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DEGERLEME KONUSU Pazar Deger Tespiti Calismasi
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T. Eren DINEMIT - Degerleme Uzmani (Lisans No: 929419)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
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RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
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RAPORUN KAPSAMI
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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 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 bolimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel 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; izmir ili, Bayindir ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 714 Sokak, 108 Ada 2 parselin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kiiglik 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., 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 sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Hizmeti alan kurumun, izmir ili, Bayindir ilgesi, Atatirk Mahallesi, 108 Ada 2 Parselin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz RYGYO0-2510118 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
T. Eren DINEMIT, Gizem GEREGUL EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev
almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis 2
adet rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310114 | RYGYO-2410157
Rapor Tarihi 3.01.2024 6.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA
onur 6ZGUR Onur OZGUR
Onur Fuat TINAZ
Raporu Hazirlayanlar Onur Fuat TINAZ !
Eren KURT Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 39.900.000 TL 74.000.000 TL
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili - IzMIR

iicesi : BAYINDIR

Bucagi :

Mahallesi - ATATURK

Koyu

Sokag :

MevKkii - DEMIRYOLU USTU
Pafta No © iz.L19-D-0

Ada No ;108

Parsel No 2

Alani : 10.633,00 m?

Vasfi . Arsa

Sinir :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
L VA
Yevmiye No . 17702

Cilt No A

Sayfa No 22

Tapu Tarihi . 26.09.2023

RYGYO-2510118 BAYINDIR



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 05.11.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdr Tapu
Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degderleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

Tasinmazin tapu kaydi Gizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu taginmaz 29.03.2022 tarihinde Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
mulkiyetine gegmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu tagsinmaz; Bayindir Belediyesi’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu
tasinmazlarin parsellerinin guincel imar durumu; 1/1.000 6élgekli uygulama imar plani kapsaminda,
“Sanayi Alani" igerisinde yer almakta olup, Emsal:0,60 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip
oldugu bilgisi alinmigtir.

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

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

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, emsal karsilastirma yéntemi ¢calismasina yonelik hazirlanmamisgtir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz bos arsadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tasinmaz; tapu bilgilerine gére izmir ili, Bayindir ilgesi, Atatiirk Mahallesi,
108 Ada, 2 nolu parsel 10.633,00 m? yizolgimli olup, Arsa vasfindadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu tasinmaz; izmir ili, Bayindir ilcesi, Atatiirk Mahallesi, 714 Sokak, 108 Ada 2 Parsel
Uzerinde konumlanmaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresi genel olarak bog imar parselleri, tarim
alanlari ve depolama amagch kullanilan alanlardan olusmaktadir. Atatirk Mahallesi sinirlari
icinde yer alan tasinmaz, Bayindir ilge merkezine yaklasik 7,5 km mesafededir. Cevrede
Karpuzlu IZBAN istasyonu, Canli Camii ve Arikbasi Tren istasyonu gibi dnemli noktalara yakin
konumdadir.

DEGERLEMEYE KONU 108
ADA 2 PARSELIN
KONUMU
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3.3 - Ulasim Ozellikleri
Tasinmaza ulagim 6zel ulasim araglar ve izban Uzerinden saglanmaktadir. Karayolu ulasim

imkanlari bulunmaktadir.

Errvnhii

DEGERLEMEYE KONU
108 ADA 2 PARSELIN
KONUMU

RYGYO-2510118 BAYINDIR 11
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 108 Ada, 2 no.lu parsel, tapu kayitlarina gére 10.633,00 m? yizdlgimine
sahip olup arsa vasfindadir. Parselin giliney, dogu ve bati yonleri kadastral yola cepheli, diger
yonu ise komsu parsellerle gevrilidir. Guney cephe uzunlugu yaklasik 124 metre olup, parsel
diz ve engebesiz topografyaya sahiptir. Geometrik formu amorf yapidadir. Ekspertiz tarihinde
parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tespit edilmis olup, parsel sinirlari sahada belirgin
sekilde isaretli degildir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - izmirili

izmir, Turkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan ve izmir ilinin merkezi olan sehirdir. Ulkenin niifus
bakimindan en kalabalik Gg¢lnct sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kdltiirel agidan 6nde gelen
sehirlerden biridir. izmir, uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani,
Tirkiye'nin en biyik yedinci limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle
Urla Yarimadasi uzanir. Sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar
merkezidir. izmir, 1984 yilinda c¢ikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hikmiinde
kararname sonucu istanbul ve Ankara ile birlikte blyiiksehir unvani kazandi. Ayni yil gikarilan
3030 sayih kanun ile buylUksehir ve ilge belediyeleri statileri netlesti.Baslangicta Uc ilge
(Bornova, Karsiyaka, Konak) izmir Biiyliksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda
ctkarilan 5216 sayili kanun ile biyuksehir belediyesinin sinirlar valilik binasi merkez kabul
edilerek yarigap! 50 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi. Bu sinirlar iginde kalan 21
ilce, buylUksehir ilce belediyeleri haline geldi.2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014
Tarkiye yerel segimlerinin ardindan buyltksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlari oldu.
Tirkiye'nin en biiyiik yedinci limani olan izmir Limani kent ekonomisinde énemli yer tutmaktadir.
Gaziemir'de bulunan Ege Serbest Bolgesi (ESBAS), Turkiye'nin en biyuk ticaret hacmine sahip
serbest bélgelerinden birisi olup, izmir ekonomisine istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki
saglamaktadir. Brookings Enstitlisi ve JP Morgan Chase'in 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda izmir, 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2.
sirada yer aldi.Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére izmir'in Toplam Nifusu 4.493.242
kisidir.

Harita 1 - izmir'in Konumu

RYGYO-2510118 BAYINDIR 13
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4.1.2 - Bayindir ilgesi

Bayindir, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin kuzeyinde Kemalpasa, batisinda Torball,
giineyinde Tire, dogusunda Odemis ilgeleri, kuzeydogusunda Manisa ili bulunmaktadir.

Bu yerlesim yeri, Kral Yolu Gizerinde bulunan Efes-Sard arasindaki 6nemli noktalardan birisidir.
Simdiki Ergenli kdyinin kuzeyinde Bayindir Kalesi diye bilinen yikik kale kalintilarinin
gevresinin ilk yerlesim yerleri oldugu saptanmistir. Arastirmalar; yérede sirasiyla MO 2000'de
Hititlerin, 700'de Frigya ve Lidyalilarin, 300'de Roma imparatorlugu'nun, 395'te Roma
imparatorlugu'nun ikiye ayrilimasi tizerine Dogu Roma'nin, 1084 yilindan sonra Selguklularin,
1308-1425 yilinda Aydinogullari'nin ve 1425'ten itibaren de Osmanlilarin egemenliginde
oldugunu ortaya koymaktadir. izmir'in 78 km dogusunda yer alan Bayindir'in yiizélgiimii 548
kmZ2dir. iigenin kuzeyinde Kemalpasa, batisinda Torbali, giineyinde Tire, dogusunda Odemis
ilceleri, kuzeydogusunda Manisa ilinin Turgutlu ilgesi bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére Bayindir'in Toplam Nufusu 40.054 kisidir.

p— P

Harita 2 - Bayindir ilgesi'nin Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, (lkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kuresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaslama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakh gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlrecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goriliyor.

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 buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Gg¢lnciu ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢cikigli bir grafik gizerek EylulI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir géruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk 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 Eylil
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 gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikliginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir G5YH Kisi Bag1 Gelir Bilyiime il Lci Ortalama
(milyon TL) (ML} (milyon Dalar) {Dedar) (%) Kuwr (DodarsTL)
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2023 17091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44 5872725 503.076 1.358.755 15.325 330 32,83
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.G6sterge, 2025 3.Ceyrek))

I vatunciaca Gayrimesiul Saug
*2025 yil Temmuz iy toplamidir.
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Gayrimenkul Sektorii:

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

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire 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 o6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uizere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

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

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulagilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan 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 satiglari Ocak-Agustos déneminde bir énceki 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 yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
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 yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele 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 sirecinde 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 gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yagsanan 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 gore %22,98 yukselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

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

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tim sektdrlerde sirdurilebilir karlilik ve risk ydnetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke igcinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle in;aal Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) - [Villik Bazda)
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Geyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3 insaat Sektéri - Milli Gelir Bayime Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Yola cephelidir.

*  Tek miilkiyete sahiptir.

*  Netimar parselidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Sehir merkezine mesafelidir.

*  Nitelikleri ve alanlari nedeniyle alici kitleleri kisitlidir.

* Gayrimenkul piyasasinda dalgalanmalar yagsanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
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 ingsa 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
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik 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 buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu arsanin dederlemesinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker PH
TEL ; 0 (530) 387 52 01
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza komsu konumda bulunan E=0.60 sanayi imarh oldugu belirtilen net
123.645 m? alanh olarak pazarlanan arsa i¢in 772.781.250.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi
oldugu belirtilmistir.

SATILIK | 123645 .-M? | 772.781.250 .-TL 6.250 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum M&T Adigiizel Emlak
TEL ; 0 (553) 776 43 04
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan E=0.60 sanayi imarli oldugu belirtilen net
3.366 m? alanli olarak pazarlanan arsa i¢in 18.500.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik pay! oldugu

belirtilmistir.
SATILIK 3366 .-M? 18.500.000 .-TL 5.496 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kigi, Kurum Miizayedecom Biligim Hizm.
TEL1,; 05334932676
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan asfalt yola cepheli olan E=0.60 sanayi imarl oldugu belirtilen net 31.000 m?
alanli olarak pazarlanan arsa icin 232.500.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payl oldugu
belirtilmistir. (Ataturk 127/4)

SATILIK 31000 .-M?  232.500.000 .-TL 7.500 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum E&G Gayrimenkul
TEL 1; 0(542) 470 68 80
ALINAN BILGI

Tasinmazlara yakin konumda, Torbali-Bayindir Ana Asfaltina yakinda bulunan net 138 m?2 alanli
olarak pazarlanan E=0.50 2 kat konut imarli oldugu belirtilen arsa igin 1.280.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmigtir.

SATILIK 138 .-M2 1.280.000 .-TL 9.275 .-TL/IM?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Yurtkur Gayrimenkul
TEL 1; 0 (505) 483 54 46
ALINAN BILGI

Yakin konumda 112 ada 3-4-9-10 parsellerde konumlu bulunan E=0.60 Sanayi imarli oldugu
belirtilen net 576 m? alanli olarak pazarlanan 4 adet arsa igin toplam 10.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmistir. istenilen fiyatin yiiksek oldugu distiniimektedir.

SATILIK 576 .-M? 10.000.000 .-TL 17.361 .-TL/M?
RYGYO-2510118 BAYINDIR
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DEGERLEMEYE KONU 108
ADA 2 PARSELIN
KONUMU

ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliglk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina gére, E=0.60 olmak iizere
"Sanayi AlanI" igerisinde kalmaktadir. Yapilan incelemeler ve gérismeler sonucu ulagilan
emsal arsalarin m? birim degeri imar sartlari, konumu, topografik 6zelliklerine goére belirlenmis
olup 6.000.-TL/m? ila 11.000.-TL/m? arasinda degistigi gérulmastir. Rapora konu 108 ada 2
Parsel icin arsa emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis olup ortalama satis birim m? degeri
emsal karsilastirma tablosunda yaklasik 10.416.-TL/m? olarak éngorilmastir.

P
& :
RYGY0O-2510118 BAYINDIR b " 22




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

772.781.250
SATILIK

0%

18.500.000
SATILIK

0%

232.500.000
SATILIK

0%

1.280.000
SATILIK

0%

10.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

10633

123.645
6.250

30%

3.366
5.496

-5%

31.000
7.500

15%

138
9.275

-12%

576
17.361

-12%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA
KSULLARINA

ILISKIN
DUZELTME

E=0.60

E=0.60

0%

E=0.60

0%

E=0.60

0%

E=0.50

10%

E=0.60

0%

FONKSIYON

FONKSIYONA ILISKIN
DUZELTME

SANAYI

SANAYI

0%

SANAYI

0%

SANAYI

0%

KONUT

25%

SANAYI

0%

MANZARA

MANZARAYA ILISKIN
DUZELTME

20%

20%

15%

15%

0%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

18%

20%

15%

-10%

-10%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE
ILISKIN DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM

DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

64%

31%

41%

24%

-27%

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatilmig
9 gen {. Degeri (.-TL)
108 2 10.633,00 10.416 110.749.557,121110.750.000,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM ARSA

DEGERI (.-TL) 110.750.000 TL
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde yapi bulunmamasi, gecerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Iikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi) Yaklagimi kullaniimamustir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
yapilagsmasi olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Taginmazlarin Toplam Arazi Degeri (.-TL) 110.750.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi i¢in birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken bos arsa olmasi nedeni ile Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Parselin mevcut imar kosullari icerisinde tizerinde proje
gelistirilemiyor olmasi nedeni ile Gelir Yéntemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve givenirlir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

RYGYO-2510118 BAYINDIR et



RYGYO-2510118 BAYINDIR

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazlar arazi nitelikli olup, bostur.

6.5.2 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

S0z konusu tasinmaz icin herhangi bir kat karsiligi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi "Arsa" olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.

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

Tasinmazin miilkiyeti 2023 Yilinda REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI 'ye gegmis olup halihazirda parsel (izerinde bir proje gelistiriimemis, ruhsatlandirma
yapiimamistir.

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 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri yer
almaktadir. Degerleme konusu parseller Gzerinde tasinmazlarin de@erini ve devrini dogrudan
ve onemli o6lglide etkileyecek nitelikte herhangibir takyidat bulunmamaktadir. Bu itibarla
degerleme konusu parsellerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféylne alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'ne gbére tasinmazlarin "Arazi" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigdi kanaatine variimistir.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

30.12.2025 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.
110.750.000 .-TL
(Yiiz On Milyon Yedi Yz Elli Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

121.825.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
: ot REET,
/7?“‘ ,éﬁ§%ﬁ§e¢¢
T. Eren DINEMIT Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans N0:929419 Lisans No: 409558 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 iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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