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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 12.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510099

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLIiLIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET TARLA

DEGERLEME ADRESI

YUKARIKIREZCE MAHALLESI, ESKISEHIR CADDESI, 2587 ADA 47
PARSEL 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 (l11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir.
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@ Rypess

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin ucreti; raporun herhangi bir bélimune baglh olmayip, dederleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulki kigisel olarak incelemigtir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamisgtir.
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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 Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkdn 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 cergevesinde 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.
Kiigiik Camlica Mah. Erkan Ocakl 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, 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 Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
S6z konusu taginmaz igin RYGY0O-2510099 numarali 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 gorev almisgtir.

15

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

S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nceki tarihlerde sirketimiz tarafindan hazirlanmig olan rapor
bilgileri agagidaki gibidir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

RYGYO-2310097

RYGYO-2410139

Rapor Tarihi 30.12.2023 6.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET TARLA 1 ADET TARLA
Gizem GEREGUL Cigdem

(TL) (KDV Harig)

EVLEK HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL | Gizem GEREGUL
KARAGOZ EVLEK
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 112.040.000 252.100.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

2587 ADA 47 PARSEL
il : SAKARYA
iiesi . ARIFIYE
Bucag
Mahallesi :  YUKARIKIREZCE
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No . 2587
Parsel No . 47
Alani : 56.019,50 m?
Vasfi . TARLA
Siniri
Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No . 2721
Cilt No o1
Sayfa No ;1019
Tapu Tarihi :30.12.2011

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 03.11.2025 tarih ile Gevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu
Kadastro Genel Midurligiu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tizerinden musteri tarafindan
alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlar tizerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamigtir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillilk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son 4¢ yillk ddénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Arifiye Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu 2587 ada 47 parsel, kdy
yerlesik alan sinirlari diginda ve plansiz alanda kalmakta olup 1/25.000 dlgekli planda Tarim
Alaninda kalmaktadir. Parselin iginde yer aldigi bdlgenin 1/5.000 o6l¢ekli nazim imar plani ve
1/1.000 olcekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler
Son Ug yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu tasinmaz "Tarla" nitelikli olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Konu tasinmaz "Tarla" nitelikli olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu tasinmazin izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve Stz 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, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.

RYGYO0-2510099 ARIFIYE 8



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Sakarya i, Arifiye llgesi, Yukarikirezce Mahallesi'nde yer alan,
"Tarla" nitelikli 2587 ada 47 parsel sayili, 56.019,50 m? alanh tasinmazdir. Halihazirda kiracisi
tarafindan arag parki olarak kullaniimaktadir.

NDECK{RLEASTIK
ALUM NYUM SAN

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Yukarikirezce Mahallesi, 2587 Ada, 47 Parsel, Arifiye/Sakarya”
adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Eskisehir Caddesinin kus ugusu yaklasik 120 m
dogusunda, Sakarya Nehri’nin kus ugusu yaklasik 200 m batisinda, Anadolu Otoyolu’nun kus
ugusu yaklasik 3,1 km giineyinde, Arifiye llgesi merkezinin yaklasik 5,2 km giineybatisinda,
Sakarya 1. Organize Sanayi Bdlgesi’'nin yaklasik 4,2 km gineybatisinda yer almaktadir. 1009.
ve 1011. Sokaklara cephelidir. Yakin ¢evrede; depolama ve Uretim amagch kullanilan yapilar ve
bos araziler bulunmaktadir.
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Tasinmazin parseli, geometrik olarak ¢gokgen yamuk bigimli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Guneybatisindan 1009. Sokak’a yaklasik 62 m, glineyi ile devaminda
dogu ve kuzeyinden yine 1009. Sokak’a yaklasik 380 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu
parsellere bitigiktir. Uzerinde yapi bulunmamakta olup giincel durumda arag parki olarak
kullaniimaktadir. Parsel, bélgedeki altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza ulagim Eskisehir Caddesi izerinden saglanmaktadir. Eskisehir Caddesi Uzerinde
kuzeydogu yonunde ilerlenirken saga 1011 Sokak'a dénulerek yaklasik 150m gidildiginde solda
degerleme konusu tasinmaz yer almaktadir. Tem Otoyolu ve Eskisehir Caddesi'ne yakin
konumda olmasi nedeniyle 6zel araglarla ulasimi kolaydir. Ayri toplu tasima araglari ile ulasim
da saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Sakarya i, Arifiye llgesi, Yukarikirezce Mahallesi'nde yer alan,
"Tarla" nitelikli 2587 ada 47 parsel sayili, 56.019,50 m? alanh tasinmazdir. S6z konusu parsel,
geometrik olarak amorf formda, topografik olarak ise diiz ve engebesiz yapiya sahiptir. Parsel
glineybatidan 1009. Sokak’a yaklasik 62 m, guineyi ile devaminda dogu ve kuzeyinden yine
1009. Sokak’a yaklasik 380 m cephelidir. Diger sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Parsel
zemini saha betonu kaplidir. Etrafi tel 6rgii ve sac plaka ile gevrilmistir. Mevcut durumda agik
arac parki olarak kullaniimaktadir.
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Kirazhik

|

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

Konu taginmaz tarla niteliklidir. Herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Sakaryalili

Sakarya, Tirkiye'nin en kalabalik yirmi ikinci ilidir. il ismini topraklarindan gecen Sakarya
Nehri'nden almigtir. Sakarya ilinin merkezi Adapazari'dir. Adapazari 2021 yilinda Danimarka'da
aldigi 6dul ile bisiklet sehri unvanini kazanmistir.

16 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 668 mahalle bulunmaktadir. Marmara Bolgesi'nin
Catalca-Kocaeli Boliumi'nde yer alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocael,
Bursa, dogusunda Diizce ve gineyinde de Bolu ile Bilecik bulunmaktadir. Sakarya Nebhri,
Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokilir. Sakarya ekonomisinde tarimin énemli bir
yeri vardir. Hendek, Karasu ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi mevcuttur. Ayrica misir
tarimi da yapilmaktadir. Sakarya'da sanayi il merkezi Adapazari yakinlarinda yakinlarinda
gelismeye baglamistir. Son yillarda kurulan sanayi kuruluglari bu sanayilesmeyi daha da
artirmistir. Sakarya, bir milyona yaklasan toplam niifusuyla istanbul, Bursa, Kocaeli ve
Balikesir'in ardindan Marmara Bdlgesi'nin en blyuk 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
yiizélglimii 4.878km?2dir. ilde km?ye 228 kisi diismektedir.Niifusu en yiiksek ilgesi 282.078 kisi
ile Adapazari, en dusuk ilgesi ise 7000 kigi ile Tarakli'dir.

Sakarya'nin Konumu

4.1.2 - Arifiye ilgesi

Arifiye, Marmara Bolgesi'nde Sakarya iline bagli bir ilgedir. 22 Mart 2008 tarihinde ilce olmustur.
Nifusu 51.467 Kisidir. Toyota Turkiye ve Otokar fabrikalari burada yer almaktadir. Arifiye
Sapanca Golu'nin dogusunda, Adapazari'nin giineyinde yer almaktadir. Arifiye'nin dogusunda
Hanli Beldesi ve Nehirkent Beldesi, batisinda Sapanca Golu ve Sapanca ilgesinin siniri,
kuzeyinde D-100 Karayolu ve Adapazari, gilneyinde Sapanca’ya baghh Akgay Koyu
bulunmaktadir. Arifiye Belediyesi, 06.03.2000 tarihinde Kkurulan Sakarya Buyuksehir
Belediyesi'ne ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir. 2005 yilinda Ahmediye, ilimbey,
Karagam, Serefiye ve Nuriosmaniye koyleri orman koéyu olarak Arifiye Belediyesi'ne
baglanmistir. Birinci dereceden deprem bdlgesi Uzerindedir. Fay hattinda olan ilge 1999
depreminden agir sekilde etkilenmigtir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl ceyreginde sinirh bir toparlanma
gérilirken, Ulkeler bazinda ayrisma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak dnimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyuime oranlarinda yavaslama gorulebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakl gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goériilen 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 piyasalar destekleyen bir faktor olarak son dénemde
One cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'in
faiz indirimlerini strdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildu ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrda. 2025 ikinci geyrekte blyumeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep blylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglncli ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigl bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdid. Kapasite kullanim orani
son Ug¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.
Uclincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’(in ayni dénemine gére %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gergeklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dig ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 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 gbstergeleri 2025 Uglincu geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtii Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’'ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigr goruldua.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukligund azaltarak da olsa indirimi sirdurdid. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini sirdlirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dugutndliyor.
(Kavnak: Guvnder 41 GAsteraa 2025 R Cavrak)

Harcamalar ¥Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
GSYH Eisi Bag Gelir GSYH Kisi Basa Gelir Binnime ¥il Igi Ortalama
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2023 7 091469 305570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 SRT 275 503078 1358 355 15.325 31,30 I2 83
C1°25 12 493 445 - 345 695 - 2,30
L2725 14 578 5545 - T 632 - 4,80
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen ingaat sektdrl ayri bir Sneme sahiptir. Zira glinimuizde ingaat, yalnizca ¢evrenin
inga edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timdnu
icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, taginma, vyurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gore artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusagdinda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmig gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin dnemli gdstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk
sekiz aylik doneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artig gorulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir onceki yihin ayni dénemine goére %84,6'lik bir artis séz
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.
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Yihn ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl
sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi,
buna bagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
donemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili diizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere dider tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukca
zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde goérilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin ytksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz almlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
O0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yihinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tirk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylhigi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir stire¢ yasanabilecektir.

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 karsin reel fiyatlarin

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

2025 yili agustos ayinda bir énceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
biyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina goére, Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
gbzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diugtus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir dnceki yihn ayni ayina gore %22,98 yikselmigtir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, isgilik endeksi %0,22 yikselmigtir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigtir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin bagka 6nemli bir gostergesi de yapim ruhsatlar ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynaklh egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz olcimin %61,8 arttigini
go6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni geyregine gore,
2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doniisim nedeniyle artmis goériinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu gergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.
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Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayigi iginde oldugu gunimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektéri olmak Gzere diger tum sektorlerde surdurilebilir karlihk ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goriilen bas dondirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yurutilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine lliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. ceyrekte yavaglayan talep ve artan maliyet baskilari éne
ctkmaktadir. Dlnyada ihracat buylimesi %Z2’'nin altinda gergeklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler ihracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi urtnlerine yonelik tarifeleri yeniden yikselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma goérulmekte, navlun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.
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Agdustos 2025 doneminde ihracat ticaret hacmi, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %1,2 gerileme
gostererek ABD$21,7 milyar olarak gergeklesmistir. Ocak — Agustos 2025 doéneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artisla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Agustos ayinda yillik %3,9 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gergeklesirken, Ocak — Agustos déneminde ise ithalat hacmi gecen
yilin ayni dénemine gore %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulagsmistir. Bu donemde dis
ticaret agigr %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara yukselmistir. Eylul
ayinda Tirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Adustos 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 artigla 50,3’ten 53,0 seviyesine yukselmistir

Mevcut verilere gére, istanbul ve gevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
uclincu ceyreginde 78.900 m? islem gergekleserek yilin ilk U¢ ¢eyreginde toplam 199.848 m?
kiralama islemi gerceklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni ddnemine kiyasla islem hacmi %4’lik bir
artis yasanmistir. Yikselen ingaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep giicll, arz sinirli kalmig; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillhk artigla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyreginde kategori bazinda 6nemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektorlerinde faaliyet gosteren firmalardan olugsmaktadir. 2025 yilinin Ggtincl ¢eyreginde A sinifi
depolarda gerceklesen buylk 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) gergeklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRINCIL KIRALAR

BirRINCIL LOJISTIK KirRAaALAR - EYLOL 2025
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ingaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok lretimindeki yavaglama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep gliglii seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirl kalirken, stok azhdi ve mevcut
kiracinin ¢ikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri ylksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biiylik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul gevresinde daha diigiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yénelmigtir.

Likidite sikisikhgr ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirli
disuslere yol agmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gegmis,
buna ragmen glcli finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlerinden kigik ve
orta dlcekli depo satin alimlari gézlemlenmistir

2025'in Uglincl geyreginde Turk tekstil sektorl, zayif Avrupa talebi ve artan Gretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tiirkiye ihracatcilar Meclisi (TIM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracatt bu dénemde %6 oraninda gerilemistir. Markalar yeni magdaza
aciliglarina ragmen kéarlihkta zorlanmakta; finansman sikisikhdi ve yuiksek 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 kargisinda daha dusuk maliyetli Gretim merkezlerine yonelme

strecini hizlandirmaktadir. (Kaynak:TR International, Cushman & Wakefield)

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

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

lojistik arzi gergeklesmistir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise yaklagik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmigtir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli
projelerden olugsmaktadir.

Pazarda yiksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama islem hacmi 2025 Gglinci
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmigtir. Her ne kadar yilin Gglncu c¢eyredinde &énemli bir iglem hacmi
gergeklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni donemine gére %16 oraninda
disUs gostermistir.

2025 iigiincii geyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 Ugunci
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine yukselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni dénemine
gore %41,5 oraninda artis gOstererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmistir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlar tGzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle 6nimuzdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiiksek ingaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan Onemli bir zorluk olmaya devam etmektedir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

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

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.41 - Olumlu Faktorler
*  Tek bir miilkiyete aittir.

*  Ana arterlere yakin konumdadir.

*  Merkezi konumda ve ulagimi kolaydir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Halihazirda imar hakki bulunmamaktadir.

*  Nitelikleri itibariyle kisith alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi

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 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri lzerine kuruludur. Gayrimenkullin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagtirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tagsinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
ingasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya gikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek degder olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
taginmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. Indirgenmis nakit
akisl ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degderine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

SATILIK EMSALLER

1 Newores Net Gayrimenkul
Tel 0532 357 72 07
Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 2590 ada 6 parsel sayili, 2.554 m2 alanl, tarla vasifl
taginmaz 15.300.000 TL bedelle satiiktir. imarsiz alanda yer almaktadir. Bolgedeki

depo/antrepo lejantli alanlar olmasi nedeniyle kolaylikla imar alabilecegi belirtiimektedir. Emsal
tasinmaz uzun siredir satigtadir.

SATILIK 2554 .-M? 15.300.000 .-TL 5.991 -TL/M?

2 Celik Emlak
Tel 0535 229 96 53
Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 2595 ada 27 parsel sayili, 14.949 m? alanli, tarla

vasifli taginmaz 42.000.000 TL bedelle satiliktir. imarsiz alanda yer almaktadir.

SATILIK 14949 -Mm? 45.000.000 .-TL 3.010 .-TL/M?

3 Megakent Emlak 2
Tel 0544 296 13 04

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan toplam 14.716 m2 alanli 2 adet parsel (2598 ada 30 ve
31 parseller) birlikte 44.000.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazlar imarsiz alanda yer
almaktadir. Uzun siredir satistadirlar.

SATILIK 14716 .-Mm? 44.000.000 .-TL 2.990 .-TL/M?

4 Ada Riizgar Gayrimenkul
Tel 0543 821 54 54

Tasinmaza yakin konumda 2598 ada 36 parsel sayili, 3.778 m2 alanl tarla vasifli taginmaz
10.500.000 TL bedelle satiliktir. imarsiz alanda yer almaktadir. Heniiz teklif gérmedigi bilgisi
edinilmistir. Emlak firmasi ile yapilan gérismede, hizli satis istendigi icin bdlgedeki emsallere
gbre dusuk fiyat istendigi beyan edilmistir.

SATILIK 3778 .-M2 11.500.000 .-TL 3.044 -TL/M?
5 llgilisi
Tel 0532 341 45 85

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 2586 ada 38 parsel sayil, 2.155 m2 alanl, tarla vasifl
tasinmaz 14.000.000 TL bedelle satiliktir. imarsiz alanda yer almaktadir.

SATILIK 2155 -M? 14.000.000 .-TL 6.497 -TL/M?
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6 Sakarya Ahi Gayrimenkul
Tel 0534 515 70 49

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 2593 ada 67 parsel sayili, 1.453 m? alanh, Emsal:
%40, 2 kat konut imarl arsa 5.500.000 TL bedelle satilktir. Tasinmazin 205 m? yola terki
bulunmakta olup, ayrica yol parseli ikiye bdlmektedir. Her iki bolimin de yapilasmaya uygun
oldugu beyan edilmistir, ancak bu durum tasinmaz i¢in dezavantaj olusturmak olup, degerine
negatif etki etmektedir. Emsal tasinmazin, beyan edilen net alani dikkate alinmistir.

SATILIK 1248 -\m? 5.500.000 .-TL 4.407 .-TL/M?

7 Alp Gayrimenkul
Tel 05332241278
Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 2571 ada 16 parsel sayili, 5.907 m2 alanl tasinmaz,
18. uygulamasi sonrasi 4.324 m2 net alanh hale donismustir ve Emsal: %30, H: 9.50 konut

imarhdir. Tasinmazin net alan Uzerinden 1.988 m?2 hissesi 14.000.000 TL bedelle satiliktir.
Hisseli parsel olmasi dezavantajidir.

SATILIK 1988 .-M? 14.000.000 .-TL 7.042 -TL/M?

8 Celik Emlak
Tel 0535 229 96 53
Konu tasinmaza yakin konumda yer alan Hacimercan 1391 ada 8 parsel (Eski:894 parsel)
sayill 2590 ada 6 parsel sayili, 8.901 m? alanli, Emsal:0.75, 3 kat konut imarli arsa 107.000.000

TL bedelle satiliktir. Parsel zerinde 23 adet konut yapilabilecegi bilgisi edinilmis olup,
halihazirda ev ve meyve agaglari bulunmaktadir.

SATILIK 8901 .-mM?  107.000.000 .-TL 12.021 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden 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/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkligUk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "koti/blyuk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhiliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklar
asagidaki tabloda gdsterilmigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani dederlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilurken de yine alan ozellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU [ GOKBUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI | ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)

COK I COK KUGUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.300.000 45.000.000 44.000.000 11.500.000 14.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 56.019,50 2.554 14.949 14.716 3.778 2.155
BIRIM M2 DEGERI 5.991 3.010 2.990 3.044 6.497
ALANA ILISKIN
DUZELTME -15% -5% -5% -13% -15%
NITELIGI TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA
NITELIGINE
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU Imarsiz Imarsiz Imarsiz Imarsiz Imarsiz
IMAR DURUMUNA
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN . . . . o
DUZELTME 0% 60% 55% 65% 11%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 15% 15% 20% 18% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
. -850, 0, 0, 0, - 0,
DUZELTME 5% 65% 65% 65% 16%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz tarla nitelikli olup, tasinmaz Ozelliklerine en yakin oldugu
disuinulen 5 adet emsal kullanilarak yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmigtir.
Emsal duzeltme tablosuna gére kullanim alaninin blydk olmasi nedeniyle 2587 ada, 47
parselin, arsanin birim m? degerinin 5.213 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.

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

. 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B""P m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
2587 47 56.019,50 5.213 292.029.653,50

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 292.000.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu taginmazin iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi Yeniden insa Etme (ikame
) Maliyeti Yaklasimi bu galismada kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Degerleme konusu tagsinmazin uygulama izni bulunmamasi nedeni ile nakit akisi
hazirlanmamistir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina goére yapilasacak sekilde
depolama kullaniminin oldugu éngérilmastar.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 292.000.000 TL

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblidi" dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
Parsel (izerinde yapi bulunmamasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti kullaniimamistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

6.5.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
> 7 Oranlan

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi 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 Olmadig:
Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmaz tarla niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede benzer nitelikte kiralik arsa veya tarla
emsaline rastlaniimamistir. Tasinmazin hali hazirda bos arsa olarak kullaniimasi gbz 6niine
alinarak kira degeri olusacag tespit edilmistir. Tasinmazin konumu ve kullanim bigimine goére
degeri 6ngorilmis amorte siresinin 450-500 ay civarinda olacag tahmin edilmistir

Tasinmazin aylik kira bedelinin 520.000 TL/ay olacagi 6ngortlmustr.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel (izerinde yapi bulunmakta olup, yapilasma izni bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatinm
ortakligina donusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu
sure donusume iliskin esas sdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi 'den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyline
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
Gorilig

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmazin niteligi "Tarla" olup, Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tapu niteligi fiili kullanimina uygundur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine
istinaden  Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portféylinde “ARSA/ARAZI” basghg altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi distunilmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c  maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirflamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hidkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez.”
hikdmleri yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler ¢cergevesinde tasinmazin uzerinde herhangi bir kisitlayici
takyidat bulunmamasi nedeni ile "arsa/arazi" portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttidi tUm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmustir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

292.000.000 .-TL
(ki Yiiz Doksan iki Milyon TiirkLirasi )

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

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Aok _A]LL/ | ':‘lt ; R

Gigdem HATACIKOGLU Merve HARMAN Eren KURT

Lisans No: 411409 Lisans No: 403519 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

* 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.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugunun 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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