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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510116

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

Adana ili Sarigam llgesi Suluca Mahallesi 0 ada 1939 parselin Pazar
Deger Tespiti Calismasi

DEGERLEME ADRESI

SULUCA MAH. 1939 PARSEL SARICAM/ADANA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)

Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimane bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

RYGYO0-2510116 SARICAM



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Adana ili Saricam ilgesi Suluca Mahallesi 1939 Parsel nolu 1 Adet
tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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.
Kiiglik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, Adana ili Saricam ilgesi Suluca Mahallesi 1939 Parsel nolu 1 Adet
tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin RYGY0O-2510116 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Metin EVLEK

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 iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis 2 adet
rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

RYGYO-2310113

RYGYO-2410156

Rapor Tarihi 3.01.2024 6.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA
Ahmet IPEK Ahmet IPEK
R Hazirlavan] Metin EVLEK Metin EVLEK
aporu Hazirlayaniar Eren KURT Berrin KURTULUS
SEVER

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

182.550.000 TL

347.620.000 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

1939 PARSEL

ili : ADANA

iicesi : SARICAM
Bucagi :

Mahallesi . SULUCA

Koyu

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No :

Parsel No ;1939

Alani : 54.100,20 m?
Vasfi :  ARSA

Sinir :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
A
Yevmiye No . 48786

Cilt No . 80

Sayfa No . 7885

Tapu Tarihi ;. 23.11.2023

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 05.11.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Tapu
Kadastro Genel Mudurligu Tagsinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

Beyan:
-Diger (Konusu: -6306 Sayili Kanun Kapsaminda Kalmaktadir. )Tarih: - Sayi: -4447050 (31.08.2022

tarih, 37343 yevmiye)

AKBANK T.A.S. Lehine 1/0 dereceden 18-12-2024 tarih ve 17782 yevmiye ile 282.000.000.00 TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve
() bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde llgili beyanin taginmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dl¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri saklidir.",22-1 j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hilkkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir. Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan
degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen igslemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili aciklamasi ranar
eklerinde yer almaktadir. (R =
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2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

Degerleme konusu 1939 Parsel nolu tasinmaz 23.11.2023 tarih ve 48786 yevm. no ile Tevhit
islemi (TSM) sonrasinda Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmiglerdir.
Saricam Belediyesi 48458490-302-03- 40/475 karar numaral 18.10.0223 tarihli Encimen
Karari ile Sarigam ligesi, Suluca Mahallesi 1828, 1829, 1830, 1831, 1832, 1833, 1834, 1835,
1901 ve 1902 parsel numarali tasinmazlarin 1/1000 dlgekli imar planinda konut disi kentsel
calisma alani (K.D.K.C.A) olarak goézikmekte olup, tarim digi kullanim niteligindedir. Mal
sahiplerinin talebi Uzerine hazirlatilan tevhit(birlestirme) beyannamesinin teknik kontrolleri
yapilarak ilgili midirlikge uygun gérilmesi sonucu Sarigam ilgesi, Suluca Mahallesi 1828,
1829, 1830, 1831, 1832, 1833, 1834, 1835, 1901, 1902 numrali 10 adet parsel tevhit edilmistir.
Tevhit islemi sonucu 1939 sayili parsel olusmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sarigam Belediyesi imar Midiirligiinden alinan bilgiye gére parsel 04.11.2013 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Sarigam 2. Etap Uygulama Planinda Taks: 0,70, E=:2,40, Cekme mesafesi giineyindeki
yoldan 25m, dogusundaki ve kuzeyindeki yoldan 10m, Yengok=30,50m, seklinde K.D.K.C.A (Konut
Disi Kentsel Calisma Alani) imarl bélge iginde kalmaktadir.

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

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérilmustir.
Parseller tevhid edilmistir.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.
2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bos arsadir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tagsinmaz; tapu bilgilerine gére Adana ili, Saricam llgesi, Suluca
Mahallesi, 1939 Parsel nolu 54.100,20 m2 alanli Arsa nitelikli 1 adet taginmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme yapilan tasinmaz Adana ili, Sarigam llgesi, Suluca Mahallesi 1939 parsel nolu 1
adet Arsadir. Sarigam ilgesi, Adana ilinin merkez ilgelerinden biridir. Suluca Mabhallesi, ilgenin
dogusunda yaklasik 22km mesafede yer almaktadir. Dederleme yapilan tasinmaz Adana
Osmaniye (D400) Karayolu Uzerinde karayolunun kuzey kenarinda konumlu olup, dogusunda
bulunan Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Boélgesine yaklasik 4000m, batisinda bulunan
Girne Koprusine yaklasik 19 km mesafede yer almaktadir. Yakin ¢cevresinde Suluca Yerlesim
yeri, Afad Merkezi, Sivil Savunma arama kurtarma Mudurligt, Adana Haci Sabanci Organize
Sanayi Bélgesi ile karayolu tzerinde cesitli sanayi tesisleri, akaryakit istasyonlari ve bog araziler
bulunmaktadir. Ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile saglanmakta olup bdlgede alt
yap! kismen tamamlanmistir. Parselin koordinatlari; 36.970265, 35.545079.

RYGYO0-2510116 SARICAM 9
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulagim 6zel araglarla ve toplu tagsima araglari ile ulasim imkanlari bulunmaktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tapu kayitlarina gére Adana ilgesi, Sarigam llgesi, Suluca Mahallesi, 1939 Parsel nolu
54.100,20 m2 yuzdlgiminde olup, Arsa vasfindadir. Amorf sekinde olup diz bir topografik
yapidadir. Giiney ve dogu cephelerden yola cephesi mevcuttur. Kuzeyde 440 m komsu parsele
cepheli, Gineyde 97 m Adana-Osmaniye Yolu'na cepheli, 385 m komsu parsele cephelidir.
Doguda 195 m imar yoluna cepheli, Batida 147 m komsu parsele cepheldir. Tasinmaz bos arsa
olup ham toprak halindedir. Yerinde sinirlarinin belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

RYGYO-2510116 SARICAM =~ 20
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Adanalili

Adana, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik altinci sehri. 2024 yili verilerine gore, 2.280.484 nufusa
sahiptir. Sehir merkezi, Akdeniz'den 30 km iceride Seyhan Nehri'nin Gzerinde bulunmaktadir.
Akdeniz sahil seridinde ise Karatas ve Yumurtallk (Ayas) ismi ile iki adet sahil ilgesi
bulunmaktadir. Yine Akdeniz {zerinde bulunan Ceyhan ilgesinde ise ticari amacli liman
bulunmaktadir. Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan cografi,
ekonomik ve kdltirel bir bélge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Yaklasik 5,62 milyon
insana ev sahipligi yapan bdlgenin blyuk bir bélima, tarima oldukga elverigli, genis ve duz bir
arazidir.

Adana ili, kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, Kuzeydodusunda Kahramanmaras,
glineydogusunda Hatay, Kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri, glineyinde ise Akdeniz
ile gevrilidir. Glneyi 160 km’yi bulan Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin yizélgimi 14.046 km2’dir.

Adana’nin cografi konumu ve ikliminin uygunlugu tarimsal yonden avantaj saglamistir. Seyhan
BarajI'nin ingasi ve tarim tekniklerindeki gelismelerle beraber 1950'li yillarda tarimsal verimde
blyik gelismeler yasanmistir. Adana, ulkemizde ilk sanayilesen sehirlerden biri olmustur.
Adana; pamuk, bugday, soya fasulyesi, Uzim ve narenciyenin biylk miktarlarda Uretildigi
Cukurova tarim boélgesinin pazarlama ve dagitim merkezidir. 1225 hektar alan Gzerine kurulan
Adana Organize Sanayi Bolgesi, kiguk-orta oOlgcekte 300 civarinda tesise ev sahipligi
yapmaktadir.

Harita 1 - Adananin Konumu
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4.1.2 - Sarigam ilgesi

Sarigam, Adana ili icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde imamoglu, batisinda
Cukurova, guneyinde Yuregir, Dogusunda Ceyhan ilgeleri bulunmaktadir.

Sarigcam ilgesi, Adana ili, Yuregir ilcesinin Kuzey — Dogu kisminin ayriimasi ile Buruk, Sofulu,
Baklali, incirlik, Suluca ve Kiirkgiiler alt kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri sona

erdirilerek 22 Mart 2008 Resmi Gazetenin 22 Mart 2008 tarih ve 26824 (Mikerrer) niishasinda
yayinlanarak yirirlige giren 5747 sayili Biyiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde lige
Kurulmasi Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’ a gére

olusturulmus bir ilgedir.ismini ilgenin kuzeyinde bulunan Sarigam ormanlarindan almistir.

iklim ve Bitki Ortiisii: Rakim yiiksekligi ortalama 100 metredir. Sarigam ilgesinde tipik Akdeniz
iklimi hikdm surmektedir. Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish gegcmektedir.

En soduk ocak, en sicak Agustos aylaridir. Bélgede meydana gelen yagislar genellikle yamag
yagislari ve gezici hava kutlelerinin kargilasmasi ile olur. Ortalama yagdis miktari 800mm’dir.
Yilin ortalama 80 guni yagish geger. Yagislarin yizde 51’ i kigin, ylizde 26’si ilkbahar, yizde
18’i sonbahar da ylzde 5i de yazin olur. Yazin havanin nemle yukli olmasina karsilik bazi
yillarda hi¢ yadis dismedigi de gorulir. Yazin bir alcak basing merkezi olan Cukurova ‘ya
denizden ve toroslardan hava akimi olur. Bdylece dinamik nedenli bir yiksek basing merkezi
olugur. Bir taraftan denizden gelen nemli hava, dider taraftan barajlar ve ovanin sulanmasi
nedeniyle nem artar. iklimin ve enlemin etkisiyle 1sinan hava birikim nedeniyle agirlastigi icin
yikselemez ve doyma noktasina ulasamaz. Bdylece yazin nem yukli sicak bir hava gorilir.
Ortalama nispi nem ylzde 65 olmakla beraber, yazin ylizde 90’in Uzerine ¢ikar. 37 yillik
ortalama sicaklik 18.7 C dir. En soguk ay Ocak en sicak ay Agustos dur. Sarigam ilgesindeki
bitki ortist Akdeniz iklim &zelliklerini tasir.700-800 m.kadar bodur agaglardan olusan maki
gorulir ancak o6zellikle yerlesim ve tarim alanlarinin yer aldigi algak duzliklerde dogal bitki
ortlsu insan eliyle buyuk tahribe ugramis ¢ogu yer butlintyle ortadan kaldiriimistir. Genellikle
murt, zakkum, mese, karagali, kegiboynuzu, gam gibi orman Grtinleri gértilmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Sarigam llgesi'nin Toplam Niifusu 251.259
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep siriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi 6éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil 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
aylik toplam cari agik 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)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukligunu azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bas Gelir GSYH Kisi Bas Gelir Biiyiime Yil Ici Ortalama
{milbyon TL) (L) {milyon Dalar) (Dodar) Kur (DolarTL)
2020 5.048.567 60.541 717.082 8.599 1,90 7.04
021 7.256.142 B5.759 BOT.924 9.549 11,40 8952
2022 15.011.778 176.654 905814 10.65% 5.50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587 275 503.078 1.358 755 15.325 3,30 283
c1'25 12.493.445 - 345695 - 230 -
225 14.578.556 - 377622 - 4,80 -
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 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 6neme sahiptir. Zira giinimuizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirdlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak 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 bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dlizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

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

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinnm 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
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandasglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

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

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

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

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
bilyilk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
go6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yaganan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya goére %1,41
artmig, bir énceki yihin ayni ayina goére %22,98 yukselmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yihin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmistir.

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

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlrtinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutulen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Uretim Yontemiyle Ingaat Sektordndn Cari Fiyatlarla G5YH'dan Aldig Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sarigam Belediyesi imar Mudirligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* D400 Karayoluna cephelidir.
*  Tam mulkiyete sahiplerdir.
*  imarl bélge icindedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglkl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore 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 arsanin degerlemesinde Pazar Yaklagsimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
EMSALLER

1 TIGroup
Tel 0532 6348157

Tasinmazin bulundugu bdlgede E-5 Karayolu Uzerinde yer alan K.D.K.C.A imarli 20767 m2
yuzdlgimindeki arsanin 215.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 20767 .-M?>  215.000.000 .-TL 10.353 .-TL/M?

2 Sistem Emlak
Tel 0 534 4436364

Tasinmazin bulundugu bdlgede Suluca mevkinde D400 Karayolu Uizerinde Sanayi imarl 4850
m2 yuzolgimindeki arsanin 43.500.000 TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir.

SATILIK 4850 .-M? 43.500.000 .-TL 8.969 .-TL/M?

3 Proaktif Gayrimenkul
Tel 0542 561 00 26

Tasinmazin bulundugu bdlgede Suluca mevkinde D400 Karayolu tzerinde K.D.K.C.A imarli
4071 m2 yuzoélgimuindeki arsanin 32.500.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir.

SATILIK 4071 .-Mm? 32.500.000 .-TL 7.983 .-TL/M?

4 Pera Group
Tel 05309375868

Tasinmazin bulundugu bdlgede Dagci mevkinde D400 Karayolundan icerde 2. parsel
konumunda yeralan K.D.K.C.A imarli 9170 m2 yizdlgimundeki arsanin 70.000.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 9170 .-M? 70.000.000 .-TL 7.634 -TL/M?
5 SK Garanti Gayrimenkul

Tel 0533 1396065

Tasinmazin bulundugu boélgede E-5 Karayolu lzerinde yer alan K.D.K.C.A imarli 5000 m2
yuzolgimindeki arsanin 49.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 5000 .-M? 49.000.000 .-TL 9.800 .-TL/IM?* ¢ EE A L
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ARSA iCIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

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

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)-1939 PARSEL

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

215.000.000
SATILIK

0%

43.500.000
SATILIK

0%

32.500.000
SATILIK

0%

70.000.000
SATILIK

0%

49.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

54.100,20

20.767
10.353

-4%

4.850
8.969

-10%

4.071
7.983

-10%

9.170
7.634

-1%

5.000
9.800

-10%

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA
KOSULLARINA
ILISKIN
DIIZEl TME

SANAYI

-5%

K.D.K.C.A

0%

K.D.K.C.A

0%

K.D.K.C.A

0%

K.D.K.C.A

0%

FONKSIYON

FONKSIYONA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

MANZARA

IVIRNZARATA
ILISKIN

DIIZEl TME

0%

0%

0%

0%

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

12%

15%

21%

25%

12%

DIGER BILGILER
(Topografik
Ozellikler)
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Duz

Diz

0%

Duz

0%

Diz

0%

Diz

0%

Diz

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

1%

3%

9%

16%

0%

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? | Parselin Degeri (.- el
Ada No | Parsel No | Alani (m?) _— 9 " | Yuvarlatilmis Degeri
Degeri TL)
(--TL)
- 1939 54.100,20 9.404 508.752.433,89 508.752.000,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM ARSA

DEGERI (.-TL) 508.750.000 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi
Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de

olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerlemeye konusu tasinmazin yapilasma kosullari ve bdlgedeki yapilasmanin ¢ok yogun
olmamas! nedeniyle Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi) Yaklasimi yéntemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Tasinmazin Toplam Arazi Degeri (.-TL) 508.750.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken bos arsa olmasi nedeni ile Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamigtir. Parsellerin mevcut imar kosullari icerisinde tzerinde
proje gelistirilemiyor olmasi nedeni ile Gelir Yontemi kullaniimamistir.

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

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, bostur.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan

Sz konusu tagsinmaz igin herhangi bir kat karsiligi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Degerleme
konusu taginmaz ARSA niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi "Arsa" olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

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

Tasinmazin milkiyeti 2023 Yilinda Reysas GYO A.S. 'ye ge¢cmis olup bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden 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 Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhiklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakli§gi Anonim Sirketi tarafindan

degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi rapor
eklerinde yer almaktadir. Bu kapsamda taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde
degerlemeye konusu tasinmaz lizerinde portfoye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi

bir takyidat bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Degerleme konusu tasinmazin niteligi "Arsa " olup, Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portfdyiinde “ARSA/ARAZI” baghgi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi distiniimektedir.
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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 icin asagida yer alan deger takdir edilmigtir.
508.750.000 TL .-TL
(Bes Yiiz Sekiz Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

559.625.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411627 Lisans No: 402617 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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