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

REEL
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Gayrimenkul - Fizibilite

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 12.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510097

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET TARLA

DEGERLEME ADRESI

MASUKIYE MAHALLESI, AKGURGEN MEVKIi, 144 ADA, 1 PARSEL,
KARTEPE/KOCAELI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)

Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

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 cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tarlanin degderleme tarihindeki 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 gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tarlanin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGYO0-2510097 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Berrin KURTULUS SEVER Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin daha 6énceki tarihlerde sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan rapor
bilgileri asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310095 | RYGYO-2410137
Rapor Tarihi 3.01.2024 6.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET TARLA 1 ADET TARLA
Ahmet IPEK
OnurBUYUK | S Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar Eren KURT KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 19.020.000 33.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

144 ADA 1 PARSEL
ili : KOCAELI
iigesi :  KARTEPE
Bucagi
Mabhallesi : MASUKIYE
Koy
Sokagi
Mevkii : AKGURGEN
Pafta No
Ada No . 144
Parsel No o1
Alani : 19405,94 m?
Vasfi . TARLA
Sinin
Sahibi : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No . 12704
Cilt No 9
Sayfa No . 871
Tapu Tarihi :3.09.2020

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 05.11.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degderleme Bagvuru Sistemi Uzerinden musteri
tarafindan alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh: TEK lehine kurulan irtifak Alaninda hata vardir. (03.09.2020 tarih, 12704 yevmiye)

irtifak: TEK Genel Midirligi lehine 300 M2 lik kisim {izerinde daimi irtifak hakki vardir.
(27.11.1981 tarih, 3808 yevmiye)

Beyan: Diger (Konusu: 5403 sayil toprak koruma ve arazi kullanimi kanununun 19.maddesi
kapsaminda vyapilan denetimler sonucu, bu kanunun aykirihk tespit edilmistir. ) Tarih:
24/07/2024 Sayi: 15121604 (24.07.2024 tarih, 17966 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigina lliskin Esaslar Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde "Portféylerine
ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dabhil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiiktimleri saklidir." denilmektedir.
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* |rtifak hakki; yiiksek gerilim hatlari ile ilgili olup, tasarruf etme hakki beyanin konuldugu
dénem itibariyle kisa adi TEK olan Tirkiye Elektrik Kurumudur. S6z konusu takyidattan dolayi
TEK tarafindan herhangi bir olumsuzluk gériilmedigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkule
ait tapu kdtigi tizerinde yer alan kablo salinimindan dogan irtifak hakkinin gayrimenkuliin
satigina bir manisinin bulunmadigi tespit edilmistir.

E- 5403 Sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu:

Madde 19 - Bu Kanunun uygulamasinda denetim gérevini Bakanlik, valilikler veya kurullar
yapar ya da yaptirir. Bu Kanunda yer alan projeler ve izinlerle ilgili denetimler, proje ve izin
onaylarinin verilmesinden itibaren iki yil icerisinde tamamlanarak sonucundan Bakanlik ve
kurullara bilgi verilir. Uygulamada etiit, siniflama, analiz gibi toprak ve arazi ile ilgili teknik
konularda denetim gérevini Bakanlik yapar veya yaptirir. Kurul tyesi kurum veya kuruluslar ile
sivil toplum kuruluglar tespit ettikleri arazi bozulmalari ve toprak kayiplari ile verilen iznin
amacina uygun olmayan faaliyetler hakkinda valiliklere ihbarda bulunabilir.

Valilikler konuyu inceleyerek, sonucu en geg bir ay igerisinde Bakanliga ve ihbari yapana
bildirmek zorundadir.

(Ek fikra:28/10/2020-7255/23 md.) Yapilan denetimler sonucu aykirilik tespit edilmesi halinde
bu durum, tapu ayitlarinin beyanlar hanesine kaydedilmek dzere ilgili idaresince tapu dairesine
en ge¢ yedi giin iginde yazili olarak bildirilir. Aykiriigin giderildigine dair ilgili idaresince tapu
dairesine bildirim yapilmadan beyanlar hanesindeki kayit kaldirilamaz.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemede degerlemesi yapilan tasinmazin 03.09.2020 tarihinde 3402 sayili yasanin
22/A maddesi isleminden tescil edildigi gérilmustir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kartepe Belediyesi'nden alinan imar durum bilgisine gore; Kulttr ve Turizm Bakanlidi tarafindan
onaylanan 02.02.2010 onayh 1296 saylh 1/1000 olgekli Sapanca Goli Koruma Amagh
Uygulama imar Plani'nda 3. derece dogal sit alani ve bag-bahge diizenli alanlar alaninda
kalmaktadir. Parselin yaklasik 12 m? yolda kaldidi bilgisi alinmistir.
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+ Uglincti Derece Dogal Sit Alani (Strdurilebilir Koruma ve Denetimli Kullanim Alanlari):

Kesin korunacak hassas alanlar ya da nitelikli dogal koruma alanlarini etkileyen, bu koruma
bdlgeleri ile butlnlik gosteren, korumaya katki saglayacak, dogal ve kultirel bakimdan

uyumlu dusik yodunlukta etkinliklere, turizm ve yerlesimlere uygunluk verilen alanlardir.

» Bag ve Bahge Niteligi Korunacak Alan: Plan notuna gore, bu alanlarda yapilacak ayirma ya da
birlestirmede olusacak parselin imar yoluna cephesi olmak zorundadir. 20.000 m?den

kiicik ifraz (ayirma) yapilamaz. Bir ailenin oturmasina uygun bag ve kir evi niteliginde yapi
yapmak kosuluyla, bu alanlarda yapilagsma durumu; “KAKS: 0,05, Hmax: 6,50, 2 Kat”
bicimindedir. Parsel blyUkligi ne olursa olsun toplam yapi insaat alani 250 m2’yi gecemez.
4.000 m2’den kuguk parsellerde yapi yapilamaz.

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

Alinan bilgiye gore 02.02.2010 tarihli 1/1.000 o6lcekli plan onaylanarak uygulamaya koyulmustur.
Son g yil igerisinde imar planlarinda baska herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu tasinmaz tarla nitelikli olup, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda 300 m2 daimi irtifak hakki bulundugu beyani (27.11.1981) ve bu
alanin hatali olduguna dair beyan (03.09.2020) yer almaktadir. TKGM portal tzerinden yapilan
incelemede ve kadastro paftasinda taginmazin Uzerinde 237,69 m? irtifak hakki oldugu bilgisi
ednilmigtir.

Bahse konu edilen irtifak hakki ylksek gerilim hatlari ile ilgili olup, tasarruf etme hakki beyanin
konuldugu dénem itibariyle kisa adi TEK olan Turkiye Elektrik Kurumudur. S6éz konusu
takyidattan dolayr TEK tarafindan herhangi bir olumsuzluk goérilmedidi sonucu ortaya
ctkmaktadir. Gayrimenkule ait tapu kitigu Uzerinde yer alan kablo salinimindan dogan irtifak
hakkinin gayrimenkulin satigina bir manisinin bulunmadigi tespit edilmistir.

IRTIFAK HAKKI
ALANI

Bagh Detaylar

Tip Alan (m2)

Irtifak Hakki 237.69
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu parsel yerinde incelendiginde, yizeyinin blylk oranda tesviye edildigi,
zeminin sikistinimis dolgu—gakil malzemesi ile kaph oldugu ve genis agikhkli homojen bir
topografyaya sahip bulundugu gozlenmistir. Parselin gevresi 6zellikle gliney bolimu beton panel
¢it ile sinirlandiriimis olup, milkiyet sinirlarinin belirgin sekilde ayrildigi anlagsiimaktadir. Arazi
genel olarak diz ve yapilasmaya elverigli bir karakter sergilemekte, lzerinde herhangi bir
yapilasma, dikili Grin veya ekonomik deger tasiyan kalici unsur bulunmamaktadir. Parselin
kuzeydodu yoninde yiksek gerilim hatti ve enerji nakil hatti direkleri yer almakta olup, bu
durum Uzerindeki kullanim kararlari agisindan sinirlayici bir unsur olusturmaktadir. Cevredeki
agaclik doku ile parsel arasinda belirli bir tampon mesafe mevcut olup, yakin ¢evrenin dogal
peyzaj karakteri korunmaktadir. Hava kosullari itibariyla inceleme esnasinda kapali ve bulutlu
bir atmosfer hakim olmus, zeminde yadis etkisiyle lokal ylzey nemlenmeleri gdzlemlenmistir.
Depolama — Lajistik Alani igin uygun bir zemin olusturulmustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu tagsinmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILIi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Masukiye Mahallesi, Akgiirgen

Mevkii, 144 ada, 1 parselde kain, 19.405,94 m? yuzdlgimli "Tarla" nitelikli tasinmazdir.
Tasinmaz 1/1 hisse ile Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine aittir.

KBIz})‘Il'Karddemé':w‘ -
*Pide Salonu SVl

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Masukiye Mahallesi, 144 ada 1 parsel konumunda yer alan "Tarla"
nitelikli arazidir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim D-100 Karayolu Gzerinden 403 ve 404 Sokagina girilerek
yakinina kadar saglanabilmektedir.

Bolgedeki mevcut yapilasma karakteri agirlikli olarak bos tarla, distik yogunluklu konut alanlari
ve karayolu hatti boyunca konumlanan depolama-lojistik fonksiyonlarindan olusmaktadir. D-100
karayolu cepheli kesimde depolama, antrepo, lojistik firmalarina ait tesisler ve ticari yapilar
yogunlagirken; yolun giiney cephesi daha ¢ok 2-3 kath mustakil ve site tipi konut kullanimi ile
karakterize olmaktadir. Bu durum, bdlgenin kuzeyinde ticari ve lojistik baskinin, glineyinde ise
konut gelisim ediliminin belirginlestigine isaret etmektedir. Ayrica bdlgedeki dusuk yapi
yogunlugu ve genis acikliklar, bélgenin yari-kirsal niteligini halen korudugunu gostermektedir.

Tasinmazin yakin gevresinde onemli rekreasyon ve turizm odaklari olan Sapanca Golu ve
Ormanya Dogal Yasam Parki bulunmaktadir. Ormanya'nin bodlgeye getirdigi ziyaretci trafigi,
rekreasyonel cazibe ve dogal alan niteligi tagsinmazin bulundugu gevreyi kiymetlendiren unsurlar
arasinda yer almaktadir. Bunun yani sira Honda Egitim Merkezi, Ant Lojistik, Horoz Lojistik gibi
kurumsal kullanimlar bdlgenin ticari ve lojistik fonksiyon agisindan gelistigini gostermektedir.
Ayvalik Evleri Sitesi ve Duru Gl Evleri Sitesi gibi konut projeleri ise bolgede orta yogunluklu
konut gelisiminin devam ettigini kanitlamaktadir. Bu bilesenler bir arada degerlendirildiginde,
tasinmazin bulundugu g¢evrenin lojistik, konut ve rekreasyon fonksiyonlarinin kesistigi karma bir
gelisim bolgesi niteligi tasidigi anlagiimaktadir.

Ozel araglar ve toplu tasima araglari vasitasi ile saglanmaktadir. D-100 karayoluna 420 m, Tem
Karayolu 5,5 km, Cengiz Topel Havalimani 4 km, Osmangazi Koprustine 57 krr_ % o
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Kocaeli, iginde bulundudu cografya geregdi Dogu Avrupa, Bati Asya ve Orta Dogu arasinda bir
gecis bolgesi konumundadir. Bu nedenle kent i¢i ulagim politikalari gelistirilirken, Kocaeli'nin
icinde bulundugu uluslararasi transit trafigi de goéz 6nine almak gerekmektedir. Uluslararasi
transit trafigin neden oldugu yogunluk, kent igi trafik Gzerinde de olumsuz etkilere yol agmakta
ve zaten yodun olarak kullanilan karayolu tagimaciliginin payini daha da arttirmaktadir. istanbul
gibi blyuk bir metropoliin karayolu agi Uzerinden tim Anadolu'dan ¢ektigi trafik akimlarinin
kesisim noktasi olan Kocaeli ilinin il sinirlar icerisinde yer almaktadir. Baglanti yollari, otoyol
kavsaklari ve baglanti yollari kavsak kollari ile birlikte yer almaktadir.
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iicede Kartepe Kayak Merkezi bulunur ve Kartepe Dagi vardir. Bu dag Marmara'nin en biiyiik 3.
dagidir. Kartepe'nin Uzuntarla semtinde bulunan Sukaypark'da su sporlari yapilmaktadir.
Kartepe kayak merkezi Tirkiye'nin yeni kayak merkezlerindendir. istanbula 1 saatlik
uzakhktadir. Avrupa'nin en buyuk dogal yasam parki oldugu ve ayda yaklagik olarak 1 milyon
ziyaretci agirladigi belirtilen Ormanya da Kartepe sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Kocaeli, deniz tasimaciligi konusunda da stratejik bir avantaja sahiptir. Limanlarin varlidi ile
Tarkiye'nin en 6nde gelen sanayi bdlgesi olan Marmara bdlgesine yakinhdi bu avantajlarin
basinda yer almaktadir. Kocaeli’de lojistik hizmetler zincirinde o6zellikle limanlar on plana
cikmaktadir. Karayollarina ve serbest bolgeye de yakin olmasi limanin aktif olarak
kullaniimasini olduk¢a kolaylastirmaktadir.
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Sabiha Goékgen Havalimani ile Kocaeli Havalimani yakin ¢evredeki havalimanlaridir. Bursa’daki
Yenisehir havalimani da Osmangazi Koprustu ile ulagilabilir dizeydedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, Masukiye Mahallesi, Akgiirgen Mevkii
404. Sokak devaminda yer alan 19.405,94 m? yuzdlgimli 144 ada, 1 parseldir. Yola direkt
cephesi bulunmamaktadir. Dikdortgen semali bir parseldir. Diiz bir alanda yer almaktadir. Tarla
vasfinda olup, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsel gokgen formda olup kuzey yoniinde yaklasik 243 metre, giiney yoniinde yaklasik 226
metre, dogu yoninde yaklasik 86 metre, bati ydonlinde ise yaklasik 54 metre uzunluga sahiptir.
Alanin diger kisa sinirlari 12,26 metre ve 25,37 metre olarak ol¢ilmis olup arazi genel olarak
uzunlamasina bir geometri gostermektedir. Parselin topografyasi disik egimlidir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yl birbirine baglayan kara, deniz ve demiryolu aglarinin kesisim
noktasinda konumlanan, Marmara Denizi’'nin dogusunda yer alan stratejik bir sinai ve liman
kentidir. Kuzeyde Karadeniz kiyilari, doguda ve gineydoguda Sakarya, gineyde Bursa, batida
ise Yalova ve Istanbul ile komsudur. Bu konumu, kenti hem Marmara Bélgesi'nin hem de
Tirkiye’'nin kuzeybati ulagim omurgasinda kritik bir transit merkez haline getirmektedir. il
genelinde idari olarak 1 Biyiiksehir Belediyesi ile izmit, Derince, Kérfez, Gebze, Gélciik,
Karamursel, Kandira, Bagiskele, Kartepe, Cayirova, Darica ve Dilovasi olmak lzere 12 ilge
belediyesi bulunmakta; bdylece toplam 13 belediye tarafindan yonetilmektedir.

Kocaeli, sahip oldugu gelismis sanayi kimelenmeleri, liman altyapisi, Ar-Ge kuruluslari,
organize sanayi bolgeleri ve nitelikli isglicii kapasitesi ile yalnizca Tirkiye’nin degil, boélgenin de
dretim dinamiklerini belirleyen éncli bir kenttir. ilde yer alan yaklasik 400 adet 1. sinif ve
yaklasik 7.000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sthhi Mlessese (GSM), kenti gugli bir Gretim ve katma
deger merkezi konumuna tasimaktadir. Bu yapi; otomotiv, kimya-petrokimya, metal, lastik,
savunma sanayi, makine, plastik, lojistik ve enerji gibi sektorlerde yiksek kapasite yaratmakta;
Kocaelinin “Tirkiye Sanayisinin Bagkenti” olarak animasini mimkin kilmaktadir. TUIK
tarafindan yayimlanan 2024 yil Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore
Kocaeli’'nin toplam niifusu 2.156.582 kisi olarak belirlenmistir.

Kent, yalnizca sanayi Uretimindeki gucuyle degil, bilimsel arastirma ve teknoloji gelistirme
altyapilariyla da éne gikmaktadir. Kocaeli Universitesi ve Gebze Teknik Universitesi'nin yani sira
TUBITAK Marmara Aragtirma Merkezi (MAM) ve TUSSIDE'nin varligi, kenti ileri teknoloji,
malzeme bilimleri, enerji, ¢evre ve bilisim alanlarinda Turkiye'nin en kapsamh Ar-Ge
ekosistemlerinden biri haline getirmektedir. ildeki 16 Organize Sanayi Bolgesi (OSB) ile 4
teknopark —ozellikle Turkiye’nin mobilite ve yazilm Ussl olarak konumlanan Bilisim Vadisi—
akademi-sanayi is birligini destekleyerek ylksek katma degerli Gretimi ve teknoloji girisimciligini
hizla gelistirmektedir.

RYGYO-2510097 KARTEPE 15



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Kocaeli, Tirk imalat sanayisine sagladi§i yaklasik %13'lik katkiyla istanbul’'un ardindan (lke
ekonomisinin en guglu Uretim merkezi konumundadir. Bu Ustunligidn temelinde limanlar
kompleksi, genis lojistik aglar, nitelikli isglicl, yiksek teknoloji yatirimlari ve stratejik ulasim
avantajlari bulunmaktadir. Turkiye’'nin en yiksek konteyner hacmine sahip limanlarindan olugan
kiyt bandi, TEM ve D-100 gibi ana arterler, Kuzey Marmara Otoyolu ve Yavuz Sultan Selim
Koprisu baglantilari ile demiryolu hatlari ve Sabiha Gdékgen Havalimani yakinhigi Kocaeli’ni
uluslararasi lojistik koridorlarinin ana halkasi haline getirmektedir. Bu oOzellikleriyle Kocaeli,
surdurulebilir blyime ve teknoloji odakli déniisim agisindan Turkiye’nin lokomotif sehirlerinin
basinda yer almaktadir.

4.1.2 - Kartepe ilgesi

22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yururlige giren 5747 sayili
Blyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde iice Kurulmasi ve Baz Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 1/32. maddesi geregince; Uzungiftlik, Uzuntarla, Esme, Acisu,
Masukiye, Blylkderbent, Arslanbey, Sarimese ve Suadiye ilk kademe belediyelerinin tizel
kisilikleri kaldirilarak mabhalleleri ile birlikte Kdsekdy ilk Kademe Belediyesine katilmistir.
Kdsekdy Belediyesi merkez olmak ve Koésekdy Belediyesinin adi Kartepe olarak degistiriimek
tizere Kocaeli llinde Kartepe llgesi kurulmustur.

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren 6360 sayili On
Dért ilde Biyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’'un 1/4. maddesi geregince;
Sultaniye, Pazarcayiri, Ornekkdy, Karatepe, Balaban, Nusretiye, Sirinsulhiye, Aviuburun, Esme
Ahmediye ve Ketenciler kdylerinin tiizel kisilikleri kaldirnlarak, Kartepe ilge Belediyesine mahalle
olarak katilmiglardir. Tlzel kisiligi kaldirilarak mahalleye dénisen koyler ile birlikte ilgemiz
sinirlari igerisinde 32 adet mahalle bulunmaktadir.

Kartepe, batida Kdsekdy yerlesim alanindan baslayarak dojuda Sapanca GOlu ve Sakarya
sinirina, yine guneyde ve gineydoguda Kartepe Dagini icine alacak sekilde Sakarya sinirina,
glineybatida ve giineyde Basiskele ilgesine, kuzeyde izmit iigesine dayanmaktadir. Kartepe’nin
guney kesimini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve yuksek bir kutle olusturan Samanli
Daglari'nin orta bolimii meydana getirir. izmit Korfezi ile iznik Golii, kismen de Sakarya Nehri
arasindaki su bdlimua sahasini teskil eden bu bdlum cesitli yiksekliklerdeki platolardan olusur.
iigenin yiiz dlgiimii ise 269 km? dir. Kartepe ilgesinin niifusu 2024 yilina gére 147.814 dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 dglnct ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik cizerek Eylll'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
lic ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgall bir seyir goriildi. Ugiinci
ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir goriildii. ihracatta toparlanma siirerken, ithalatta bir
miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gore, yilin ilk dokuz ayinda
ihracat 2024°Gn ayni donemine gbre %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis gerceklesti.
Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi 2025’in ayni
doéneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki
gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12 ayhk
toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylul ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
G5YH Kigi Bagp Gelir GSYH Kigi Bay Gelir Biiyilime ¥l Igi Ortalama
| Kur (L
2020 5.048.567 50,541 717.092 B.589 1,90 7.04
2021 7.156.142 85.759 B07.924 9.549 11,40 898
2022 15.011.378 176.654 905,814 10.65% 5.50 16,57
2023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44587375 503.076 1.358 755 15.325 3,30 32,83
c12s 12.493.445 - 345695 - 230
C225 14.578.556 - 377622 - 4,50
Kaynasi: TODE
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Gayrimenkul Sektorii:

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

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirdlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsihk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériintiin dnemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goérilmustir. Ayni donemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

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

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

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

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

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

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

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gdre %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagka dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egdilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gecmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ercevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu gunimuizde basta ingaat ve
gayrimenkul sektort olmak lzere diger tim sektorlerde sirdirilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirtinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. geyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
cikmaktadir. DlUnyada ihracat buyimesi %2’'nin altinda gerceklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakl az bulunan ve kiymetli madenler ihracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi Urtnlerine yonelik tarifeleri yeniden yikselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma goérilmekte, naviun ve kapasiteler acisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.
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Agustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir énceki yilin ayni ayina goére %1,2 gerileme
gostererek ABD$21,7 milyar olarak gergeklesmistir. Ocak — Agustos 2025 doéneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artisla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Adustos ayinda yillik %3,9 azaligla
ABD$25,9 milyar olarak gerceklesirken, Ocak — Agustos doneminde ise ithalat hacmi gecen
yilin ayni dénemine gore %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulagsmistir. Bu dénemde dig
ticaret acigi %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara yukselmistir. Eylul
ayinda Turkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Agustos ayina kiyasla Uretimde disls seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna kargilik, kiresel imalat PMI ise Eylul ayinda aylik
bazda 2,7 puan artigla 50,3’ten 53,0 seviyesine ylkselmistir

Mevcut verilere gore, istanbul ve cevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uglncl geyreginde 78.900 m? islem gergekleserek yilin ilk G¢ ¢eyreginde toplam 199.848 m?2
kiralama islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lik bir
artis yasanmistir. Yikselen ingsaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep glcli, arz sinirl kalmig; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyreginde kategori bazinda énemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektdrlerinde faaliyet gosteren firmalardan olugsmaktadir. 2025 yilinin Ggtinci ¢eyredinde A sinifi
depolarda gerceklesen buyik kiralama islemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSPB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gerceklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRINCIL KiIRALAR

ingaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok lretimindeki yavaslama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep gugli seyrini korumaktadir. Yeni ingaat arzi sinirli kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin ¢gikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri ylksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biiyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul gevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmistir.

Likidite sikisikhidr ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirh
dislslere yol agmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gegcmis,
buna ragmen gugli finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektdrlerinden kigik ve
orta 6lgekli depo satin alimlari gézlemlenmistir.

RYGYO0O-2510097 KARTEPE 22



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BiRINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

Istaniu B.50 B.50 8.50 925 8.50

2025’in ugunci ceyreginde Turk tekstil sektérl, zayif Avrupa talebi ve artan Uretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye ihracatgilar Meclisi (TIM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracatt bu dénemde %6 oraninda gerilemigtir. Markalar yeni magaza
acilislarina ragmen karllikta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek iscilik maliyetleri
Ozellikle orta dlgekli Ureticileri konsolidasyona ydneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding
ve Eroglu Holding (Colin’s) gibi firmalar, maliyet avantaji saglamak amaciyla Uretim
faaliyetlerinin bir kismini Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmistir. Bu egilim, sektdrin
artan rekabet baskisi kargisinda daha dusuk maliyetli Uretim merkezlerine yonelme surecini
hizlandirmaktadir. (Kaynak:TR International, Cushman & Wakefield)

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagh

lojistik arzi gergeklesmistir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklagik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amacli
projelerden olusmaktadir.

Pazarda ylksek talep dogrultusunda gerceklesen depo kiralama islem hacmi 2025 Gg¢lncu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmigstir. Her ne kadar yilin Uglncu c¢eyredinde o6nemli bir islem hacmi
gergeklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni dénemine gére %16 oraninda
dusUs gostermistir.
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2025 {iclincli geyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %21,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 d{glUncl
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine yilkselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermigtir. TL bazinda ise gecen yilin ayni ddnemine
gére %41,5 oraninda artis gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yikselmistir. Birincil
pazarlarda kira fiyatlari Uzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi nedeniyle
onimiizdeki dénemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek ingaat ve arsa maliyetleri,
gelistirme faaliyetleri agisindan énemli bir zorluk olmaya devam etmektedir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Simifi (bin m2))
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartepe Belediyesi imar Mudirliiga ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*
*

4.4.2

*
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- Olumlu Faktorler
Tek bir malkiyetinin bulunmaktadir.
Ana arterlere yakin durumdadir.

Donati alanlarina yakin konumdadir.

D-100 Karayolu’na, TEM Otoyolu’na, Cengiz Topel Havalimanrna ve Osmangazi Képrusu
baglantilarina yakin; istanbul-Ankara aksi ve Kocaeli sanayi/lojistik koridoru iizerinde yer
almaktadir.

Parsel buyik oranda tesviye edilerek sikistirimis dolgu—cakil ile kaplanmis, genis
aciklikh ve homojen bir zemin olusturulmustur; depolama/lojistik kullanimi igin fiziksel
olarak elveriglidir.

Yaklasik 19.405,94 m? buydklik ve tek parsel olusu, ileride gelistirilebilecek projeler
agisindan butlncl planlama imkani saglamaktadir.

Tasinmazin tamami Reysas GYO adina 1/1 tam hisse ile kayith olup, hisselilikten
kaynaklanan karar alma zorluklari bulunmamaktadir.

D-100 akslI boyunca lojistik depolama tesisleri, Ant/Horoz Lojistik gibi kurumsal
kullanicilar; yakin gevrede Sapanca Golu, Ormanya, konut siteleri gibi cazibe unsurlari ile
karma kullanim potansiyeli desteklenmektedir.

Sanayi, lojistik ve turizm sektorlerindeki gelisme; orta—uzun vadede arazi degerleri
Uzerinde pozitif baski olusturmaktadir.

Sapanca Golu, Kartepe Kayak Merkezi ve Ormanya Dogal Yasam Parki gibi odaklar;
ileride dusik yogunluklu turizm, rekreasyon veya kir evi nitelikli projelere yonelik talep
olusturabilme potansiyeli bulunmaktadir.

Uzun vadede sit ve koruma kararlarinin, strddrtlebilir kullanim prensipleri gergevesinde
revize edilmesi durumunda, emsal artisi veya fonksiyon esneme potansiyeli
bulunmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

Parselin imar yoluna dogrudan cephesi bulunmamakta, ulagim tali baglanti Gzerinden
saglanmaktadir; bu durum 6zellikle ticari/lojistik fonksiyonlar agisindan dezavantaj
yaratmaktadir.

Mevcut tapu niteligi “tarla” olup, kentsel fonksiyona gegis i¢in kullanim déndsumd, izin ve
proje suregleri gerektirmektedir.

5403 sayill Kanun kapsaminda Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu'nun 19.
maddesine aykirilik beyani tapu kaydinda yer almakta; aykirihgin giderilmesine iligkin
surecin tamamlanmamis olmasi yatirnmci agisindan belirsizlik unsuru olusturmaktadir.
D-100’e dogrudan cepheli, imar durumu daha net ve erisimi gUg¢lu nearby parseller;
lojistik ve sanayi yatirimcilarinin dncelikli tercihi olmaya devam edebilecektir.

imar planinda bag-bahce alaninda kalmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. 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 lzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde 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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnklu degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar yaklagimi ydntemi kullanilarak parselin degeri
hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA /| ARAZi EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 izmirli Gayrimenkul
Tel 0532176 18 73

Kocaeli ili Kartepe ilgesi Uzuntarla Mahallesi 165 ada 305 parselin yuzélgimi 20.585,17 m2dir.
1/1000 olgekli uygulama imar planinda biyik bolimi Bag-bahge Duzenli Alani (12.942 m2),
kalan kismi Orman Alani (5.015 m?) fonksiyonunda olup 3. derece Dogal Sit Alani, Enerji Nakil
Hatti, Mania Hatti ve igme-Kullanma Suyu Orta Mesafeli Koruma Alani kisitlari altinda
kalmaktadir. Konu tagsinmaz 39.000.000 TL bedel ile satisa sunulmustur.

SATILIK 2058517 .-M? 39.000.000 .-TL 1.895 .-TL/M?

2 Remaks Deluxe
Tel 0 (532) 564 80 96

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesinde konumlu 165 ada 93 parsel numaral
tasinmazin yuzolgimi 17.641 m2 olup, imar planinda Bag ve Bahce Alani fonksiyonunda yer
almaktadir. Tasinmaz mdustakil tapulu olup kredi kullanimina uygundur. Cevresinde dusuk
yogunluklu kirsal yerlesim ve agik alan kullanimlari bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz
34.000.000 TL bedel ile satisa sunulmustur.

SATILIK 17641 .-Mm? 34.000.000 .-TL 1.927 .-TL/M?

3 Remaks Palas
Tel 0 (505) 543 12 12

Kocaeli ili, Kartepe ilgcesi, Uzuntarla Mahallesi’nde konumlu 165 ada 149 parsel numaral
tasinmazin yiizélgiimii 21.480 m2 olup imar planinda Tarla niteliginde gériinmektedir. ilanda
yapilasma kosullari “belirtimemis” olmakla birlikte, parsel hisseli tapulu olup kredi kullanimina
uygun degildir. Arazi, Uzuntarla boélgesinin orman—tarim dokusu icinde yer almakta ve Ormanya
Tabiat Parkrna yaklasik 1 km mesafede bulunmaktadir. Tasinmaz 42.000.000 TL satig bedeli
ile pazarlanmaktadir.

SATILIK 21480 .-M? 42.000.000 .-TL 1.955 -TL/M?

4 Remaks Palas
Tel 0 (532) 325 24 63

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesinde yer alan 162 ada 13 parsel numarali
tasinmazin yiuzoélcimud 10.370 m2 olup imar durumunda Tarla niteligindedir. Tagsinmaz Sapanca
Golu kiyisina yakin konumu, hafif egimli topografyasi ve cevresindeki tarimsal kullanim
karakteri ile 6ne ¢cikmaktadir. Konu tasinmaz 25.000.000 TL bedelle satisa sunulmus olup birim
m? degerinin yaklasik 2.411 TL/m? seviyesinde oldugu hesaplanmistir.

SATILIK 10370 .-Mm? 25.000.000 .-TL 2.411 -TL/M?
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5 Rotana Gayrimenkul:
Tel 0(532) 414 50 51

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi’'nde yer alan ve toplam 19.600 m2 yiizdlciimine
sahip iki ayri parselden olusan tasinmaz, imar planinda Tarla niteliginde
gorinmektedir.Sapanca Golu cevresindeki kirsal peyzaj karakteri icinde konumlanmakta ve
dogal manzara avantajiyla 6ne ¢ikmaktadir. Tasinmaz icin 49.000.000 TL satis bedeli talep
edilmektedir. (159 Ada, 22-23 Nolu Parseller)

SATILIK 19600 .-Mm? 49.000.000 .-TL 2.500 .-TL/M?

6 Reform Gayrimenkul
Tel 0 (262) 503 97 80

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesinde yer alan 157 ada 92 parsel numaral
tasinmazin yuzolcimi 7.622 m2 olup imar durumunda Tarla niteligindedir. Sapanca GoOlU
manzarasi ve ¢evresindeki tarimsal nitelikli parsellerle birlikte kirsal-dogal bir peyzaj icerisinde
konumlanmaktadir. S6z konusu tarla 12.000.000 TL bedel ile satisa sunulmus olup birim m?2
degerinin yaklasik 1.574 TL/m? seviyesinde oldugu hesaplanmigtir. Hisseli olarak satigtadir.
Parselin yola mahreci bulunmamaktadir. istenilen deger bu nedenle daha diisiiktir.

SATILIK 7.622 .-M? 12.000.000 .-TL 1.574 .-TL/M?

ARSA EMSAL KROKISi

KONU TASINMAZIN KONUMU (ESSRA

Kazak Br
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "koti/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bliylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri

RYGYO0O-2510097 KARTEPE

29




RYGYO0O-2510097 KARTEPE 30

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (TARLA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 39.000.000 34.000.000 42.000.000 25.000.000 49.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 19405.94 20.585 17.641 21.480 10.370 19.600
BIRIM M2 DEGERI 1.895 1.927 1.955 2.411 2.500
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% -5% 0%
NITELIGI TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA
NITELIGINE
ILISKIN
iIMAR DURUMU BAHCE BAHCE BAHCE BAHCE BAHCE BAHCE
iIMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN o ) ) ) )
DUZELTME 45% 40% 40% 20% 10%
DIGER BILGILER BOS BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 40% 35% 35% 10% 5%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz tarla nitelikli olup, benzer nitelikteki arsa degerleri hesaplanmak
suretiyle tasinmazlarin  olumlu/olumsuz  &zellikleri  karsilastirilarak  yukaridaki emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal dizeltme tablosuna goére 144 ada, 1 parselin,
arsanin birim m? degerinin 2.630,00 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

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

" 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B""I‘ m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
144 1 19.405,94 2.630 51.037.622,20

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 51.000.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu taginmazin iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi Yeniden insa Etme (ikame
) Maliyeti Yaklagimi bu ¢alismada kullaniimamigtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

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

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin bag-bahc¢e kullaniminin oldugu éngérulmdastur.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN (1/1) TOPLAM DEGERI (TL) 51.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.
Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere
ulasiimasi nedeni ile kullanilmamistir. Parsel izerinde yapi bulunmamasi nedeni ile yeniden inga
etme maliyeti kullaniimamistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Konu tasinmazin deger takdirinde hasilat
paylasim yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanm~=:7%-
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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

Degerleme konusu tagsinmaz tarla niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Guncel piyasa degeri ve ekonomik kusullar g6z 6éninde bulundurularak aylik kira getirisinin
65.000 TL olacagi tahmin edilmektedir.

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

Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir.

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

6.5.8 -

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

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmazin 1/1.000 Olgekli imar Plani dahilinde 3. derece dogal sit alani ve
bag-bahge dizenli alanlarda yer almasi, tarla nitelikli olmasi, alani vb. nitelikleri dikkate
alindiginda kisitli bir alici kitlesine hitap edecegi disunulmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

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

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde “ARSA/ARAZI” baghgi altina alinmasinda
herhangi bir engel bulunmayacagi disinulmektedir.

Gayrimenkule ait tapu kitigu Uzerinde yer alan kablo salinimindan dogan irtifak hakkinin
gayrimenkulin devrine veya degderine olumsuz etki etmemektedir.

Beyanlar hanesinde " 5403 sayili toprak koruma ve arazi kullanimi kanununun 19.maddesi
kapsaminda yapilan denetimler sonucu, bu kanunun aykirilik tespit edilmistir" serh bulunmakta
olup, tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ancak zemin tas ile kaplanmis
olup, beyanin bu nedenle konuldugu disunulmektedir.

Tasinmaz Uzerindeki bu serh, tasinmazin tasarrufunu olumsuz etkilememekte olup alim satim
ve devrine engel teskil degildir. Ote yandan bu serh séz konusu taginmazin misteri tarafindan
devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla misteri devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapmamis, tasinmazin devrini
engelleyen hukuki durum yatirnm yapildiktan sonra ortaya ¢ikmistir. Bu itibarla anlan durumun
s6z konusu tagsinmazin portféyde kalmasina engel teskil etmedigi kanaatine ulasiimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri i¢im;

51.000.000 .-TL
(Elli Bir Milyon TurkLirasi )

Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
56.100.000 .-TL  kiymet takdir edilmigstir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 411627 Lisans No: 403519 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. famn - A
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