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

REEL
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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-2510126

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET ARSA VE UZERINDE YER ALAN LOJiSTiK DEPO BINASI

DEGERLEME ADRESI

ORTA MAHALLESI, BURGAZ CADDESI NO:26 TUZLA/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Mehmet Esat KOCAK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 919985)
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 (I11-62.3) 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 bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tarl 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 lojistik binasinin dederleme 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 gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan lojistik binasinin 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 RYGY0-2510126 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Mehmet Esat KOCAK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Berrin KURTULUS SEVER Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

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

S0z konusu tasinmazlar igin daha 6nceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis olan
rapor bilgileri asagidaki gibidir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi RYGY0-2310123 | RYGYO-2410165

Rapor Tarihi 29.12.2023 6.01.2025

Rapor Konusu

1 ADET ARSA VE
UZERINDE YER
ALAN LOJISTIK

1 ADET ARSA VE
UZERINDE YER
ALAN LOJISTIK

DEPO BINASI

A. Ozgin HERGUL
Merve HARMAN
Berrin KURTULUS
SEVER

DEPO BINASI

A. Ozgin HERGUL
Berrin KURTULUS
SEVER

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

1.185.000.000 2.065.000.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

4 PAFTA 1850 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi

Siniri
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
TUZLA

ORHANLI

1850
25.053,36 m?
DEPO, SU DEPOSU VE ARSASI

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

5449

61

5951
10.05.2010

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 03.11.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden musteri
tarafindan alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlari tizerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son u¢ yillik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tuzla Belediyesi'nden alinan imar durum belgesine goére; 19.03.2013 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli Tuzla Orhanli Sanayi Bélgesi Uygulama imar Planina gére Sanayi Alani'nda kalmaktadir.
Emsal 0,80 ve ylkseklik 6,50 Metredir. Terkinin bulunmadigi bilgisi alinmistir. Bazi ilgili plan
notlari asagida sunulmustur:

AYIALANI

[4528526.361247-445633.618006] Netcad 2023?

19.03.2013 TUZLA ORHANLI SANAYi BOLGESI U.i.P. PLAN NOTLARI

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

* Maksimum 2 kat olmak Uzere maksimum KAKS: 0.80°dir.

* Bu plana gore yapilacak imar uygulamalari sonucu parsel biyikligi 2.500 m2’den az olamaz.
Parsellerin ifraz edilmesi neticesinde olusacak parsel buyukligu ise 5000 m2’den az olamaz.

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

* Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlar1” yapilabilir. Blyuk sanayi alanlarinin otopark
ihtiyaclari istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda kendi parsel alanlar iginde
¢dziimlenecektir.

* Sanayi parsellerinde verilen emsal degerlerine dahil olmak sartiyla maksimum 3 kat olmak
Uzere idari bina yapilabilir. Bu binalarda; toplanti salonlari, ydnetim birimleri, ofis, revir, kres,
kitiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

* Omerli igmesuyu Havzasi iginde kalan alanlarda iSKi gériisii almak ve maksimum 2 kat olmak
Uzere maksimum KAKS: 0.25dir.

* Uygulama plan Uzerinde aksi belirtiimemis ise parselin cephe aldigi yoldan 10 metre, diger
parsel sinirindan 5 metre ¢ekme mesafesi birakilarak avan projesine goére uygulama
yapilacaktir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler
Son g yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapiya ait;

*26.06.2007 tarih ve 58 numarali yeni yapi ruhsati, 30.06.2010 tarihli ve 338/10, 339/10, 440/10
sayili yeniden yapi ruhsatlari, 17.08.2012 tarihli 433/12 sayili tadilat yapi ruhsati,

*17.08.2012 tarihli 434/12 sayih tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir.

*15.01.2013 tarihli ve 14/13 sayili 203,5 m? su deposu igin verilmis Yapi Kullanma izin belgesi
ve ayrica 15.01.2013 tarihli ve 13/13 sayili depo igin verilmis yapi kullanma izin belgesi
mevcuttur. Bu belge 32.482,50 m? insaat ve IlIA insaat sinifi yapi grubu icin dizenlenmistir.
Toplam kat sayisi 2 dir.

*03.08.2012 tarih ve 12/231 onay sayili mimari tadilat projesi Tuzla Belediyesi imar arsivinden
alinan belgeler vasitasi ile dijital ortamda incelenmistir.

Tarafimiza gosterilen belgeler arasinda baska bir evraga rastlanmamistir.

RUHSAT BELGESI BILGILERIi

BAGIMSIZ

ADA - iLi o
/ arini | savisi VERILIS | KULLANIM BOLUM YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM |, SINIFI TOPLAM
PARSEL NO NEDENi AMACI SAYISI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
0/1850 26.06.2007 58 Yeni Yapi iSYERi 1 1 1 2 A 36.955,34
0/1850 18.02.2015 86/15 Yeniden DEPO 1 1 1 2 A 33.123,01
' DEPO (A,B,C
0/1850 17.08.2012 433/12 Tadilat BLOK) 1 1 1 2 1A 32.482,50
0/1850 17.08.2012 434/12 Tadilat SU DEPOSU 1 1 1 2 1A 203,50
YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERI
L BAGIMSIZ
ADA / - VERILIS | KULLANIM o YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
TARiHI | SAviISI A BOLUM . YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDENi AMACI SAYIS| ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
13/13 i DEPO (A,B,C) 1 1 2 32482,50
0/1850 15.01.2013 14/13 Tadilat SU DEPOSU 1 1 0 1 A 20350

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile uyumlu oldugu gézlemlenmistir. Tasinmaz i¢in yapi
kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanimi
uyumludur. Parselin bahg¢e kullanimi igerisinde sokullp tasinabilir nitelikte (Betonarme nitelikte
olmayan) 2 katli bir yapi bulundugu gdézlemlenmistir. Ana yapidan bagdimsiz olarak ilave
edilmistir. Yaklasik 80 m? oturumlu olup 160 m? toplam kullaniml oldugu gézlemlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim isleri Géztepe Mah. Ridvanpasa Sok. 32A Kadikdy/istanbul adresinde kayith
olan Tekden Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan gergeklestiriimistir.
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Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli (Adreste Orta) Mahallesi, 4 pafta
1850 parsel Uzerinde yer alan "Depo Su Deposu Ve Arsasi" nitelikli tagsinmazdir. Parsel
yuzolgimi 25.053,36 m? dir. Cins tahsisi yapiimistir. Parsel Gzerinde 2 kattan olusan lojistik
depo binasi bulunmaktadir.

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

iISTANBUL

ANADOLU
YAKASI OSB
YERLESIMI

RSN e ] |
ety e IR |

& BURGAZ CADDESI
A\ -
e Pl o

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Bdlgedeki yapilasma sanayi sitelerinden olugsmaktadir. Yapilasma genel olarak 2-3 katli
birimlerden olusmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgede agirlikli olarak depolama amagli
yapilar ve sanayi yapilari bulunmakta olup yapilagsma stirmektedir.

Taginmazin yakin gevresinde istanbul Anadolu Yakasi Organize Sanayi Bolgesi, OSB disinda
yer alan sanayi yerlesimi, TEM gevreyolu, Sabanci Universitesi yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz TEM gevreyoluna ¢ok yakin bir konumda yer almaktadir. Yaklasik
otobana 2-3 dakika ara¢g mesafesindedir. idari olarak Orta Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza TEM cevreyolu ve baglanti yollari kullanilarak ulasilabilmektedir. Ulasilabilirligi iyi
durumdadir. Fatih Sultan Mehmet Koprusu yaklasik 48 km., 15 Temmuz Sehitler Képrisu
yaklasik 47 km., E-5 cevreyolu icmeler Kavsag yaklasik 12 km. mesafededir. Toplu tasima
alternatifleri sinirl durumdadir.

Tasinmaza TEM gevreyolu lizerinde Gebze yoniinde ilerlerken Sekerpinar sapagina ulagsmadan
dnce U donlsi yapilarak Istanbul yéniine dogru yénelinir. Buradan kuzey yan yola girilerek
Universite Caddesi vasitasi ile dogu yéniinde ilerlenerek Burgaz Caddesi'ne girilir. Burgaz
Caddesi vasitasi ile tasinmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir. Sabanci Universitesi
Kampusu ve Arkas Holding binasi nirengi noktalari olarak gdsterilebilir.

Sabiha Gokgen
Havalimani

\)\/
O,

—
S
7

vieri\® - ¥
+, Degerleme -
Konusu

LELEW
Yerlesimleri <&

v

Cevreyolu

i s |

LAY
RYGYO-2510126 TUZLA 12 S



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli (Adreste Orta) Mahallesi, 4 pafta
1850 parsel tzerinde Burgaz Caddesi'nden 26 dis kapl numarasini alan "Depo Su Deposu Ve
Arsasi" nitelikli tagsinmazdir. Parsel yizolgimui 25.053,36 m?2 dir.

Konu tasinmazin iginde yer aldii parsel, geometrik olarak ¢ok koseli amorf yapidadir.
Topografik olarak egimli bir yapidadir. Uzerinde bir adet 2 katli depolama yapisi bulunmaktadir.
Kuzeybati sinirn Burgaz Caddesi’'ne yaklasik 130 m, glney ve guneydogu sinirlari Sanayi 2.
Caddesi'ne yaklasik 340 m cepheli olup kuzey ve kuzeydogu sinirlari komsu parsele bitisiktir.
Parselin bulundugu bélgede altyapi hizmetleri tamamlanmis durumdadir. Parsel Uzerindeki
Yapi, Bodrum + zemin kattan olusmakta olup toplamda 2 kat ve 32.482,50 m? insaat alanina
sahiptir. Yapinin bodrum kat kotunda bulunan su deposu ise 203,5 m? yuzélgime sahiptir.

03.08.2012 tarih ve 12/231 onay sayil mimari projesine gore;

Bodrum Kat: Otopark, teknik alan ve depo bélumleri ile 16.394,50 m? ingaat alanindan
olugsmaktadir. Ayrica farkl Yapi Kullanma izin Belgesi'ne sahip 203,5 m? su deposu ve hidrofor
odas! bulunmaktadir. Fiili olarak su deposu hacminin de depolama alanlarina dahil edildigi
gbzlemlenmisgtir.

Zemin Kat: Ofis ve depolama bdlimleri ile toplam 16.088 m2 alanhdir. Mimari projesine gore
bina oturumu A, B ve C bloklardan olugsmaktab olup bu bloklar bitisik olarak insa edilmistir. Yapi
dis cephesi betonarme Uzerine sandvi¢ aliuminyum panel, ¢ati 6rtisu ise celik tasiyici Gzerine
panel kaplanmig vaziyettedir. Yapinin her katinda katlanabilir aliminyum kapi bulunmakta olup
tum katlarina nakliye araclariyla erisim saglanabilmektedir. Yapi oturumunun disini ¢evreleyen
parsel alani saha betonu ile kaplanmigtir. Garaj giris kapilari katlanabilir aliminyum
malzemeden, yapi; betonarme ve striktir malzemelerden yapiimistir.

Tasinmazin gatisinda malikten alinan bilgilere gore, 847 KWp glice sahip gunes enerji santrali

vardir.
Kat Sayisi
Depo Binasi 2 32.482,50
Su Deposu 1 203,50

TOPLAM 32.686,00
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Binalarin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi Betonarme-Celik
Yapi Nizami Ayrik
Yapi Sinifi A
Kullanim Amaci : Lojistik Depo Binasi
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu -
Hidrofor -
Asansor -
Jenerator Mevcut
Yangin Tesisati : -
Cati Tipi Sandvig¢ panel ¢ati kaplama
Dig Cephe Sandvig panel
Park Yeri Mevcut
Guvenlik Mevcut
Manzarasi -
Cephesi Kuzeydogu-Gilineybati
Deprem Bolgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Her iki katinda farkli kiraci firmalar tarafindan depolama amach olarak kullanildig
g6zlemlenmistir. Tasinmaz oldukga bakimli durumdadir. Kiraci firmalar tarafindan tamami ile
aktif olarak kullaniimaktadir. Zemin kat ve bodrum katin depolama amagl kullanilan
bélimlerinde zemin epoksi kaplidir. Parsel agik alanlarinin tamami saha betonu ile kaplidir.
Malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumda olup herhangi bir bakim veya tadilat ihtiyacina
rastlanmamisgtir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parsel lzerinde ana yapi iskan ve mimari projesi ile uyumlu olup yeniden ruhsat alinmasina
gerektirecek bir duruma rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Iistanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglt Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu
ilgelerinden biridir. Tuzla, istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve
batida Pendik ilgesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Cayirova ilgesi yer alir. Giineyinde
Marmara Denizi bulunur ve 13 km kiyi seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yuksekligi,
merkezde ortalama 25-30 metredir. Glineydeki Tuzla Burnu buyik bir ¢ikinti olarak goze carpar.
Araziler genellikle alcak tepelerle duzlik araziler seklindedir. Yukseklik Akfirat ve Orhanli
Beldelerinde 250-300 metreyi bulur. En yiksek yer 300 m ile Akfirat'tadir.

Ayrica Turkiye'nin en buylk tersaneler bélgesi Tuzla'da bulunmaktadir.

1950 yilindan sonra Gebze'den ayrilarak Kartal ilgesine baglandi. 1980'lerin sonuna kadar
balik¢ilik ve ciftciligin bir arada surdurildigu Tuzla'da sanayinin gelismesiyle ciftgilik énemini
yitirmistir. Ginimiizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi yapmaktadir. Merkezde, iTU Denizcilik
Fakultesi, Kuzeybatida ¢ok Unli bir askeri okul olan Tuzla Piyade Okulu ve Gineyde Tuzla
Burnu'nda ise Deniz Harp Okulu bulunmaktadir.

Ayrica Tugrulbey Anadolu Lisesi, Behiye - Dr. Nevhiz Isil Anadolu Lisesi, Tuzla Anadolu Lisesi,
Mehmet Tekinalp Anadolu Lisesi, Tuzla Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Zibeyde Hanim
ilkdgretim Okulu, Sabanci Universitesi, Okan Universitesi, Gedik Universitesi, Medeniyet
Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir. Ayrica Kog Ozel Lisesi Egitmen
Koleji ve Ozel Safran Temel Lisesi de Tuzla'da yer almaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun
(TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi
Sonuglarina gére Tuzla ilgesinin Toplam Nuifusu 301.400 kisidir.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine baglanmis, 1987 yilinda
Pendik ilgesinin kurulmasi nedeniyle Pendik ilgesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve
21247 sayih Mukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile Pendik ilgesinden ayrilarak Tuzla adi altinda mistakil bir ilge olmustur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, tlkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Adustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli 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 faktdr olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan giivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis 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 buyldmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 dglnci ¢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 gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi 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 agigi
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 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 disinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

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

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

icin calismalar devam ettiriimektedir.

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

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi 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-AJustos 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
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin 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 sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu goOstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve dretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis gorinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

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

Uretim Yontemiyle in@aat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH ligindeki Pay
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (3%) ingaat Sektdrii - Milli Gelir Bayiime Rakamlan
Karsilagtirmas ()"
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Ceyrek Bazda Bayume (3]
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Kiyrai: TOIK M cviH Biyame Orani (%) Il fegaat Sekeiin Bayiime Orarn (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. ceyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
ctkmaktadir. Dinyada ihracat blylmesi %Z2'nin altinda gerceklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler inracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD'nin Cin’den gelen sanayi Urlinlerine yonelik tarifeleri yeniden yikselmekte ve
lojistik agdlarinda alternatif Gs arayigi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma gorilmekte, navlun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.

Agustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir énceki yilin ayni ayina goére %21,2 gerileme
gOstererek ABD$21,7 milyar olarak gerceklesmistir. Ocak — Agustos 2025 ddéneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni donemine kiyasla %4,3 oraninda artisla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Adustos ayinda yillk %3,9 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gerceklesirken, Ocak — Adustos doneminde ise ithalat hacmi gegen
yilin ayni dénemine goére %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulagsmistir. Bu dénemde dis
ticaret acigi %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara ylkselmistir. Eylil
ayinda Tirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Agustos ayina kiyasla Uretimde dusls seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsilik, kiresel imalat PMI ise Eylil ayinda aylik
bazda 2,7 puan artigla 50,3’ten 53,0 seviyesine yukselmigtir
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Mevcut verilere gére, istanbul ve cevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uclncl ceyreginde 78.900 m? islem gergekleserek yilin ilk U¢ ¢eyredinde toplam 199.848 m?2
kiralama islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yihin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lUk bir
artis yasanmistir. Yikselen ingaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep gigli, arz sinirli kalmis; bu durum Istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyredinde kategori bazinda dnemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektdrlerinde faaliyet gOsteren firmalardan olugsmaktadir. 2025 yilinin Ggtincu ¢eyreginde A sinifi
depolarda gergeklesen blylik kiralama islemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gerceklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BIRINCIL KIRALAR

BiRINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

BiRINCIL LOJISTIK GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

Istambul

LOoJISTIK BOLGELER

S =E=$

Istaniwu

insaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok Uretimindeki yavaglama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep guglu seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirli kalirken, stok azhidi ve mevcut
kiracinin ¢ilkmamasi 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 sikisikhgi ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirli
dususlere yol acmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya ge¢cmis,
buna ragmen guglu finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlermden kuguk ve
orta o6lcekli depo satin alimlari gézlemlenmistir - Ol
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2025’in Uglincl ceyreginde Tirk tekstil sektorl, zayif Avrupa talebi ve artan Gretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye ihracatgilar Meclisi (TIM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracatt bu dénemde %6 oraninda gerilemisti. Markalar yeni magaza
acihislarina ragmen karlilikta zorlanmakta; finansman sikisikhgi ve yiksek iscilik maliyetleri
Ozellikle orta olgekli Ureticileri konsolidasyona yoneltmektedir. 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, sektoriin
artan rekabet baskisi kargisinda daha disik maliyetli Gretim merkezlerine ydonelme

sirecini 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 amagl

lojistik arzi gergeklesmistir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmigtir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amacli
projelerden olugmaktadir.

Pazarda yuksek talep dogrultusunda gerceklesen depo kiralama islem hacmi 2025 Gg¢lncu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmigtir. Her ne kadar yilin Uguncu ceyredinde o6nemli bir islem hacmi
gergeklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni dénemine gére %16 oraninda
dugus gostermistir.

2025 Uglincl geyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 dgUncl
ceyrekte lojistik depo birincil kiralan 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine ylkselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermigtir. TL bazinda ise gegen yilin ayni dénemine
gore %41,5 oraninda artis gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmigtir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle 6nimuzdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek insaat 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 Simfi (bin mZ2))

Ticari Kullamim Amach Lojistik Stok

(A, B, € Sinifi (bin m?))
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Tuzla Belediyesi imar Mudiirliigi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir miilkiyetinin bulunmasi

*  Havaalani ve otoyol gibi ulagim yollarinin bulunmasi
*  Parselin cins tashihli olmasi

*  imarli alanda yer almasi

*  jskanli ve deprem sonrasi insa edilmis olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) 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 dizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde 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 insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma 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 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklagsimi yéntemi, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi ydéntemi ve Gelir
Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon) kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Turyap Olive
Tel 0(541) 941 36 75

Konu taginmaza yakin konumda yer alan, Orhanli 7182 ada 4 parsel numarall 31.347,67 m?2
yuzolcimli parsel 900.000.000 TL bedel ile satiliktir. Parsel, Kaks:0.80 yapilagsma sartinda
sanayi alaninda kalmaktadir. Yuzolcimd acisindan biyuktir. Konum agisindan benzer
niteliktedir.

SATILIK 31.348 -M?  900.000.000 .-TL 28.710 .-TL/M?

2 Aktif Gayrimenkul Varlik Yonetimi
Tel 0532 707 30 32

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan Orhanli 0 ada 2095 parsel numarali 27.460 m?2
yuzolcimlu parsel 800.000.000 TL bedel ile satiliktir. Parsel, Kaks:0.20 Hmaks: 15,50
yapilagsma sartinda depolama alaninda kalmaktadir. Ylzolgimu agisindan buyuktr.

SATILIK 27.460 -M?  800.000.000 .-TL 29.133 .-TL/M?

3 Konum Gayrimenkul
Tel 0 (506) 818 57 34

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 6.000 m2 yizélgiimli parsel, 180.000.000 TL bedel ile
satiliktir. Kaks:0.50 yapilasma sartinda sanayi alaninda kalmaktadir.

SATILIK 6.000 .-M2  180.000.000 .-TL 30.000 .-TL/M?

4 Burada Gayrimenkul
Tel 05332115890

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 6.500 m?2 yizdlgimll, Kaks:0.80 Sanayi alani imarli

arsa, 210.000.000 TL bedelle satiliktir. Tam miilkiyette oldugu beyan edilmistir. TEM gtineyinde
konumlanmistir. Yizolgimu olarak blyuktur. Yapilasma kosullari aynidir.

SATILIK 6.500 .-M2  210.000.000 .-TL 32.308 .-TL/M?
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5 Sanayi Gayrimenkul
Tel 0 (541) 660 95 10

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 5.020 m? y(izélgiimld, Kaks:0.50 Sanayi Alani imarli
arsa, 150.000.000 TL bedelle satiliktir. Tam miilkiyett oldugu beyan edilmistir. Yizolgim
olarak kuguktr.

SATILIK 5.020 .-M? 150.000.000 .-TL 29.880 .-TL/M?
6 Sahibinden
Tel 0 (506) 231 75 76

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Orhanli Mahallesi, 121 ada 1 parsel nolu, 3.112 m?
yuzolgimli parselin 193 m? hissesi 2.500.000 TL bedel ile satihktir. Emsal:0,80 yapilasma
sartinda sanayi alaninda kalmaktadir. YUzdlgimu olarak kugUktur ve hisseli tapuya sahiptir.

SATILIK 193 .-M? 2.500.000 .-TL 12.953 .-TL/M?
7 Sahibinden
Tel 0 (532) 599 53 95

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Orhanli Mahallesi, 7140 ada 4 parsel nolu, 6.669 m?
yuzdlgimli arsa, 265.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal: 1,00 Hmaks: 15,50 yapilagsma
sartlarinda lojistik tesis alaninda kalmaktadir.

SATILIK 6.669 .-M?  265.000.000 .-TL 39.736 .-TL/M?
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SATILIK-KIRALIK FABRIKA EMSALLERI

9 Kog Emlak Yapi ingaat
Tel 0 (532) 72356 75

Tuzla OSB yerlesimi igerisinde 11.000 m? toplam kapali alanina sahip fabrika 420.000.000 TL
bedelle satiliktir. Girig kat ylksekligi 7.00 m. oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 11000 .-Mm? 420.000.000 .-TL 38.182 .-TL/M?
10 Kortan
Tel 0(532) 31373 46

Tuzla Orhanli'da yer alan, 2.766 m? sanayi imarli arsa Gzerinde toplam 4.600 m? kapali alana
sahip oldugu belirtilen fabrika 235.000.000 TL bedel ile satiliktir. Giris kat yiksekligi 7.00 m.
oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 4600 .-M2  235.000.000 .-TL 51.087 .-TL/M?

11 Realty White Ticari
Tel 0 (535) 962 29 71

Tuzla OSB'de yer alan, sanayi imarli arsa Uzerinde toplam 14.500 m2 kapali alana sahip oldugu
belirtilen fabrika aylik 3.600.000 TL bedel ile kiraliktir. Fabrika 3 kathdir.

KIRALIK 14500 .-Mm? 3.600.000 .-TL 248 -TL/M?

12 Demax Gayrimenkul
Tel 0 (534) 700 80 51

Tuzla OSB'de yer alan, sanayi imarli arsa tzerinde toplam 13.800 m2 kapali alana sahip oldugu
belirtilen fabrika aylik 3.780.000 TL bedel ile kiraliktir. Fabrika 3 kathdir.

KIiRALIK 13800 .-Mm? 3.780.000 .-TL 274 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 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
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 900.000.000 800.000.000 180.000.000 210.000.000 150.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 25.053,36 31.348 27.460 6.000 6.500 5.020
BIRIM M2 DEGERI 28.710 29.133 30.000 32.308 29.880
ALANA ILISKIN
DUZELTME 10% 0% -11% -10% -12%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
iMAR DURUMU E=0.80 E=0.80 E=0.20 E=0.50 E=0.80 E=0.50
iIMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME 0% 25% 15% 0% 15%
KONUM
Koggyé‘#"\'f’EK'N 45% 20% 36% 45% 37%
DIGER BILGILER | Parsel alaninin
DIGER BILGILERE | S2Mai yapis! igin
iLiSKiN tercih edilirligi
DUZELTME 20% 30% 35% 35% 35%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
DI](;:t/::nAE 70% 70% 70% 65% 70%

DUZELTILMiS

DEGER 50.690 48.807 49.527 51.000 53.308 50.797

Degerleme konusu taginmaz fabrika binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi alani imarh
arsa degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilagstirma tablosu hazirlanmistir. Emsal duzeltme tablosuna goére 4 pafta
1850 parselin arsasinin birim m? degerinin 41.540 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.
Emsal arsalar bog arsalardan elde edilmistir. Dederleme konusu tagsinmazin ruhsat ve iskan
alani agisindan Emsal degerinin fiili durumda 1.2-1.3 mertebesinde oldugu goézlemlenmistir. Bu
faktor de arsa degeri takdir edilirken g6z 6ninde bulundurulmustur.

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

- 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|rI| m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
0 1850 25.053,36 50.690 1.269.954.818,40

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 1.269.955.000,00

RYGYO-2510126 TUZLA 30



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Farkli resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar igcin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica insaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve ddviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli donemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu gortlmektedir. Lojistik
sektortinin 6zellikle pandemi dénemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, buyuk firmalar i¢in Uretilen lojistik depolari igin maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tim
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda gtincel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, amortisman da dusulerek asagidaki gibi dngdértlmustur.

TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 50.690 .-TL/M? X 25.053,36 M? = 1.269.955.000 .-TL
Depo Binasi 40.300 .-TL/M? X 32.482,50 M? = 1.309.044.750 .-TL
Su Deposu 27.900 .-TL/M? X 203,50 M2 = 5.677.650 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) = 684.940.000 -TL

TOPLAM 3.269.617.400 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 3.270.000.000 .-TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldugu lzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Tagsinmazin Degeri

"Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi
kullaniimamigtir.”
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 1.269.955.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 3.270.000.000 TL

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

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da g6z oninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goérulip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekcgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Pazar
yaklagimi yontemi ile taginmazin arsa degeri tespit edilmig, maliyet ydnteminde bina maliyetleri ve
deger arttirici unsurlar eklenerek toplam degere ulasiimistir. Gelir yénteminde belirli ekonomik
kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere ulagiimaktadir. Pazar yaklagimi ve
maliyet yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hem
de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagll olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaya c¢alisiimasi,
ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézénunde bulundurulmasi ve pazar yaklagimi
ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarl ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonug
bolimine yeniden inga maliyet yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
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 olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile uyumlu oldugu gézlemlenmistir. Tasinmaz igin yapi
kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanimi
uyumludur.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup boélgedeki fabrika emsalleri incelenmistir. Emsal
karsilagstirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmaz igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoriimustar.

oy
Toplam ™ BIiM  \ ikKira  Yillik Kira Degeri
Alami (m?)  faraDegeri o (TL) (TL)
(TL/AY/m?)
3268600 | 29500 | 9.642.370,00 | 115.708.440,00
TOPLAM 9.642.370,00 | 115.708.440,00

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 Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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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;

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

Parsel Uzerinde ana yapi iskan ve mimari projesi ile uyumlu olup Sermaye Piyasasi Kurulu' nun
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféyiinde “BINA” bagh@i altina bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi
dusundlmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Bu kapsamda tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degderlemeye konusu tasinmaz
Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

3.270.000.000 .-TL
(Ug Milyar iki Yiiz Yetmis Milyon TiirkLiras )

Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
3.924.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
“}('E,’E‘L i 1L
o \\; W
///’(/ i J o
Mehmet Esat KOCAK Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 919985 Lisans No: 403519 Lisans No: 401732

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

KDV oranlari 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 diginda 3.sahiglara verilemez.

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