarin kademeli olarak ofise dénuslerinin yarattigi talep artisiyla beraber
tekrar dismeye baslamisti. 2022 yilinda ise bosluk oranlarindaki bu disls, arz artisinin talep
artigi karsisinda sinirli kalmasiyla hiz kazandi. 2023 yilinin ilk yarisinda da ofis bosluk oranlari
bu egilimi devam ettirdi ve 421 baz puan azalarak istanbul genelinde bosluk orani %14,9 olarak
gergeklesti. Artan nitelikli ofis talebi nedeniyle musterilerin A sinifi ofis bulmakta zorluk
yasadigini gézlemliyoruz.

Oniimiizdeki Gg yil igerisinde istanbul A sinifi kiralanabilir ofis arzina eklenecek 890.995m? ofis
alani bulunuyor. Stoka eklenecek bu ofis alaninin %79'u Kozyatagi/ Atasehir, %15’si MIA ve
%6’s1 Maslak bdlgelerinde yer aliyor. Bu dénemde ingaat asamasindaki projelerde yavaglama
yasanmasinin yani sira, planlama asamasinda olan projeler de sinirh kaldi. 2023

yilinin ilk yarisinda da bir énceki donemdeki gibi bosluk oraninin hizli bir sekilde dismesine
ragmen, artan maliyetler ve 6zellikle istanbul Finans Merkezi'nde arza eklenmesi beklenen ofis
stoku dolayisiyla gelistiriciler ofis projesi gelistirme konusunda isteksiz kalmaya devam

ediyor.
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istanbul Finans Merkezi projesinin 2023 yilinda tamamlanmasi bekleniyor. Bdylece mevcut
stoka eklenecek olan yaklasik 703.000m? ofis stoku bdlgedeki bosluk oraninda artisa neden
olacak. Fakat projede yer alacak finans kuruluslarinin tasinma islemlerinden sonra, bu alana
yeni tagsinmalarin da gindeme gelmesini bekliyoruz. 2023 ve 2024 yilinda da azalmaya devam
etmesi beklenen bosluk oranlarinin istanbul Finans Merkezinin agiimasiyla yerini artisa
birakmasini bekliyoruz.

2023 yilinda da hibrid ¢alisma modelini kalici hale getirmeyi planlayan sirketlerin sayisi olduk¢a
artti. Ofis binalarindaki calisma alani adirli§i azalmasina ragmen, sosyal alanlarin artmasiyla
beraber toplam talep tarafinda belirgin bir daralma s6z konusu olmadi. Eski ve 6zellikle
pandemi sonrasi donemde olusan ihtiyagclara altyapisi cevap veremeyen binalardaki
kullanicilarin yeni ofis binalarina dogru yer degistirme planlari, talebi canli tutmaya devam
ediyor. 2023 yilinda ofis piyasasinda agilabilir camlara, teras alanlarina, taze hava ile
havalandirma sistemine, dezenfekte edilen sogutma-isitma sistemlerine ve akilli teknolojiye
sahip binalara olan talebin artarak devam edecegini distnlyoruz. (Colliers International, 2023,
ilk Yari Raporu).

letanbul 35 398 B33 484 A2 304
Zrmir 28845 B2 564 ©31.968
Bursa 27244 HZZ2 602 H20.661
Andara 22 303 B2 344 B2E DT
Antalya £29.939 29,147 ©31.748
Kocael 21218 &21.762 20170
Adana 13624 19812 18343
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Bati Istanbul**

Anadalu
Yakasi

2023 Yilv 2. gayredinde gensal arz 6,46 milyon me olup bir ancekl ceprekle ayni seyretti. istanbul genelinds bu ceyrekts
gerpeklegen toplam kiralama iglemd 72,6 bin m”, bir dnceki ceyrede gore %710 arirg, bir dnceki yin aym ddnemine
give ize 540 azalg pheteral.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme caligmasinda kullanilan bilgiler; Pendik Belediyesi imar Miduarligl, imar durum
birosu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Netimar parselidir.
*  Merkeze yakin konumda yer almaktadir.

*  Ulasilabilirligi iyidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

* Projesinden farkli uygulamalari bulunmaktadir.
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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 Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi ydntemi ve Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ydntemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

EMSAL BILGILERI (ARSA NITELIKLi GUNCEL EKIM 2023)
1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Barbaros Lurci Gayrimenkul
TEL; 0O 532 2238751
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Pendik Kurtkdy yerlesimi igerisinde Kaks:0.80 sanayi imarli ifrazli terkleri yapilmis arsa satilik
durumdadir. 2.500 m2 bodrum kat, 2000 m2 diz giris kapali alan insa edilebilecegi beyan edilmistir.
85.000.000 TL bedelle satiliktir. Uzun siredir satilik olup, 8-9 ay igerisinde istenilen rakamda %50
artis yapildigi goértlmustdr.

SATILIK 3057 .-Mm? 85.000.000 .-TL 27.805 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yavuz Gayrimenkul
TEL ; O 533 6961353
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni lokasyonda kuguk metrajli sanayi imarli parsel satihk durumdadir. 233 m2 yuzoélcimli parsel
icin 4.250.000 TL istenmektedir. Metraj olarak degerleme konusu tasinmaza ¢ok kuguktir.

SATILIK 233 -\M? 4.250.000 .-TL 18.240 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak
TEL ; 0O 549 4199999
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yayalar Mahallesi'nde Kaks:1.50 Taks:0.40 H:30.50 m. olan konut arsasi satihik durumdadir. 369
m2 yuzolgimlh parsel i¢in 7.900.000 TL istenmektedir. Yapilasma kosullari daha iyi olup konut
lejantlidir.

SATILIK 369 .-Mm? 7.900.000 .-TL 21.409 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL ; O 535 0275464
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni lokasyonda sanayi imarli 2 parsel satilik durumdadir. 2 parselin toplam yizolgiminin 652 m2
oldugu beyan edilmistir. Ayni yapilasma kosullarina sahip olup metraj olarak ¢ok kuguktar.
21.445.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 652 .-\M? 21.445.000 .-TL 32.891 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum TOKI
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
TOKI 1-2 Kasim 2023 tarihli acik arttirma usulii ihale listesinde Tuzla, Orhanli Mahallesi 8961 ada 1
parsel alani 20.257,29m? olarak belirtiimis, muhammen bedeli 232.958.835.-TL 'dir. Emsal=1.00,
Loijistik imarlidir. %35 pesin, 48 ay vadeli satis rakamidir.

MUHAMMEN

BEDEL 20257 -M?  232.958.835 .-TL 11.500 .-TL/M?

EMSAL BILGILERI (FABRIKA NITELIKLi GUNCEL EKiM 2023)

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yeditepe Team
TEL ; O 533 4230494
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ankara Caddesi'ne 3. parsel konumunda yer alan 6271 ada 8 parselde konumlu fabrika tesisi satilik
durumdadir. 3.439,73 m2 yizdlgimll arsa Uzerinde 2.536 m2 kapali alani bulunan fabrika satilik
durumdadir. Kaks:1.75 H.30.50 m. ticaret imarli yapilasabilecedi beyan edilmistir. Degerleme
konusu tasinmaza gore yapilasma kosullari daha iyi durumdadir.

SATILIK 2536 .-\M? 142.000.000 .-TL 55.994 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Tan
TEL ; 0 532 4801915
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Ayni lokasyon igerisinde 675 m2 arsa igerisinde yer alan 4 katl fabrika binasi satilik durumdadir. 4
katli yapi 3.200 m2 kapal alana sahip durumdadir. 30-35 yas araligindadir. Ayni yapilagsma
kosullarina sahip oldugu bilgisi edinilmistir. Yapi yasi yuksek arsa yuzolgimu kiguktir. 36.750.000
TL bedelle satiliktir.

SATILIK 3200 .-Mm2 36.750.000 .-TL 11.484 .-TL/M?
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3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kurtkéy Basari Emlak
TEL ; O 530 466 48 36

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

5000 m2 arsa igerisinde 3.5 kath fabrika tesisi satilik durumdadir. 5000 m2 kapal alan ile
pazarlanmaktadir. 145.000.000 TL bedelle satiliktir. Yapi 35 yasindadir.

SATILIK 5000 .-M?  145.000.000 .-TL 29.000 .-TL/M?

Emsal Krokisi

EMSAL BILGILERI (KIRALIK EMSALLER EKIiM 2023)

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Isik Team
TEL ; O 546 6724256
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Sanayi mahallesi yerlesimi igerisinde 5000 m2 kullanimh 14m. Giris ylksekligi olan depo/antrepo
kiralik durumdadir. 1.350.000 TL bedel istenmektedir. Pazarlik marji bulundugu digtniimektedir.

KIRALIK 5000 .-M? 1.350.000 .-TL 270 .-TL/Mm?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Realty Blue Ticari Gayrimenkul
TEL; O 530 5631973
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Antrepo depo nitelikli yeni yapi kiralk durumdadir. 6800 m2 kullanim igin 1.000.000 TL
istenmektedir.

KIRALIK 6800 .-M? 1.000.000 .-TL 147 -TL/M?
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Emsal Krokisi

FIYAT ARASTIRMASI
YAPILAN BOLGE

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak

analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci de@erleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)

ivi KUGUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUGUK -20% uzeri

Tasinmazin arsas! igin emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal arsalarin imar

kosullari, bayUklikleri, konumlari vb. 6zellikleri dikate alinarak degerleme konusu tasinmaz igin
arsa birim m? degeri takdir edilmigtir.

Yapilan giincel arsa arastirmasinda bedellerin genis bir deger araliginda degistigi
gézlemlenmistir. Kii¢glik metrajli gayrimenkuller igin daha yiiksek birim m2 degerleri
istenmektedir.

Ayrica fabrika emsalleri de bilgi amagh olarak raporda belirtiimistir. Kirallk emsallerde yer
verilmis olup 150.-TL/m?/ay-250.-TL/m?ay araliginda degistigi gérilmustir. Ancak istenilen kira
bedellerinin yiksek oldugu dusunidimektedir. Tasinmazin arsa alani, yapi alani ve niteligi géz
6ndnde bulundurularak kira birim degeri takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 85.000.000 4.250.000 232.958.835
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 11.014 3.057 233 20.257
BiRIM M? DEGERI 27.805 18.240 11.500
ALANA iLISKIN KUCUK COK KUCUK BUYUK
DUZELTME -20% -30% 15%
NITELIGI SANAYI SANAYI SANAYI LOJISTIK
NIELIGINE BENZER BENZER ORTA iYi
iLISKIN . . .
DUIZEL TME 0% 0% 5%
YAPILASMA HAKKI E=0.80 E=1.00
YAPILASMA BENZER BENZER ORTAIYI
HAKKINA ILISKIN , . .
DUZELTME 0% 0% -5%
MANZARA CADDE BENZER ORTA KOTU BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 10% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER KOTU BENZER
KONUMA ILiSKIN ) . )
DUZELTME 0% 20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . ) N
DUIZEL TME 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% 30%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0,
DUZELTME 30% 10% 35%

DEGER

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

" 2

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

10602 20 11.014,17 17.130 188.672.732,10

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

188.672.000,00

MOPAS MARKETGILIK VE GIDA SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI 905455/1101417 DEGERI

(-TL)

155.104.000,00

Tasinmaz hisseli miilkiyet olup parsel iizerindeki yapilarin MOPAS MARKETGCILIK GIDA
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETIi'ne ait oldugu yapi ruhsat belgelerinden tespit
edilmistir. Arsa degeri MOPAS MARKETCILIK GIDA SAN. VE TIC. A.S. arsa payina diisen
deger hesaplanarak belirlenmistir.
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TASINMAZIN KiRA DEGER TABLOSU (11 HiSSESi'NiN)
» | Birim m? - S
Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
YASAL DURUM DEGERI | 10.740,00 135 1.450.000,00
MEVCUT DURUM DEGERI | 11.014,17 134 1.476.000,00

Kira degeri yapilar ve Mopas Marketcilik Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Arsa hisse orani
diisiiniilerek takdir edilmistir.

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Degerleme konusu parsel Sanayi Alani'nda yer almaktadir. Sanayi imarli arsalarin 11.500 -
30.000 TL/m2 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Tasinmaz ana cadde Uzerinde, ticari
hareketliligin oldugu bir konumdadir.

Tasinmazin g¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda imar fonksiyonu, alani,
konumu g6z 6ninde bulundurularak arsa birim degerinin, degerleme konusu 10602 ada 20
parsel i¢cin 15.030.-TL/M? olabileceg@i 6ngorilmustur.

Tasinmaz hisseli miilkiyet olup parsel lzerindeki yapilarin MOPAS MARKETCILIK GIDA
SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI'ne ait olduju yapi ruhsat belgelerinden tespit
edilmistir. Arsa degeri MOPAS MARKETCILIK GIDA SAN. VE TiC. A.S. arsa payina diigsen
deger hesaplanarak belirlenmigstir. Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine,
yapilarin amortisman tutarlarinin disulmesi sureti ile elde edilen deg@erin ilave edilmesi ile parsel
Uzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

Yapinin 2023 yili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanh@i tarafindan belirlemis olan 3A
yapi sinifi birim maliyeti 7.500 m?/.-TL , 3B yapi sinifi birim maliyeti m%/9.000.-TL dir. 2022
Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gére Fabrika ve imalathane Binasi ve Sosyal Tesisleri’ nin azami
birim m? degeri 1.546,01.-TL/m*dir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dlizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gdre birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin idari bina ve depolama alani igin ayri ayri birim m? degerleri
ongérulmustar. Ayrica de@er arttirici unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton Duvar , Demir
Profil, tabela reklam avantaji, serefiye degeri, Gelistirme Maliyeti v.b.) icin deger artirici pay
eklenmigtir. Buradan yeniden insa etme maliyeti yaklagimina gére tasinmazin mevcut durum
deg@eri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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MOPAS MARKETGILIK VE GIDA SANAYI VE TiICARET A.S. HISSESI MEVCUT DURUM

DEGERI

Arsa Degeri(*) 17.130 .-TL/M2 X 9.054,55 M2 = 155.104.000 .-TL
Idari Bina Degeri 10.000 -TLIM? X 258600 M? =  25.860.000 .-TL
(Yasal Alan)
Depo Degeri

8.500 .-TL/IM? X 8.154,00 M2 = 69.309.000 .-TL
(Yasal Alan)
Bina Degeri

7.700 .-TL/IM2 X 360,00 M2 = 2.772.000 .-TL
(Kagak Alan)

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) 12.000.000 .-TL

TOPLAM 265.045.000 .-TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 265.045.000 .-TL

MOPAS MARKETCILIK VE GIDA SANAYI VE TICARET A.S. HISSESI YASAL DURUM

DEGERI
Arsa Degeri(*) 17.130 -TLM? X 9.05455 M2 = 155.104.000 .-TL
Idari Bina Degeri 10.000 -TLIM? X 2586,00 M =  25.860.000 .-TL
(Yasal Alan)
Depo Degeri
8.500 -TLIM? X 8.154,00 M2 =  69.309.000 .-TL
(Yasal Alan)

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) 12.000.000 .-TL

TOPLAM 262.273.000 .-TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

(*) Arsa alani Mopas Marketgilik ve Gida San. Ve Tic. A.S. Hissesine diisen alan olarak
belirtilmigtir.

262.273.000 .-TL
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GEGMIS YILLARA DONUK ANALIZ GALISMASI

EMSAL BILGILERI (ARSA NITELIKLI)
1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kurtkéy Basari Emlak
TEL ; O 530 46648 36
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Ayni bolge icerisinde Kaks: 0.80 olan sanayi alani satilik durumdadir. Parsel 1500 m? kullanimli olup
25.000.000 TL bedelle satiliktir. Yiizélglimii olarak daha kiiglik metrajlidir. imar kosullari agisindan
ayni niteliktedir.

SATILIK 1500 .-M? 25.000.000 .-TL 16.667 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak Pendik
TEL ; 0O 506 0588397
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Ayni mahalle igerisinde Kiglk Sanayi Alani igerisinde kalan Taks:0.25 H:2 kat yapilasma kosuluna
sahip 479 m? yuzo6lgumlu arsa satilik durumdadir. Parsel igin 9.500.000 TL istenmektedir. 500 veya
1000 m? yi asacak sekilde tevhid edildigi zaman yapilasma kosullari artmaktadir. YUzolgimuU
acisindan degerleme konusu tasinmaza gore ¢ok kuguktur.

SATILIK 479 -M? 9.500.000 .-TL 19.833 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL ; 0 532 3047830
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

T1 ticaret imarli arsa Ankara Caddesi Uzerinde konumlanmistir. Kaks:1.75 H:30.50 m. Taks ise 0.40
oldugu beyan edilmigtir. 6.700 m? yuzolgimlu arsa 185.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel konumu,
imar lejanti ve yapilasma kosullari agisindan daha degerlidir.

SATILIK 6700 .-M2  185.000.000 .-TL 27.612 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Barbaros Lurci Gayrimenkul
TEL ; 0 533 6377473
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kurtkdy Sanayi Bolgesinde Kaks:0.80 imarh sanayi alaninda yer alan 3.057 m? ylUzdlgimli arsa
satilik durumdadir. 2.500 m? bodrum kat, 2000 m? duz giris bina yapilabildigi beyan edilmistir.
58.000.000 TL bedelle satiliktir. Kottan dolayi insaat alanini artirabildigi beyan edilmistir. Yizolgimu
olarak kuguk, imar hakki agisindan daha fazla yapilasabildigi disinulmektedir.

SATILIK 3057 .-M? 58.000.000 .-TL 18.973 .-TL/M?
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5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Toki Arsa Satig Listesi (Nisan 2022)

TEL; O

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tuzla llgesi Aydinli Mahallesi igerisinde yer alan 234 ada 1 parsel numarali arsa satilik durumdadir.
5.312,18 m? ylizdlgtimlii parsel Ticaret + Yol Alani imarlidir. imar uygulamasi yapilacaktir. Kamu
kesintileri bulunmaktadir. Arsa muhammen bedeli 34.529.170 TL dir. imar Net parsel alan
Uzerinden Kaks:1.75 H:10 kat imar yapilasma hakkina sahip durumdadir. Zaman dizeltmesi ile
bugiinki degerinin % 35-40 daha yliksek olabilecegi dislnllmektedir. Yapilasma hakki ve lejant
acisindan daha cok tercih edilecek niteliktedir. Konum olarak daha sapa bir noktada yer aldidi
dusunudlmektedir.

SATILIK 5312 .-M? 34.529.170 .-TL 6.500 .-TL/M?
EMSAL BILGILERI (FABRIKA NIiTELIKLI)
1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Tan
TEL ; 0
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
imalat ve depolamaya uygun olarak beyan edilen Yildirnm Beyazit Caddesi'nin girisinde yer alan
3200 m? kapal alanli 4 kath fabrika binasi satiliktir. Kaks:0.80 sanayi alaninda kaldigi beyan
edilmistir. 25.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 3200 .-Mm2 25.000.000 .-TL 7.813 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Deva Gayrimenkul
TEL ; 0 532 4801915
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tuzla Deri OSB alani igerisinde 6.000 m? arsa alani igerisinde 6.000 m? fabrika alanina sahip
tasinmaz satilik durumdadir. OSB icerisinde yer almaktadir. 98.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 6000 .-M? 98.500.000 .-TL 16.417 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden

TEL ; O 530 3201035

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
3400 m? arsa igerisinde Kaynarca Caddesi Uzerinde yer alan 1.500 m? fabrika binasi bulunan
tasinmaz satilik durumdadir. Ayni imara sahip olup plan notlarina goére ticari atblyeler de
yapilabilecegi beyan edilmigtir. 107.000.000 TL bedelle satilhktir. Pazarlik marji bulundugu
dusunulmektedir. Ana cadde Uzerindedir. Parsel Uzerinde ingsaat hakkindan daha kuguk bir yapi
bulunmasi nedeni ile birim deger bina tGzerinden yuksek gérinmektedir.

SATILIK 1500 .-Mm? 107.000.000 .-TL 71.333 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Evrensel
TEL ; O 533 6337051
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tuzla Orhanlida sanayi kullaniml bir lokasyonda 1000 m? zemin kat, 300 m? bodrum kattan olusan
1300 m? kapal alanh bina satilik durumdadir. OSB alani icerisinde yer almamaktadir. 6720 m?
sanayi imarli arsa Uzerinde yer almaktadir. 36.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1300 .-m? 36.000.000 .-TL 27.692 -TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Dek Girisim
TEL ; 0 532 3203427
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Pendikte Kavakpinar Mahallesi'nde 650 m? arsa igerisinde 4 katli fabrika binasi satilik durumdadir.
1900 m? kapali alanh tesis i¢in 23.250.000 TL istenmektedir.

SATILIK 1900 .-Mm2 23.250.000 .-TL 12.237 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Selguk Emlak
TEL ; 0 533 56060 25
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni imar kosullarina sahip 1000 m? arsa igerisinde 1100 m? kapali kullanim alanina sahip 20-25
yasinda fabrika/depolama binasi satilik durumdadir.

SATILIK 1100 .-Mm? 27.500.000 .-TL 25.000 .-TL/M?
EMSAL BILGILERI (KiRALIK EMSALLER)
1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Ermus Gayrimenkul
TEL ; O 537 9822259
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Pendik Guzelyalh Mahallesinde her kati 1000 m? olan 2.000 m? fabrika/depo binasi kiralik
durumdadir. Tersane yerlesimine yakin konumdadir. 150.000 TL/ay bedelle kira istenmektedir.

KIRALIK 2000 .-Mm2 150.000 .-TL 75 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kurtkoéy Basari Emlak
TEL ; O 530 4664836
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kurtkdy sanayi sahasi igerisinde 24 saat depolama ve dretime uygun nitelikte 1500 m? isyeri kiralik
durumdadir. 75.000 TL kira bedeli istenmektedir. Bina yasi agisindan daha eskidir.

KIiRALIK 1500 .-M? 75.000 .-TL 50 .-TL/M?
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3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Realty White Ticari & Endustriyel Gayrimenkul
TEL ; 0O 532 4263053
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kavakpinar Mahallesi'nde 2 kattan olusan 1800 m? depolama/fabrika binasi kiralik durumdadir.
Tasinmaz igin 130.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 1800 .-M? 130.000 .-TL 72 -TL/IM?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Selguk Emlak
TEL ; O 534 4701857
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Ankara Caddesi'ne yakin konumlu 450 m? kullanimh 2 kath tesis 900 m? kullanim alani ile
pazarlanmaktadir. 70.000 TL bedelle kiralktir.

KIRALIK 900 .-Mm? 70.000 .-TL 78 .-TL/M?

TASINMAZIN 31.12.2022 TARIHLI DEGERLERI

31.12.2022 TARIHLi YASAL DURUM DEGERI 153.874.000 TL
31.12.2022 TARIHLI MEVCUT DURUM DEGERI 155.134.000 TL
31.12.2022 TARIHLIi YASAL AYLIK KiRA
DEGERI 636.000 TL
31.12.2022 TARIHLi MEVCUT AYLIK KiRA
DEGERI 640.000 TL

Tasinmazlarin bulundugu boélgede gayrimenkullerin bolgesel gelisim trendleri incelenmis ve
analiz edilmis olup bu calisma sirasinda Ulke genelinde ve bdlgesel olarak gayrimenkul fiyat
endekslerinden yararlanilarak tasinmazin bulundugu bélgenin sosyo-ekonomik gelismisligi,
bdlgeye kamu ve 6zel sektor yatirnmlarinin egilimleri, demografik yapi ve gé¢ dengesi dikkate
alinarak bdlgesel fiyat indirgeme orani belirlenmigtir. Tasinmazin ginimiz kosullarindaki
piyasa degeri Uzerinden, belirlenen indirgeme oranlari kullanilarak geriye dénuk deger tespiti
yapiimistir.

Musteri tarafindan tasinmazlarin 31.12.2020-31.12.2021-30.12.2022 tarihli deger tespitleri
istenmistir. Degerleme raporu tarihi ile Ocak.2023 igerisindeki emsallere yer verilmis olup,
tagsinmazin 30.12.2022 tarihli degeri ile uyumlu oldugu kanaatine variimigtir.

Gegmis donemler igin sirket arsiv raporlari ve emsal bilgileri ve genel ekonomik veriler
incelenmis olup tasinmazlarin geriye dénik deger takdirleri yapiimistir.
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KONUT FiYAT ENDEKSI (ISTANBUL)
istanbul Diizey Konut Fiyat Endeksi yillara gére yiizdesel degisimi incelenmigtir.
Yil Konut Fiyat Artis Orani Endeks Orani
Endeksi
2019 105,7
2020 135,2 27,91% 0,781804734
2021 220,6 63,17% 0,61287398
2022 577,2 161,65% 0,382189882
&1
Yillara Gére Konut Fiyat Endeksi(Diizey Istanbul)
] @

Yillara Gére Konut Fiyat Endeksi Artig Grafigi(Dizey istanbul)
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ENFLASYON ORANI (TUFE);
T.C. Merkez Bankasi tarafindan agiklanan, Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan fiyat
endekslerinin aylik ve yillik yizde degisim oranlari asagidaki tabloda listelenmisgtir.

TUFE (Yilhk % Degisim) TUFE (Ayhk % Degisim)

Aralik 22 64,27 1,18
Kasim 22 84,39 2,88
Ekim 22 85,51 3,54
Eylil 22 83,45 3,08
Agustos 22 80,21 1,46
Temmuz 22 79,6 2,37
Haziran 22 78,62 4,95
Mayis 22 73,5 2,98
Nisan 22 69,97 7,25
Mart 22 61,14 5,46
Subat 22 54,44 4,81
Ocak 22 48,69 111
Aralik 21 36,08 13,58
Kasim 21 21,31 3,51
Ekim 21 19,89 2,39
Eylal 21 19,58 1,25
Agustos 21 19,25 1,12
Temmuz 21 18,95 1,8

Haziran 21 17,53 1,94
Mayis 21 16,59 0,89
Nisan 21 17,14 1,68
Mart 21 16,19 1,08
Subat 21 15,61 0,91
Ocak 21 14,97 1,68
Aralik 20 14,6 1,25
Kasim 20 14,03 2,3

Ekim 20 11,89 2,13
Eylal 20 11,75 0,97
Agustos 20 11,77 0,86
Temmuz 20 11,76 0,58
Haziran 20 12,62 1,13
Mayis 20 11,39 1,36
Nisan 20 10,94 0,85
Mart 20 11,86 0,57
Subat 20 12,37 0,35
Ocak 20 12,15 1,35
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Musteri tarafindan tasinmazlarin 31.12.2020-31.12.2021-30.12.2022 tarihli de@er tespitleri
istenmistir. Degerleme raporu tarihi ile Ocak.2023 igerisindeki emsallere yer verilmis olup,
tasinmazin 30.12.2022 tarihli degeri ile uyumlu oldugu kanaatine variimistir.

Tasinmazin gegmis dénem deger hesaplamasi icin enflasyon orani (TUFE), istanbul diizeyinde
konut fiyat endeksi ve Ulke genelindeki diger ekonomik veriler de dikkate alinarak yillara gore
kabul edilen indirgeme oranlari dngdérilmustur.

MOPAS MARKETCILIK GIDA SAN. VE TIC. A.S. hisse deger icin Maliyet Yaklasimi Yontemi ile
elede edilen nihai deger olarak kabul edilmistir.

Konut Fiyat :
Yil Endeksi Enflasyon Orani inls?rbilmidg?'gm
(istanbul) .
2020 27,91% 14,60% 21,25%
2021 63,17% 36,08% 49,62%
2022 161,65% 64,27% 112,96%

30.12.2022 TARIHLI O

ALANI (30.12.2022) (30.12.2022)
MEVCUT 11.100,00m? | 155.134.000 TL 640.000 TL
YASAL 10.740,00m2 | 153.874.000 TL 636.000 TL

TASINMAZIN
GUNCEL DEGERI

MOPAS MARKETGILIK GIDA SAN. VE TiC. A.S. HISSESININ

TASINMAZIN
GUNCEL KiRA
DEGERI

MOPAS MARKETGILIK GIDA SAN. VE TiC. A.S. HISSESININ DEGER HESAP TABLOSU

TASINMAZIN
T:g';“g‘g;" 30.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
TARIHLI DEGER| | TARIHLI TARIHLI TARIHLI AYLIK TARIHLI TARIHLI AYLIK
AYLIK KiRA DEGERI KIRA DEGERI DEGERI KIRA DEGERI
DEGERI
\V[2V/elUal 155.134.000 TL | 640.000 TL | 72.846.536 TL | 300.526 TL |48.686.775 TL [ 200.856 TL
\-ST\R 153.874.000 TL | 636.000 TL | 72.254.876 TL | 298.648 TL |48.291.341 TL | 199.600 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Dederlemede bu
yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
kullaniimasi olacagi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

" Yeniden insa Etme Yaklasimi Yontemine Goére Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN GUNCEL YASAL DURUM
DEGERI (TL)
TASINMAZIN GUNCEL MEVCUT
DURUM DEGERI (TL)

262.273.000 TL

265.045.000 TL

MOPAS MARKETGILIK GIDA SAN. VE TiC. A.S. HISSESININ DEGER HESAP TABLOSU

TASINMAZIN
ng ';“gg;m 30.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
T ARII-iLI .DEGERI TARIHLI TARIHLI TARIHLI AYLIK TARIHLI TARIHLI AYLIK
AYLIK KIRA DEGERI KIiRA DEGERI DEGERI KIiRA DEGERI
DEGERI
ISV/elUa 155.134.000 TL | 640.000 TL |72.846.536 TL | 300.526 TL |48.686.775 TL | 200.856 TL
NS\ 153.874.000 TL | 636.000 TL | 72.254.876 TL | 298.648 TL |48.291.341 TL | 199.600 TL
651 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

" Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l1-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
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 guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. ” denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken Maliyet Yaklasimindan yararlaniimistir.
Maliyet yonteminde mevcut imar kosullarina gore arsa degeri ongoriilerek bina maliyetleri
ve deger arttirici unsurlar eklenerek toplam degere ulasilmigtir. Pazar yaklagiminda
ulasilabilen emsallerin nitelik, konum, alan vb. olarak birebir benzer olmamasi nedeni ile bu
yontem kullanilmamistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapinin
tamami dikkate alinarak tagsinmazin tamami i¢in toplam deger takdir edilmigtir.

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

653 - Oranlan

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Alinmasi gerekli tim yasal izinlerin alinmig ve cins degisikliginin gergeklesmis oldugu

g6zlemlenmistir. Tasinmazin tapu kaydindaki niteligi ile fiili kullanimi uyumlu durumdadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin kira analizi yapiimistir. Guincel kira degeri agagidaki gibi 6ngéralmuastir.

TASINMAZIN YASAL KIiRA DEGERI (.-TL) 1.450.000 TL

TASINMAZIN MEVCUT KIiRA DEGERI (.-TL) 1.476.000 TL

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

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu tasinmazin 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 ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;
Herhahgi bir kisitlayici faktérin bulunmadigi, tagsinmazin satis veya devrine engel olabilecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gézlemlenmistir.

Tasinmaz projesine aykiri olarak insa edilmis 180 m? oturumlu toplam 360 m? kullanimli proje
harici imalat blundugu gézlemlenmistir. Binanin ana tasiyici sistemini etkilememekte olup
projesine uygun haline getirilebilir nitelikte oldugu dusidndimektedir. Ayni zamanda alinmasi
gerekli tim yasal izinlerin alinmis ve cins degisikliginin gerceklesmis oldugu gézlemlenmistir.
Tasinmazin tapu kaydindaki nitelidi ile fiili kullanimi uyumlu durumdadir.

MOPAS-2310206 PENDIK 47



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 taginmaz igin;

03.11.2023 tarihli yasal durum degeri igin ;

262.273.000 .-TL
(iki Yiiz Altmis iki Milyon iki Yiiz Yetmis Ug Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

314.727.600 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

ghimentul - Fizibilite #Proje

Ahmet Ozgiin HERGUL  $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

, Degerleme 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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YIBF No: 1172251
Iigiti idare : PENDIK BELEDIYESI
Yapi Sahibi :HACI MUSTAFA NARMAN MOPAS
MARK. GIDA SAN. VE TIC. A.§.
Yap: Ruhsat Tarihi ve No 123.03.2016  2016/325
Yapmn Adresi { RAMAZANOGLU MAH, YILDIRIM
BEYAZIT CAD. NO:26 PENDIKASTANBUL
Pafta/Ada/Parsel No : G22B06C3B/7445/4
Yapi Ingaat Alami (m?) ve Cinsi 110741 m® BAK i
DUZENLEYENLER
VIBF'de Yor Alan Denetgi Mimar ve Mihendisler
Adi-Soyadi Unvam B E X,
e e B I
MUSTAFA TABAN MIMAR (VT
MERAL 0OZ INS.MUH i/n
ENGIN RUMELILI | INgMOH A
~ CENGIZ BALI MAK.MOH
EROL ALTUNTAS ELKMOH |
OKAN ERDOGDU MUDUR

ONAY (ligiti Iddve)

BINA MAHALLINI TETKIK EDEN TEKNIK GOREVLILER

Adi-Say adi Adi-Soy uds Adi-Soyadh
Lnvam Linvam Linvan
Imzao limza Imza
BELGEYI TETKIK EDEN YETKILILER ONAYLAYAN
.v\(h-‘m_\u\h Adi-Soyadi B Adi-Soyad
{ nvam L nvam Unvam
limen Imza lmza

Yukarida dzellikleri belirlenen yapr 26.05.2017 tarihi itibariyle %100 seviyede
tamamlanmisgtir,

Isbu k ( 3) niisha olarak diizenlenmigtir,
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7445 ada 4 parsel hareket listesi

Bu taginmaz 14/09/2022 Tarihii imar (Tsm) islemi ite pasife alinmigtr

Parsel hareketlerini goster

7445 ada 4 parsel hareket listesi

Tablo Grafik

Aciklama Durum Taginmaz No Parsel

v

Aktif 123595045 10602720

Q ISTANBUL / PENDIK / RAMAZANOGLU MAHALLESI / YILDIRIM BAYEZIT (Cadde) / 26 - Bina Ana Giris - iskan / ig Kapi No : 1 - Kull
=]
EYHLI
\ $
Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bélum Bilgileri

Posta Numarataj Site Apartman/Blok Dig ic Kullanim Tapu
Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Tipi Adi Adi Kapi Kimlik No  Kapi Amaci Tip  Durum No
274462423 7445 4 G22B06C3B - Bina Ana - - 26 1803433919 1 Ofis ve Ozel iskan - T

Girig isyeri

A Bagimsiz Bolum Kimlik No : 1803433919

13 MOPAS-2310206 PENDIK



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

-b-e"m ENERJi KiMLiK BELGESI

bina aner|l
performann

Binanin_________________]Belgenin Binanin Goriintisso

Tipi: Isyeri Binast
ingaat Rubsat Tarlhic 1062005 Varilig Tarihi 6.10.2020
Tadilot Tarihi: 2332016 Gegerlilik Taribi: 6.10.2030
Toplam Alan: 10.744,0% Performans Simfi C
Ada/Parsel /Pafta: 7445/ 47 G22B06C3B  Emisyon Sinth: C
UAVT Bina No: 274462423 v
Ack 2445 A 's Popiel -
Adres| RAMAZANOGI U MAIL YIEDIRIM BAYEZTT CAD. NO- 26
PENDIK/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyadi: Hact Mustafa Narman

R
ORAN

ENERJI PERFORMANSI
Yabsab

HEXED ey
# XD o R
e SR - (o M
#EECET®

GLE 120:1% ] ¢ EEETED
 EETETID # ETETED
\ﬁwn J/

YILUIK ENERJI TUKETIMLERI YENILENEBIUR ENERJI/XOJEN. ENERJI

g W | | L et | I
Toplam 219439812 125123 0,00 0,00 C
Itia 210049653 119769 0,00 0,00 (=
Sihhi Sicak Su 860724 496 0,00 0,00 B
Sodutm 2465634 14,06 0,00 0,00 c
Havalandirma 71974 4,10 D
Aydinlstma 5335088 042 [}

14 MOPAS-2310206 PENDIK



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

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fopunun kisayely

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tarih: 17-10-2023-17:06

Kaydi Olusturan: HACi MUSTAFA NARMAN ( MOPAS MARKETCILIK GIDA SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 10602/20
Taginmaz Kimlik No: 123595045 AT Yuzolgim(m?2): 11014.17
il/lige: ISTANBUL/PENDIK Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Pendik Bagimsiz Bolum Brat
Mahalle/Koy Adi: SEYHLI Mah. YzOletimi:
Mevkii- g Badimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 79/7716 RUZOICHRL
K;m e — Blok/Kat/Giris/BBNo:
- : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BAHCELi BETONARME KARKAS
ISYERI
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi
S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Cins degdisikligi icin 13/a iligik kesme yazisi dosyasinda (SN:8006154) Pendik -
mevcuttur. ) Tarih: 21/07/2020 Sayr: E.534240( Sablon: Diger) RIHTIM VERASET | 21-07-2020 12:58 -
VE HARCLAR 25254
VERGI DAIRESI
MUDURLUGU
173
[ | | VKN:7350323890 |
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
688971555 (SN:6969423) MOPAS MARKETCi!_iK - 905455/11 | 9054.55 1101417 imar (TSM)
GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM 01417 14-09-2022
SIRKETIV 48331
688971556 (SN:2859528) PENDIK BELEDIYESI V - 195962/11 | 1959.62 11014.17 imar (TSM) -
01417 14-09-2022
48331
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh KiRA SERHi:TEDAS GENEL MUDURLUGU MOPAS [ (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Pendik
LEHINE 99 YILLIG! 1 YKR BEDELLE MARKETCILI AS. (TEDAS) VKN:8790013397 2.Bolge(Kapatildi)
24/04/2006 Y:4218 K GIDA - 24-04-2006 00:00
SANAYI VE -4218
TICARET
_ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) N1HIBc7xew kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalantistit < <

&

e

ol ad
aENbgK PENDIK BELEDIYE BASKANLIGI
N Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
Sayt : E-99196931-754-121551 23.01.2023

Konu : 10602/20 - IMAR DURUMU BILGISI

Sayin Mopas Marketcilik Gida Sanayi Ve Ticaret Anonim SIRKETINE
RAMAZANOGLU MAH. YILDIRIM BEYAZIT SOK. NO:26
PENDIK/ISTANBUL

llgi @ 20.01.2023 tarihli ve 5063 sayili dilekge.

ilgi dilekgenizde; Pendik ilgesi, Seyhli (Ramazanoglu) Mah., 10602 ada, 20parsel sayili
tasinmazin yazili imar durumu talep edilmistir.

S6z konusu parsel 1/1000 slgekli 30/09/2011 tasdik tarihli Seyhli Kurtkdy Sanayi Bolgesi
Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda; Kaks:0.80 maksimum 2 kat (Hava Mania Kriterlerini
asmamak sartiyla) olarak Biiylik Sanayi alaninda kalmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Mehmet KESKIN
Belediye Bagkani a.
imar ve Sehircilik Miidiirii

Ek: Plan Ciktisi

oigdemPEN
"BURCREREEN J
IMAR VE SERIRTL]

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmusgtir
Dogrulama Kodu: Fi99e5-wAz € ob-3kYblG-DuAfgy-TItAilGr7 Dogrulama Linki: hitps //www. turkive. gov. tr/icisleri-beledive-ebys

Esenler Mahallesi Bora Sokak No:5 T :ndik/istanbul Bilgi igin: Burcu GIFTCI [ t Fali]
Telefon No: 4448180 Faks No: (552 444 81 80 Mithendis RSy ey
e-Posta: iletisimmerkezi@pendik bel r Internet Adresi: Telefon No:

https:/Awww.pendik bel.tr/
Kep Adresi: pendikbelediyesihs01.1 ep.tr |




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

\/c:/,' 7_{7'\
L SINHININININININAINONOS IS
N

. N2
g % . ISTANBUL TUfklye cumhu”'yeti z{_g
,Q) g ligesi PENDIK %
% 5 Mahallesi SEYHLI Fotograf g%‘é
gz ZE Koyl g g %
?%b% Sokag! y g %
- TAPU SENEDI/ %
f X | Mevkii g %;
%X% Satis Bedell PaftaNo. |Ada No| Parsel e <

o ha m? dm? 7\

%{_é 0,00 G22B06C3B 7445 4 8.902.90 m g%}é
%{5 NiteliGi| ' BAHCELI BETONARME KARKAS I YERI g%;
N

g E Planindadir . KQ 5
0%?

Siniri

. I
Q & Zemin Sistem No : 23417022 Q &
f v ‘ Tamami MOPAS MARKETCILIK TICARET A.S. adina kayith iken MOPAS MARKETCILIK GIDA g %
Q 0 SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi isleminden. N\
O o
N7 N7

ZIN

Edi

S 0
I

N7
2N,
GAYRIMENKULUN

ZIN
9%03 MOPAS MARKETCILIK GIDA SANAYi VE TICARET Tam g\}ﬁé
g % Sahibi | ANONIM SIRKETI g bﬁ

g? Geldisi Yeymiye| Clt | Sehife | Sire Tarihi Gitisi g{_&é
N

No. No. No. No.

2N

gg{_é Cilt No. 2840 |  s0 | 4890 29/09/2011 Gl g%é
K%X%g Sahife No. ,. N ) Sahife No. %{_@E
0] -

Sira No. Sira No.

: ’ 7N

Q E Tarih / NOT:': r.fr;’: Kal 'rﬂaHﬁk ‘ l o oA:?»:n;:’n‘ ?r:sc::;f ;;T';::ﬁ::oune Tarih Q 5
0 v bildinlecekti. ~' o ‘Q /- 0 %
NN N NN NN QM%Q{M%%%@&%@%@
DN NN O OSSN DN DN NS TS ONSTNS
I_ SHCEK - 50. YIL Déner Sermaye Isletmesi tarafindan bastirilmustir. EEEED Stok No 129_,
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2150

Sayin Ahmet Ozgiin HERGUL
(T.C. Kimlik No: 21301331914 - Lisans No: 402487 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

F lolaypabifos

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT

_|

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 . No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmuastir.

Levent HANLIOGLU : Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT

_|

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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