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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 12.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510181

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET FABRIKA BINASI INSAATI

DEGERLEME ADRESI

SAKARYA 1.0SB MAHALLESI, 3.CADDE, NO:9 ARIFIYE/SAKARYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Ekler
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
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5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma ) Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

Ek 3 - imar Durumu (kopya)

Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme 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 malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin 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 gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

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., Bilyiikdere 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 depolama binasi insaatinin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGY0O-2510181 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN

Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S0z konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan
rapor bilgileri asagidaki gibidir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2410219
Rapor Tarihi 6.01.2024

1 ADET FABRIKA

Rapor Konusu BINASI INSAATI

Cigdem
HATACIKOGLU
S.Seda YUCEL

KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 320.000.000 TL
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

TAPU BILGILERI
ili . SAKARYA
iigesi - ARIFIYE
Bucagi
Mahallesi : HANLI/HANLIKOY
Ada No . 105
Parsel No . 18
Alani : 23.381,24 m?
Vasfi : Tek Katl Betonarme Celik Fabrikasi, idari Bina Ve Arsasi
Sinin . Planindadr.
Sahibi : SAKARYA 1.0RGANIZE SANAYI BOLGESI TUZEL KISILIGI V (1/1)
Yevmiye No . 2654
Cilt No . 26
Sayfa No . 2538
Tapu Tarihi . 14.03.2024

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 13.11.2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu
Kadastro Genel Muidurligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden musteri
tarafindan alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan: Tasinmazin icra yoluyla satigi dahil Gcinci kigilere devrinde OSBden uygunluk goérusu
alinmasi zorunludur. Lehdar: Sakarya 1.0rganize Sanayi Bolgesi Tuzel Kisiligi Tarih/Yevmiye:
31.05.2010/1149

Serh: Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir sekilde tahsis amaci disinda
kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami 6denmeden ve
tesis Uretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. TASF.HAL. Tata Steel
istanbul Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi, Lehdar: Sakarya 1.0rganize Sanayi Bolgesi
Tuzel Kisiligi, Tarih/Yevmiye: 14.03.2024/2654

Serh: Tasinmazin icra yoluyla satigi dahil G¢lncU kisilere devrinde OSB den uygunluk gorusu
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhUtler yeni alici
tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. Lehdar: Sakarya 1.0rganize Sanayi Bolgesi Tizel
Kisiligi, Tarih/Yevmiye: 14.03.2024/2654

Degerleme konusu tasinmaz 01.04.2024 tarihli Arsa Tahsis Sézlesmesi ile Reysas

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.'ne tahsis satisi gerceklesmistir. Sézlesme kapsaminda
malik henliz degismemis olup, yukarida belirtilen serhler konulmustur. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

RYGY0-2510181 ARIFIYE 7



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin Tasf. Hal Tata Steel istanbul Metal
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayitli iken, 14.03.2024 tarih 2654 yevmiye ile Sakarya
1.0rganize Sanayi Bolgesi Tizel Kisiligi V miulkiyetine gectigi goriaimustir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sakarya 1.0Organize Sanayi Bdlgesi yonetiminden alinan 169.24 sayili imar durumuna gére
parsel cekme mesafeleri On Bahge Mesafesi: 20.00m, Yan Bahge Mesafesi: 12.00m, Arka
Bahg¢e Mesafesi: 20.00m, Emsal:1.00 yapilagma kosullarina sahiptir.

LGS
- Iy 4 ¥ . .o ~
. SAKARYA 1. ORGANIZE SANAYI BOI GESI
Sayr 169.24 By T
Konu Imar Durumu
)
o
=
)
e
S
105 12
L}
o
=
.
YOL
Imar Pafta No Kat Adedi Pafta No
Mahallesi 1. Organize Sanayi Bolgesi  Bina Yoksekligi Ada No 105
Yapi1 Grubu Bina Deninligi Parsel No 18
Yap: Sinifi On Bahge Mesafesi  : 20.00 Yuzolgoma 2338124 m
Yuksckhk Serbest Yan B. Mesafesi 12.00 Otopark Sayisi
Emsal 100 Arka B. Mecsafesi 20.00 Sokag:
Imar durumu imar plan ve imar mevzuatina uygun olarak tanzim ve imza edildi
HAZIRLAYAN TASDIK EDEN
I-Imar durumu ile ingaat yapilamaz. Imar planinda herhangi bir degisiklik olursa bir hak iddia  edilemez
2-Ruhsat i¢in proje ile muracaat edildigi zaman OSB Mudarloganden alinacak roperli kroki ibraz edilecektir
3-OSB. Madurloga tarafindan mulkiyet sinirlan ve ingaat yeri  tesbit edilecektir
4-Butun yapilarda Organize Sanayi yonetmeligine uyulacaktir
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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

Sakarya 1.0rganize Sanayi Bolgesi yonetiminde incelenen dosyasinda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur:

- Degerleme konusu tasinmazin "Tek katli betonarme celik fabrikasi, idari bina ve arsasI"
olarak cins tashihi yapilmistir. Ancak cins degisikligine konu yapi 19.07.2024 tarih 01/24 sayili
yikim ruhsati ile yikilmistir.

- Parsel Uzerinde ingaati sUren yeni yapi ic¢in; bila tarih ve sayil zemin+2 normal Kat,
14.887,03m? alan igin olusturulmus proje ve 04.11.2024 tarih ve 48/24 sayili yeni yapi ruhsati
bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsati 2C grubunda sanayi amagli, 3 kat (20,64m) yukseliginde yapi
ve 14.887,03m? ingaat alani igin diizenlenmisgtir.

- Dosyasinda herhangi bir cezai tutanaga rastlaniimamistir.

YAPI RUHSAT BELGESI BiLGILERI

Tarih Savi Verilig Kullanim B.B. Savisi Yol Kotu | Yol Kotu | Toplam Yapi Sintf Toplam
V' | Nedeni Amaci B %Y Alt Ustii Kat Sayisi P Alani
4.11.2024 48/24 Yeni Yapi Sanayi 1 0 3 3 2C 14.887,03 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmazin "Tek katli betonarme c¢elik fabrikasi, idari bina ve arsasi" olarak
cins tashihi yapiimistir. Ancak cins degisikligine konu yapi 19.07.2024 tarih 01/24 sayili yikim
ruhsati ile yikilmigtir. ingaatina baglanmig yapiya iliskin; 24.09.2024 tarihli onayli mimari proje,
04.11.2024 tarihli yeni yapi ruhsati mevcuttur. Tasinmazin insaatt ~%70 seviyesinde

tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Berre Yapi Denetim Ltd. Sti.
istiklal Mahallesi, Cark Caddesi, No:303A Serdivan/Sakarya

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 Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsat ve proje kapsaminda hazirlanmis olup, proje veya ruhsat
bilgilerinin degismesi halinde degder degdisebilecektir.

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; Sakarya i, Arifiye Ilgesi, Hanlikdy Mahallesi, 105 ada 18 parsel
23.381,24 m? yliz dlgimune sahiptir. Ana gayrimenkulin "Tek katl betonarme c¢elik fabrikasi,
idari bina ve arsas!" olarak cins tashihi yapilmistir. Ancak cins tashihine konu bina yikilmistir.
Parsel Uzerinde yeni yapi igin proje ve ruhsat alinmistir. Celik kontsriikyon yapinin ana iskeleti
tamamlanmis, dis duvar ve cati értiilmeye baslanmistir. insaatin ~%70 oraninda tamamlandigi
disindlmektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Arifiye ilgesi Hanlikdy Mahallesi, Sakarya 1. Organize Sanayi
Bolgesi icinde, 3. Cadde Uzerinde yer almaktadir. OSB, kuzeyinde Arifiye, Glineyinde Ankara -
istanbul TEM Otoyolu, Dogusunda Sakarya Nehri ve Batisinda D-650 Eskisehir - Sakarya yolu
ile sinirlanmis 162 Hektarlik bir alan tGzerinde kurulmustur.

Yakin c¢evresinde agirliklh olarak sanayi, imalat ve depolama amagcli olarak yapilasma
surmekte olup degisik buylklikte Uretim ve depolama amagli yapilar ve ticari isletmeler yer
almaktadir. Bolge sektorel agidan incelendiginde; agirlik otomotiv yan sanayi olmak Uzere
tekstil, metal isleri, makine imalati, elektrik - elektronik, insaat ve ila¢ sektori temsilciliklerinden
olugsmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Arifiye ilgesi Hanlikdy Mahallesinde, D-100 Karayolu ve E-80
Karayollari arasindaki bdlgede yer almaktadir. Sakarya Otobus Terminali yakin konumdadir.
Merkezi konumu nedeniyle ulasimi oldukga kolaydir.

Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi icinde, 3. Cadde Uzerinde yer almaktadir. Bolgede; agirlikli
olarak sanayi, imalat ve depolama amagh olarak yapilasma sirmekte olup degisik blyuklikte
Uretim ve depolama amacli yapilar ve ticari isletmeler yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaz; Sakarya i, Arifiye ilgesi, Hanlikdy Mahallesi, 105 ada 18 parsel
23.381,24 m? yliz dlgimune sahiptir. Ana gayrimenkulin "Tek katl betonarme c¢elik fabrikasi,
idari bina ve arsasi" olarak cins tashihi yapiimistir. Ancak cins tashihine konu bina yikilmistir.
Parsel Uzerinde yeni yapi igin proje ve ruhsat alinmistir. Celik kontsriikyon yapinin ana iskeleti
tamamlanmig, dis duvar ve gati értiilmeye baglanmistir. ingaat ~%70 oraninda tamamlandigi
dusunitlmektedir.

Tasinmaz incelenen projesine gére zemin+2 normal kattan olusmaktadir.

Zemin katta; Uretim bolima ve siginak boélimleri yer almakta olup 14.243,77m? alanh, 1.katta;
6 adet ofis, mutffak ve wc bélimleri yer almakta olup 321,63 m? alanl,

2 katta; 6 adet ofis, mutffak ve wc bélumleri yer almakta olup 321,63 m? alanh olmak Uzere
toplamda 14.887.03m?2 alanhdir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 2C
Kullanim Amaci : Uretim
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jenerator : -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : -
Dis Cephe

Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : -
Manzarasi

Cephesi : K-G-D-B

Deprem
Bolgesi

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

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan incelemede; insaat halindeki konu taginmazin ~%70 ingaat seviyesinde oldugu
goralmastar.

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

S0z konusu parsel Gzerinde ruhsat alinmis insaat faaliyet temel asamasindadir. Ruhsat siresi
gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Sakarya Ili

Sakarya, Tirkiye'nin en kalabalik yirmi ikinci ilidir. Il ismini topraklarindan gecen Sakarya
Nehri'nden almistir. Sakarya ilinin merkezi Adapazari'dir. Adapazari 2021 yilinda Danimarka'da
aldigi édul ile bisiklet sehri unvanini kazanmistir.

16 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 668 mahalle bulunmaktadir. Marmara Bélgesi'nin
Catalca-Kocaeli Boélimi'nde yer alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocaeli,
Bursa, dogusunda Duzce ve gineyinde de Bolu ile Bilecik bulunmaktadir. Sakarya Nehri,
Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokulir. Sakarya ekonomisinde tarimin énemli bir
yeri vardir. Hendek, Karasu ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi mevcuttur. Ayrica misir
tarimi da yapiimaktadir. Sakarya'da sanayi il merkezi Adapazari yakinlarinda yakinlarinda
gelismeye baslamistir. Son yillarda kurulan sanayi kuruluslari bu sanayilesmeyi daha da
artirmistir. Sakarya, bir milyona yaklagsan toplam niifusuyla istanbul, Bursa, Kocaeli ve
Balikesir'in ardindan Marmara Bdlgesi'nin en buylk besinci ilidir

Sakarya niifusu 2024 yili TUIK verilerine gére 1.110.735'dir. Bu niifus, 556.928 erkek ve
553.807 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,14 erkek, %49,86 kadindir. ilin
yiizélgiimii 4.878km?2dir. ilde km?'ye 228 kisi diismektedir.Nifusu en yiiksek ilgesi 282.078 kisi
ile Adapazari, en dusukilgesi ise 7000 kisi ile Tarakh'dir.

Harita 1 -Sakarya'nin Konumu
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4.1.2 - Arifiye ilgesi

Arifiye, Marmara Bolgesi'nde Sakarya iline bagh bir ilgedir. 22 Mart 2008 tarihinde ilge olmustur.
Nufusu 52.979 kisidir. Toyota Turkiye ve Otokar fabrikalari burada yer almaktadir.Arifiye
Sapanca Goli'nin dodusunda, Adapazari'nin giineyinde yer almaktadir. Arifiye'nin dogusunda
Hanh Beldesi ve Nehirkent Beldesi, batisinda Sapanca Goélu ve Sapanca ilgesinin siniri,
kuzeyinde D-100 Karayolu ve Adapazari, glineyinde Sapanca’ya bagh Akcay Koyi
bulunmaktadir. Arifiye Belediyesi, 06.03.2000 tarihinde kurulan Sakarya Buyuksehir
Belediyesi'ne ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir. 2005 yilinda Ahmediye, ilimbey,
Karagam, Serefiye ve Nuriosmaniye koyleri orman koéylu olarak Arifiye Belediyesine
baglanmistir. Birinci dereceden deprem bdlgesi Uzerindedir, fay hattinda olan ilce 1999
depreminden agir bir sekilde etkilenmistir.

KARADENIZ

cod | ISARETLER

@® iige merkezi

@ Erciiler ® S Il merkezi
e | -._\Hendek ............... ||§e simirlari
.Anﬁye: " .
N IR S —— 1l sinirlan
@ 9pﬂnc’a’\\/ o \\:\kyazr-~ ~~~~~~~~
f 3 =
Pamukova | \f_(ara,, rgok 0 25

% 7

® 5
//’. ...... S =
———Geyve

-dILECiK

4.1.3 - Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi

¢ Taraki

® BOLU {Q»: AL =N\ A

Sakarya |I. Organize Sanayi Bolgesi, Yuksek Planlama Kurulunun 07.06.1993 tarihli karari ve
Sanayi ve Ticaret Bakanliginin bu karara istinaden saptadigi Kuzeyinde Arifiye, Glineyinde
Ankara - istanbul TEM Otoyolu, Dogusunda Sakarya Nehri ve Batisinda D-650 Eskigehir -
Sakarya yolu ile sinirlanmis 276 Hektarlik bir alan tizerinde kurulmustur.

Bu 276 hektarlik alanin 30 hektari yollara 6 hektari yesil alanlara 42 hektari Sosyal Tesis,
Teknik Destek, Ticarethane Egitim ve Dini Tesis alanlarina ve de 198 hektari da Sanayi
Parseli olarak ayrilmistir. 121.1 hektardan olusan sanayi alani kurulus aninda irili ufakli 124
adet sanayi parseline bélinmustdr. Altyapi ¢alismalari 1995 yilinda baslamis 2005 yili sonu
itibari ile Dogalgaz, Asfaltama, Hizli internet dahil tamami bitirilmistir. Sakarya . Organize
Sanayi Bélgesinde ilk fabrika ingaati 1995 yilinda baglamis ve 1997 yilinda bitirilmigtir.

Bugun i¢in bitun Parsellerin tahsisi yapilmig, tahsisi yapilan arsalardan da 62 adedinde fabrika
binalari bitmis olup Gretim devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglncid c¢eyreginde sinirl bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimuzdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaslama gérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakl gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
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. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

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

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni doneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goérildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylul ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. 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 disindliyor.

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

RYGY0-2510181 ARIFIYE 16



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
GSYH Elsi Bag Gelir GSYH Kigi Baga Gelir Biiyiime Yil Igi Ortalama
{milyon TL) (L) {milyon Dalar) (Dolar) (%) Kur (DolarTL)
2020 5.048.567 60541 717082 255949 1,90 T.04
2021 7.756.142 &5.759 807924 9549 11,40 5,958
2022 15.011.776 176.654 a05.814 10,659 5.50 16,57
2023 17091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44587 235 S03.078 1.358.255 15.325 330 3283
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorlii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére 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 Ozellikle 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 sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canlligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm 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 satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kKisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen 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 satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan taginmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %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 kolayldi, egitim, gdreceli 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 Tark vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz 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 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki 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 gectigimiz yiIl yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin bagska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyredine gore, 2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yillin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmisgtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (villik Bazda)
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GCeyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Biiyiime Rakamilan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine lliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. geyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
ctkmaktadir. Dinyada ihracat buylimesi %2’nin altinda gergeklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler inracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi urlnlerine ydnelik tarifeleri yeniden ylkselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma gorulmekte, navlun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.

Adustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,2 gerileme
gOstererek ABD$21,7 milyar olarak gerceklesmistir. Ocak — Agustos 2025 ddéneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artisla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Agustos ayinda yillik %3,9 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gergeklesirken, Ocak — Agustos doneminde ise ithalat hacmi gecen
yilin ayni ddnemine gore %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulasmistir. Bu dénemde dis
ticaret agigr %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara yikselmistir. Eylll
ayinda Tirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Agustos ayina kiyasla Uretimde dusus seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsilik, kiresel imalat PMI ise Eylul ayinda aylik
bazda 2,7 puan artisla 50,3’ten 53,0 seviyesine yukselmistir

Mevcut verilere gore, istanbul ve gevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
uclinclt ¢eyreginde 78.900 m? islem gercgekleserek yilin ilk (¢ ¢eyreginde toplam 199.848 m?
kiralama igslemi gerceklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lUk bir
artis yasanmistir. Yikselen ingaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep glcll, arz sinirl kalmis; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yilhk artisla sonuglanmistir.
Yilin Gglinct ¢eyreginde kategori bazinda 6nemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektorlerinde faaliyet gosteren firmalardan olusmaktadir. 2025 yilinin Ugunct ¢eyreginde A
sinifi depolarda gerceklesen buyik kiralama islemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gerceklestirdigi islemler yer almaktadir.
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KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRINCIL KIRALAR

BIiRINCIL LOJISTIK KiRALAR — EYLUOL 2025

O DE %

BiRINCIL LOJISTIiK GETIRI ORANLARI - EYLUOL 2025

ingaat maliyetlerinin yiksekligi ve yeni stok tretimindeki yavaglama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep guglu seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirli kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin gikmamasi sebebiyle bogsalan alanlarda kira beklentileri yiksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biiyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul ¢cevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmistir.

Likidite sikisikhidr ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirli
duguslere yol acmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gecmis,
buna ragmen gui¢li finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlerinden kiglk ve
orta o6lcekli depo satin alimlari gézlemlenmistir

2025’in Uguincu geyreginde Turk tekstil sektori, zayif Avrupa talebi ve artan tretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Turkiye ihracatgilar Meclisi (TiM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracati bu donemde %6 oraninda gerilemistir. Markalar yeni magaza

acilislarina ragmen kéarllkta zorlanmakta; finansman sikisikligi 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, sektorin
artan rekabet baskisi karsisinda daha dusuk maliyetli Gretim merkezlerine yonelme

surecini hizlandirmaktadir. (Kaynak: TR International, Cushman & Wakefield)
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Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagh
lojistik arzi gerceklesmistir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli
projelerden olusmaktadir.

Pazarda ylksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama iglem hacmi 2025 Gglincu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmistir. Her ne kadar yilin Uglinci c¢eyreginde Onemli bir islem hacmi
gerceklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni dénemine goére %16 oraninda
disUs gostermistir.

2025 iiglincli ceyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmigtir. 2025 UGglncu
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine yikselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni ddnemine
gbre %41,5 oraninda artis gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yikselmistir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle 6nimuzdeki ddnemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiuksek insaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan 6nemli bir zorluk olmaya devam etmektedir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sirmfi (oin m2))

Ticari Kullammim Amacgh Lojistik Stok
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; OSB Mudurlidui 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 milkiyete aittir.
*  Parsel diiz topografyaya sahiptir

*  Ruhsat ve projesinin onaylanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Tasinmazin niteligi ve alani bakimindan kisitli alici kitlesine hitap etmektedir.

% Parsel lzerinde inga ediimekte olan bina ~%70 ingaat seviyesinde olup, ingaati halen
surmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde 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 inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yénteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi 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 tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagsimi ydntemi, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

SATILIK EMSALLER

1 Remax Metropolitan
Tel 0264 211 54 44

Sakarya 1.0SB yakininda yer alan Hanli/Sakarya 404 ada 2 parsel sayili, 2.604 m2 alanli,
Emsal:1.00 yapilasma kosullariyla sanayi imarli arsa 58.000.000 TL bedelle satiliktir.
Degerleme konusu taginmaza gore ki¢cuk alanlidir ve bu nedenle birim degeri daha yuksektir.
Pazarlik payi bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 2604 .-M? 58.000.000 .-TL 22.273 .-TL/IM?

2 Elmas Gayrimenkul
Tel 0554 445 91 45

Sakarya 1.0SB karsisinda yer alan Arifbey Mahallesi, 141 ada 8 parsel sayil, 2.365 m2 alanli,
Emsal:1.00 yapilasma kosullariyla sanayi imarli arsa 34.000.000 TL bedelle satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza gore kiguk alanlidir ve bu nedenle birim degeri daha ylksektir.

SATILIK 2365 .-M? 34.000.000 .-TL 14.376 .-TL/M?

3 Yenigiin Emlak
Tel 0532 646 66 07

Sakarya 1.0SB karsisinda yer alan Hanli/Sakarya 405 ada 30 parsel sayili, 4.338 m2 alanli,
Emsal:1.00 yapilasma kosullariyla sanayi imarli arsa 95.000.000 TL bedelle satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza gore kicik alanlidir ve bu nedenle birim degeri daha yuksektir.
istenen fiyatin miilk sahibince belirlendigi, ancak grgekei satis degerinin 12.000-15.000 TL/m?2
olabilecegdi ve pazarlik pay! bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 4338 .-M? 95.000.000 .-TL 21.899 .-TL/M?
4 ArzGYD
Tel 0541 767 7573

Tasinmaza yakin konumda, Hanhkdy 139 ada 2 parsel sayili, 4138 m2 alanl, Emsal:0.80,
H:10m yapilasma kosullariyla sanayi imarli arsa 70.000.000 TL bedelle satiliktir. Taginmazin
gecen hafta 55.000.000 TL teklif gérdigl, ancak istenen degerle heniiz teklif almadigi bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 4138 .-M? 70.000.000 .-TL 16.916 .-TL/M?
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5 Ayse Emlak
Tel 0530 788 42 51

Tasinmaza yakin konumda, Hanli/Hanlikdy 133 ada 2 parsel, 5369 m2 alanl, Emsal:0.80,
H:12.50m yapilagma kosullariyla sanayi imarli arsa 105.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 5369 .-M?  105.000.000 .-TL 19.557 .-TL/M?

6 Bakkog ingaat Emlak
Tel 0532 251 00 44

Otoban giselerine yakin konumda, Eskisehir Caddesi'ne cepheli 11.385 mz2 alanli, Emsal:0.80
yapilagsma kosullariyla sanayi imarli arsa 77.000.000 TL bedelle satihktir. Konum bilgisi musteri
gizliligi nedeniyle yaklasik olarak belirtiimistir.

SATILIK 11385 .-M? 77.000.000 .-TL 6.763 .-TL/M?
7 Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi

Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi'nden edinilen sifahi bilgiye goére, OSB yonetim kurulu karari
ile arsa taban satis fiyati 11.649 TL/m? olarak belirlenmistir.

SATILIK 1.-m? 11.649 -TL 11.649 .-TL/M?

8 Okyay Gayrimenkul
Tel 0532 606 02 33

Sakarya 1.0SB icinde yer alan 9500 m2 arsa Uzerinde 8000m2 alanl, 10 yillik fabrika
340.000.000 TL bedelle satihktir. Yilik 27.000.000 TL (Aylik 2.250.000 TL) kira getirisi oldugu
bilgisi edinilmigtir. Misteri gizliligi nedeniyle tasinmazin konumu tarafimizla paylasiimamis,
yaklasik olarak isaretlenmistir.
SATILIK 8000 .-M2  340.000.000 .-TL 42.500 .-TL/M?
AYLIK KiRA 8000 .-M? 2.250.000 .-TL 281 .-TL/M?

O Coldwell Banker Eva
Tel 0533 326 59 10

Sakarya 1.0SB icinde yer alan 14.181 m2 arsa Uzerinde 12.358m2 alanli, 25 yilik fabrika
530.000.000 TL bedelle satiliktir, 2.800.000 TL bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin 1.Cadde
Uzeridne oldugu bilgisi edinilmis, musteri gizliligi nedeniyle tam konumu égrenilememistir.

SATILIK 12358 .-M2  530.000.000 .-TL 42.887 -TL/M?
KIiRALIK 12358 -M?2 2.800.000 .-TL 227 -TL/IM?
10 ilgilisi
Tel 0533 522 71 76

Sakarya 1.0SB karsisinda yer alan 2000 m?2 arsa uzerinde 1100m?2 alanli 12 yilik fabrika
80.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1100 .-Mm2 80.000.000 .-TL 72.727 -TL/IM?
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KiRALIK BINA EMSALLERI

11 Dértyiz Gayrimenkul
Tel 0264 277 04 00

Tasinmaza yakin konumda Sakarya 1.0SB i¢inde yer alan, 15.000 m2 arsa Uzerinde 10.128m?
kapali alanl fabrika aylik 3.390.000_TL bedelle kiraliktir. Uretim alani 8.923mz2+ toplam 1205m?2
3 katl idari bina boélumlerinden olusmaktadir. Misteri gizliligi nedeniyle tasinmazin konumu
tarafimizla paylasiilmamis, yaklasik olarak isaretlenmisgtir.

KiRALIK 10128 .-Mm? 3.390.000 .-TL 335 .-TL/M?

12 Realty World Nova Gayrimenkul
Tel 0262 311 66 36

Tasinmaza yakin konumda yer alan 8.000 m2 alanh arsa Uzerinde, 3460m2 alanh depo/fabrika
990.000 TL bedelle kiraliktir. Agik alanin biiyilk olmasi avantaji nedeniyle istenen degerin
makul oldudu, ancak yakinindaki okul nedeniyle is kollari kisitlandigi bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 3460 .-M2 990.000 .-TL 286 .-TL/M?

13 Albuyur Gayrimenkul
Tel 0264 277 76 70

Sakarya 1.0SB icinde, tasinmaza bitisik parselde yer alan 35.203 m2 alanh arsa lzerinde,
16.325m? kapali, ~20.000m? acik alanli fabrika 3.800.000 TL bedelle kirahktir.
Kira ~6 dolar, endustriyel amach kullanilamaz.

KIRALIK 525 -M? 95.000 .-TL 181 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "ko6tl/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak diuzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorilurken de yine alan Ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér 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 58.000.000 34.000.000 95.000.000 70.000.000 105.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 23.381,24 2.604 2.365 4.338 4.138 5.369
BIRIM M2 DEGERI 22.273 14.376 21.899 16.916 19.557
ALANA ILISKIN
DUZELTME -10% -10% -8% -8% 7%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
iIMAR DURUMU E=1.00 E=1.00 E=1.00 E=1.00 E=0.80 E=0.80
IMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 15%
KONUM
KONUMA ILISKIN 0 ) 0 . .
DUZELTME -5% 30% -5% 10% -10%
DIGER BILGILER | Parsel alaninin
DIGER BILGILERE 33721 yapsst igin
P tercih edilirligi
ILISKIN
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
. -109 0, -80 0, 0,
DUZELTME 10% 25% 8% 22% 3%

DUZELTILMiS

DEGER 19.790 20.046 17.970 20.148 20.638 20.143

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi-depolama imarl arsa
degerleri hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6&zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri igin bolgedeki
arsa emsalleri incelenmis olup, sanayi-depolama imarh parseller igin konum ve alanina bagl
olarak 15.000.-TL/m? - 20.000.-TL/m? araliginda metrekare birim fiyati istendigi
g6zlemlenmistir. Emsal tagsinmazlarin yapilasma hakki degerleme konusu tasinmaza gore
daha dusuktir. Emsal diizeltme tablosuna gore degerleme konusu parselin, alan olarak nitelikli
proje gelistirmeye uygun blylklikte olmasi, ruhsath olmasi dikkate alinarak arsanin birim m?
degerinin 19.790 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.

3

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

. . R
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er? m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
105 18 23.381,24 19.790 462.714.739,60

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 462.710.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir. Parsel
icin ruhsat ve projeler onaylanmigtir. insai faaliyet halen siirmekte olup, insaat ~%70 oraninda
tamamlanmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen parselin arsa degerleri Uzerine, mevcut durumda ingaat
faaliyeti devam eden ve gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti, diger
parseller icin alinmis olan ruhsat belgeleri maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmis ve gergeklesen insaat maliyetleri dikkate
alinarak mevcut durum degeri takdir edilmistir. Hesaplamalar ruhsat alanlari Gzerinden
yapiimigtir.

incelenen ruhsat belgelerine gére bina igin 2.C yapi sinifina gére alinmigtir. 2.C yapi sinifina ait
birim maliyet 12.400.-TL/m?dir. Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak
hazirlanip ilan edilen degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli dzelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢cikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini Snemli derecede etkileyebilmektedir.

Degerlemeye konu parseller i¢in alinmis ruhsatlar ve ingaat alanlari géz 6éniinde bulundurularak
oOngorilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Toplam ingaat Maliyeti

Bina 34.100f .-TL/M2 |X 14.887,03|M? |= 507.647.723| .-TL

Projenin Tamamlanmasi igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti |=| 507.650.000| .-TL

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsaylmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %2 si olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin Ozellikleri, blyukligu, hedeflenen kar marjlari, satis
hizi, ve piyasa kosullari ile yUklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile
iliskilidir. Proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine
bagl olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet i¢erisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bodlgede ingaat yapan firmalarla yapilan

gérusmeler, projenin niteligi, il genelindeki diger degisik Ozellikteki projeler ve mesleki

tecribeler sonucu elde edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i
oraninda olacagi kabul edilmigtir.
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Ongériilen Maliyet

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

(TL)
insaat Maliyeti|= 507.650.000 TL
Cevre diizeni, peyzaj (%2)|= 10.153.000 TL
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 517.803.000 TL
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%2) (B)|= 10.356.060 TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (a+B)|= 528.159.060 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C) = 25.890.150 TL

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 554.049.210 TL

Projenin Gergeklesen Toplam Ingaat Maliyeti

(%70 ingaat Seviyesi icin)| 387.834.447 TL

Projenin %70 ingaat Seviyesi Yuvarlatiimig Degeri|= 387.835.000 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri|= 462.710.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti|= 528.159.060 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)
Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)

= 25.890.150 TL

= 148.630.359 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 1.165.389.569 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii

Yuvarlatilmig Deger =| 1.165.390.000TL

Projenin ingaati halen siirmekte olup, yapilan tespitlere gére taginmazin ingaat orani
~%70 kabul edilmigtir. Projenin ingaat seviyesine gore degeri tamamlanmasi halindeki
deger uzerinden aritmetik olarak hesaplanmigtir.

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI 462.710.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI
MEVCUT DURUM iGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER 850.545.000 .-TL

387.835.000 .-TL

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri : 1.165.390.000 TL

Projenin Mevcut Durum Degeri : 850.545.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yéntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig degerleri ile
kiralari 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 deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézdniinde bulundurularak taginmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin projesine uygun olarak insaatinin tamamlanarak
kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Arsa Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 462.710.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI (.-TL)

TASINMAZIN MEVCUT INSAAT SEVIYELI DEGERI
(.-TL)

1.165.390.000 TL

850.545.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu
6.5.1 - ; . . -
Amagcla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer

alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin
degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklagimi

yontemi ve nihai degerin takdirinde maliyet yontemi yaklagimi kullaniimigtir.
6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapinin
tamami dikkate alinarak tagsinmazlarin tamami i¢in toplam deger takdir edilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilig
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore parsel Gizerinde ingaatina baslanmis yapiya iligkin; bila tarihli onayl
mimari proje, 04.11.2024 tarihli yeni yapi ruhsati mevcuttur. ingaatin tamamlanarak, yapi
kullanma izin belgesinin alinmasi sonrasi yasal surecin tamamlanacagi diusiniimektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz ingaat agsamasinda proje olup kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin  veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklan
Portféyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve

arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satis1 sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tm izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal

gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parsel Gzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine

getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,

"Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakli§i portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi

kanaatine variimistir.

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Dederleme konusu parseller Gzerinde tasinmazlarin degerini ve
devrini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangibir takyidat bulunmamaktadir.
Bu itibarla degderleme konusu parsellerin gayrimenkul yatirrm ortakhdr portféyinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tasinmazin miulkiyeti Sakarya 1.0rganize Sanayi Bolgesi Tuzel Kisiligi Uzerinde olup,

01/04/2024 tarih 78 sayili Arsa Tahsis Sozlesmesi ile Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
A.S.'ne satiimasina karar verildigi gériimustir. Tasinmazin Reysas Gayirmenkul Yatirim

Ortakligi A.S.'ne arsa tahsis sdzlesmesi ile satildigi ancak s6zlesme kapsaminda malik

bilgisinin hentiz dedismedigi anlasiimaktadir. Bu kapsamda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'ne gére tasinmazlarin

"Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhidr portféyinde bulunmasinda sakinca olmadigi

kanaatine variimistir.

Tasinmazlarin tapu niteligi "tek kath betonarme celik fabrikasi, idari bina ve arsasi" olup,

halihazirda cins tahsisine konu yapinin yikildigi, yeni yapi ruhsati alinarak parsel Gzerinde proje
gelistirildigi géraimustar.
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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, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

850.545.000 .-TL
(Sekiz Yiiz Elli Milyon Bes Yiiz Kirk Bes Bin TiirkLirasi)

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

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
850.545.000 1.020.654.000

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI

TL TL

( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )

1.165.390.000 1.398.468.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

v il ® R ¥
,\,)‘AJ/’\] \\ \ﬂt @Rﬁ(.r %/

Gigdem HATACIKOGLU Merve HARMAN Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 403519 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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