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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 12.11.2025

DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025

RAPOR TARIHi 31.12.2025

RAPOR NO RYGYO-2510114

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

1 ADET ARSA VE UZERINDE YER ALAN, INSAAT HALINDEKI
LOJISTIK DEPO BINASI

BALCIK MAHALLESI, 3219. SOKAK, DIS KAPI NO: 5/1
DEGERLEME ADRESI (BALCIK MAHALLESI, CICEKLI DERE MEVKII, 563 ADA, 2 PARSEL)
GEBZE/KOCAELI

DEGERLEME KONUSU

Ahmet IPEK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)
Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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.

RAPORUN KAPSAMI
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
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2.1 - Tapu Kayitlari
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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
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Ek 4 - Imar Durumu (kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe 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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune baglh olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan insaa halindeki lojistik bina ve arsasinin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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 ingaa halindeki lojistik binasi ve arsasinin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin RYGYO-2510114 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degderleme 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.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310111 | RYGYO-2410154
Rapor Tarihi 3.01.2024 6.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA
Ahmet IPEK
Raporu Hazirlavanlar Onur BUYUK Merve HARMAN
P y Eren KURT Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 122.750.000 210.000.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

563 ADA 2 PARSEL
ili : KOCAELI
iigesi . GEBZE
Bucagi
Mabhallesi
Koy : BALCIK KOYU
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No . 563
Parsel No .2
Alani . P7.300,38 m2
Vasfi . ARSA
Sinin
Sahibi REYSA$ GAYRI!\_IIENK_UL YATIRIM ORTAK_LIGI_ANON_IM SIRKETI (1/2)
IMPA YAPI ENDUSTRI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/2)
Sahibi : IMPA YAPI ENDUSTRI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/2)
Yevmiye No ;31320
Cilt No . 56
Sayfa No . 5493
Tapu Tarihi . 2.09.2024

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 05.11.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Gzerinden musteri
tarafindan alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

* Konu taginmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillilk Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmaz 563 Ada 2 Parsel, son g yillik ddnemde; 28.578,62 m? alanli 379
ada 9 parselin imar uygulamasi sonucu 978,24 m? miktari DOP alani olarak ayriimis ve
27.300,38 m? arsa alanl 563 ada 2 parsel olusmustur. 02.09.2024 tarih ve 31320 yevmiye
numarasi ile imar (TSM) isleminden 1/2 hissesi REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI miilkiyetine, 1/2 hissesi ise IMPA YAPI ENDUSTRI VE
TICARET ANONIM SIRKETI miilkiyetine tescil olmustur. [ -
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Gebze Belediyesi'nden alinan imar durum bilgesine gore; 21.07.2022 tasdik tarihli 378 sayih
1/1.000 olgekli Gebze Revizyon Uygulama "Ticaret+Konut" alaninda kalmaktadir. Yapilasma
kosullari ticari emsal:0.25, ayrik nizam, 4 kat, konut emsal:0.15, ayrik nizam, 2 kattir.

A E=0.25
et M 2 Yengek=4 Kat
=1000n bein F'.ir‘@u<,'"«1(“.'"sn"‘

Vericok
in P:Arzfu,-

[4527600.663196-451128.432535] Netcad 20241

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

Degerleme konusu taginmaz; 1/1.000 Olgekli Gebze Otoyol Kuzeyi Uygulama imar Planrnda
“Ticaret+Konut Alaninda” kalmaktadir. Ticari kullanimi halinde Emsal:0,25 ve 4 Kat, Konut
kullanimi halinde Emsal:0,15, 2 kat oldugu, 379 ada 9 parselden 18. madde imar uygulamasi
sonucu olugsmustur.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*09.01.2025 Tarih ve 15 numarali nolu yapi ruhsati bulunmakta olup belgenin binanin tamami
icin verildigi ve yol kotu alti sayisinin 3, yol kotu Ustl sayisinin 4 olmak Uzere toplam 7 kat ve 1
bagimsiz bélimli 26.264 m? kapal alan igin tanzim edilmistir.

* 11.07.2025 tarihinde diuzenlenen ve 666 numarali isim degisikligi yapi ruhsati bulunmakta
olup belgenin binanin tamami i¢gin verildigi ve yol kotu alti sayisinin 3, yol kotu Ustl sayisinin 4
olmak Uzere toplam 7 kat ve 1 bagimsiz bolimli 26.264 m? kapali alan i¢in tanzim edilmigstir.

* 17.07.2025 tarihinde dizenlenen ve 673 numaral tadilat yap! ruhsati bulunmakta olup
belgenin binanin tamami igin verildigi ve yol kotu alti sayisinin 3, yol kotu Ustli sayisinin 4
olmak Uzere toplam 7 kat ve 1 bagimsiz boélimli 27.595 m? kapali alan i¢in tanzim edilmistir.

* 09.01.2025 tarihli ve 15 numarall yapr ruhsatina konu olan Balgik Mabhallesi,

G22B14A3B/5632 pafta—ada—parselde yer alan 26.264 m? iskelet beton gerceve perde tasiyici
sisteme sahip yapiya iliskin dizenlenen ‘Denetim Hizmet Bedeline Ait 1 No’lu Hakedis
Raporu’nda; ruhsat alinmasi agsamasindaki proje inceleme bedeli hakedis kalemleri belirtiimis
ve gergeklesen ingaat denetim orani %10,00 olarak belirtilmistir.

* 17.07.2025 tarihinde dizenlenen ve 673 numarasinin eki olan tadilat mimari projesi Gebze
Belediyesi imar arsivinde incelenmigtir.
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RUHSAT BELGESI BiLGiLERi

. BAGIMSIZ
ADA / - VERILIS KULLANIM e YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
TARIHI SAYISI i BOLUM o YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDENI AMACI SAVISI ALTI USTU KAT SAYISI ALANI (M2)
563/2 9.01.2025 15 Yeni Yapi | Ofis ve isyeri 1 3 4 7 VA 26.264,00
563/2 11.07.2025 666 Sim | ofis ve isyeri 1 3 4 7 VA 26.264,00
Degisikligi
563/2 17.07.2025 673 Tadilat Ofis ve Isyeri 1 3 4 7 VA 27.595,00

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile genel itibari ile uyumlu oldugu gézlemlenmistir.
Yerinde yapilan incelemede, mimari projede 6ngdrulen yapi kitlesine uygun sekilde bodrum
kat perdeleri, kolon donatilari, déseme alti tasiyici kalip sistemleri ve Ust kat kolon filizlerinin
yukselmeye basladigi goralmuistir. Yine yerinde yapilan incelemede santiye alaninda kule
vingler, beton pompasi, hazir beton transmikserleri ve kazi-dolgu ekipmanlari aktif olarak
calistigi tespit edilmistir. Yerinde yapilan incelemede kaba insaatinin % 33,00’Unin, toplam
ingaatin ise yaklasik % 12’sinin tamamlandigi goriimuistar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Kizil Karaca Yapi Denetim Limited Sirketi (izin Belge No: 3594)
Giiney Mahallesi Adnan Kahveci Caddesi No:39 i¢ Kapi No:11, Kérfez / Kocaeli

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi 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; Kocaeli ili, Gebze llgesi, Balgik Mahallesi, 3219. Sokak, Dis Kapi
No: 5/1 adresinde yer almaktadir. (27.300,38 m? yizdlguimli 563 ada, 2 parseldir.)

KONU TASINMAZIN
KONUMU

e

-
A

"

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza halihazirda dogrudan ulasim imkani bulunmamakla birlikte, Sile
Caddesi Uzerinden 3221. Sokak araciligiyla bolgeye erisim saglanmakta; bu glizergah tzerinde
sol kolda yer alan 3219. Sokaga sapilarak parsel gevresine ulagilabilmektedir. Bélgenin mevcut
yol altyapisi kismen tamamlanmis olup, imar yollarinin bir kismi hentiz agilmadigindan parsel
cevresine erigim su an icin servis yollari ve stabilize yollar Gzerinden saglanmaktadir.

Bdlgedeki mevcut yapilasma, agirlikli olarak bos arsalar, sanayi tesisleri, lojistik-depolama
kullanimh yapilar ve 1-2 katli dusiik yogunluklu depo binalari seklinde gelismektedir. Organize
sanayi ve lojistik fonksiyonunun hakim oldugu bu alanda, parselin yakin ¢evresinde Life Port
Hotel, Atak Tir Parki, Sistem Civata, Yusufogullari Depo, SGR Lojistik, Borusan Lojistik, City
Lojistik, Hakmar Depo gibi bdlgesel dlcekte hizmet veren depo, antrepo ve lojistik firmalari
yogun olarak konumlanmistir. Bu durum, tasinmazin bulundugu bdlgenin lojistik odakli gelisim
egilimini destekleyen énemli bir unsur niteligindedir.

Ozel araglar ve toplu tagima ile erigilebilen taginmaz; TEM’e 2,5 km, D-100’e 9,5 km ve Kuzey
Marmara Otoyolu’na 6 km mesafede konumlanmakta olup bu ana ulasim arterlerine yakinligi
sayesinde lojistik ve depolama kullanimlari agisindan yuksek erigilebilirlik avantaji sunmakta;
Sekerpinar—Gebze sanayi aksi igcinde yer almasi ise bolgenin lojistik-tedarik zinciri, nakliye
merkezleri, uluslararasi lojistik firmalari, sanayi tesisleri ve OSB baglantili depolama alanlariyla
sekillenen gelisim karakteristigi icinde tagsinmazi stratejik bir noktaya tagsimaktadir.
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, _ 7 . KUZEY MARMARA =&
TASINMAZIN ATy OTOYOLU
KONUMU 2

MOLLARENARL

Y AHMET]
5 YESEV
GAZ! /

|

EVLUIYA
Mcelesl

ATATURKS K

MIMAR
SINAN

y Cayirova

SINONU!

GAZILERWES

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Kocaeli, igcinde bulundugu cografya geregi Dogu Avrupa, Bati Asya ve Orta Dogu arasinda bir
gecis bolgesi konumundadir. Bu nedenle kent ici ulagsim politikalari gelistirilirken, Kocaeli'nin
icinde bulundugu uluslararasi transit trafigi de géz 6nine almak gerekmektedir. Uluslararasi
transit trafigin neden oldugu yogunluk, kent ici trafik izerinde de olumsuz etkilere yol agmakta
ve yogun olarak kullanilan karayolu tagimaciliginin payini daha da arttirmaktadir. istanbul gibi
biyuk bir metropoliin karayolu agi Gzerinden tim Anadolu'dan gektigi trafik akimlarinin kesisim
noktasi olan Kocaeli ilinin il sinirlari icerisinde yer almaktadir. Baglanti yollari, otoyol kavsaklari
ve baglanti yollari kavsak kollari ile birlikte yer almaktadir.

Giuzelce Marina Pt D
) Suadiye
Atakoy Marina Fenerbahce Yat Limany/
Yat Liman

¥
Dragos
Limam

Bayra mo@fﬂ

Marina

Yalova
Marina

Wy

Mudanya

Trilye Yat Ll@anl

Yat Limani " Kursunlo

Yat Limhani
Guzelyah
Marina
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Balgik, Kocaeli ilinin Gebze ilgesine bagh bir mahallesidir. 31 Mart 2014 tarihinde koy sifatindan
¢ikarak mahalle olmustur.Halki Bulgaristan gé¢menidir.. ilk kez 4 ailenin geldigi, yerleserek
cogaldiklari saniimaktadir. Koy 1853-1855 Osmanli Rus savaslari sirasinda Rumelideki Balgik
kasabasindan yapilan goéglerle kurulmus Balgik adini almig, 1877-78 Osmanli Rus savaslari
sirasindada Sumnu, Ruscuk, Varna, Filibe, Eski Zagra gibi kasabalardan kdye gogler stirmds,
Abdilhamidin yardimiyla kdye cami yapildigindan kéy Hamidiye adini almig, Osmanlinin son
déneminde ekonomik sebeplerle mahalleden 30 hane Konya tarafina gogmustir. Koy
Gebzenin 10 km. kuzeyindedir. Mollafenari yonid ormanliktir. Riva cayinin bir kolu bu
mahallenin yakinlarindaki Catal tepeden dogar.

Kocaeli, deniz tagimaciligi konusunda da stratejik bir avantaja sahiptir. Limanlarin varhgi ile
Tarkiye'nin en 6nde gelen sanayi bolgesi olan Marmara bélgesine yakinhigi bu avantajlarin
basinda yer almaktadir. Kocaeli’de lojistik hizmetler zincirinde 6zellikle limanlar 6n plana
ctkmaktadir. Karayollarina ve serbest bdlgeye de yakin olmasi limanin aktif olarak
kullaniimasini olduk¢a kolaylagtirmaktadir. O
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Sabiha Gokgen Havalimani ile Kocaeli Havalimani yakin gevredeki havalimanlaridir. Bursa’daki
Yenisehir havalimani da Osmangazi Képrust ile ulagilabilir dizeydedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul; 3 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve ¢ati katindan olugan bir yapi olup,
3. bodrum kati tamami otopark islevine ayrilmis genis bir yer alti otoparki niteliginde 8.300 m?,
2. bodrum kati acil durum ve altyapi destek birimlerini iceren 950 m2?, 1. bodrum kati ortak
kullanim ve teknik birimlerin yer aldigi 950 m2, zemin kati igyeri bélimleri, giris holl, mescit,
cocuk bakim Unitesi ve gesitli teknik alanlardan olusan 8.300 m? buyukliginde; 1., 2. ve 3.
normal katlari igyeri boélumleri ile ortak alanlarin yer aldigi 250 m?lik katlar hélinde dizenlenmis;
catl kati ise teras alanlarl ile tesisat ve yangin guvenligi birimlerinden olugsan 8.300 m?
blyukligindedir. Ana gayrimenkulin toplam brit kullanim alani 27.550 m? olup, buna ek
olarak vaziyet planinda 45 m? buyukligunde guvenlik kulibesi bulundugundan tasinmazin
toplam yaklasik brit kullanim alani 27.595 m? olarak belirlenmisgtir.

Yerinde yapilan incelemede, mimari projede 6ngoérilen yapi kitlesine uygun sekilde bodrum
kat perdeleri, kolon donatilari, déseme alti tasiyici kalip sistemleri ve Ust kat kolon filizlerinin
yukselmeye basladigi goralmistir. Yine yerinde yapilan incelemede santiye alaninda kule
vingler, beton pompasi, hazir beton transmikserleri ve kazi-dolgu ekipmanlari aktif olarak
calistigi tespit edilmistir. Proje dogrultusunda perdeli tagiyici sistemin bodrum kotlarinda buytk
olcide tamamlandigi, Ust kata gecis icin kolon donati imalatlarinin, déseme alti kalip ve iskele
sistemlerinin kurulu oldugu, cephe boyunca kazi sevleri, dolgu yigintilari ve santiye gevre citi ile
alan guvenliginin saglandidi gozlemlenmigtir. Yerinde yapilan incelemede yapilan kaba
insaatinin % 33,00’Unin yaklasik 9.000 m? oldugu gérulmustir.

Parsel imar planina gére kdse konumda yer almakta olup, U¢ yola cephesi bulunmaktadir.

Fiiliyatta imar yollari henlz agilmamistir. Cokgen semali bir parseldir. Hafif bir egimli alanda
yer almaktadir. Arsa vasfinda olup, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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KULLANIM ALANLARI

Kat / Boliim Aciklama Alani (m?)
3. Bodrum Kat Otopark, Engelli/Elektrikli Arag Park Alani, Tesisat Alanlari 8.300,00
2. Bodrum Kat Jenaratdr Odasi, Siginak, Wc-Dus, Tesisat Odalari 950,00
1. Bodrum Kat Depolar, Teknik Birimler, WC-Dus 950,00
Zemin Kat isyerleri, Giris Holii, Mescit, Cocuk Bakim Unitesi, Teknik Alanlar | 8.300,00
1. Kat isyeri 250,00
2. Kat isyeri 250,00
3. Kat isyeri 250,00
Cati Kat Tesisat Odalari, Yangin Merdivenleri, Teraslar 8.300,00
Giivenlik Kuliibesi Vaziyet planinda yer alan givenlik kullbesi 45,00

Toplam Alan 27.595,00

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

09.01.2025 Tarih ve 15 Numarali Yapi Ruhsati bulunmaktadir. 17.07.2025 tarihinde
dizenlenen ve 673 numarasiyla Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Halihazirda insaat
halindedir. Yapi denetim raporuna gore yaklasik %10 dizeyinde insaat bitmislik orani
bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yi birbirine baglayan yollarin kavsadinda bulunan Marmara Denizi'nin
ve Marmara Bélgesi'nin dogusunda yer alan bir i’dir. Kuzeyde Karadeniz, doguda ve
giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa batida Yalova ve istanbul illeri yer almaktadir. 1'i
Biiyiiksehir Belediyesi ve izmit, Derince, Korfez, Gebze, Gélciik, Karamiirsel, Kandira,
Basiskele, Kartepe, Cayirova, Darica, Dilovasi 12 ilge Belediyesi olmak {izere toplam 13
Belediyesi bulunmaktadir.

Kocaeli, gerek sanayi sektoriindeki uretim ve katma deger , gerekse bu sektdrde galisan insan
acisindan sadece Turkiye igin degil dinya igin de ilging bir érnektir. Blinyesinde barindirdigi
400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sihhi Miessesesi (GSM) ile bir
Sanayi Kenti, iki Universitesi, TUBITAK — Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE — Tiirkiye
Sanayi Sevk ve idare Enstitiisii ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus ¢alismalar
devam eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi'nin Bagkenti konumunda
olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir. Turk imalat sanayi Uretimine yapmis
oldugu yaklasik %13’ liik (iretim katkisi ile istanbul’dan sonra gelen en biiyiik ili konumundadir.

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu

2023 yili verisine goére Kocaeli igin verilen 2.153.000 kisilik nifus bilgisi, resmi kayitlarda
farkhdir. 2024 yili i¢in resmi kaynaklara gore il nifusu 2.130.006 kisi olarak acgiklanmigtir.
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4.1.2 - Gebze ilgesi

Gebze, Marmara Bélgesinde izmit Kérfezi'nin Kuzey Batisinda yer alan ve Kocaeli iline bagl
olan zengin bir tarihi gegmise sahip, ekonomisi biylk oranda sanayiye dayali, Turkiye'nin hizla
gelisen ve biiyiiyen bir ilgesidir. Dogusunda Dilovasi ilgesi, batisinda Darica, Cayirova, istanbul
iline bagh Pendik ve Tuzla ilgeleri, Kuzeyde ise istanbul iline bagl Sile ilgesi yer almaktadir.
Gebze'nin ylizolgimu, 426.29km? olup, rakim ise ilge merkezinde 190 metredir.

1997 nifus sayimi sonuglarina gére Kocaeli ilinin toplam nifusu 1.175.190, Gebze'nin nufusu
402.916 kisidir. 1997 sayimlarina goére ilce Kocaeli ili toplam nifusunun %34,28'ini
olusturmaktadir. Turkiye'de genel nifus artis orani 1965-1997 vyillari arasinda %2100,8 iken,
Gebze'de bu artis %111,8 olmustur. 2008 yilindan yerel segimlerden dnceki nifusu 500.000 bin
kisinin Uzerindeyken secgimlerden 6énce Gebze'nin semtleri Darica, Cayirova ve Dilovasi ilge
olup Gebze'den ayrildilar. TUIK tarafindan yapilan 2024 yili sonunda Gebze ilge niifusu
411.800 olmustur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglncid c¢eyreginde sinirli 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
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi 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 lizerinde
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 surdi. 2025 ikinci geyrekte blylumeyi i¢ talep sirtklerken, 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 geyrekte 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’Gin ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselig
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
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 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 gorildu.

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)
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Enflasyonun en énemli giindem maddesi olmaya devam ettidi yurt icinde, 6ncu veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektortindeki olumlu gérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirnmcilarin devlet i¢c borclanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara girisinin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu goériinimin devam ettigi goézleniyor. Eyliil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle suirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyattama davraniglarinin enflasyon U(zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini
gOsteriyor. Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet
enflasyonunda 6ngoérdigi iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Tirkiye Is Bankasi)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
GSYH Kisi Bas Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Bifylime Yil Ici Ortalama
| ar Ko (L
2020 5.048.567 60.541 Ti7.082 B.599 1,90 7.4
2021 7.156.142 85759 BOT 924 9.549 11,40 598
2022 15.011.778 176.654 905814 10,6559 550 16,57
2023 27.081 4569 305.570 1.153.241 13.008 500 23,49
2024 44 58T 275 503.076 1.358.255 15.325 3,30 32,83
c1'25 12.493 445 - 345695 - 2,30 -
C2'25 14.578.556 - 3T 622 - 4,80 -
Kayrai: TOIK

Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri igin cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen ingaat sektdrl ayri bir éneme sahiptir. Zira ginumizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
timna igerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nilfus, evlenme/bogsanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gégler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdurilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre gdre artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini dinya 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 Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin caligmalar devam ettirilmektedir.

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 gérulmustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddSnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara ge¢cmistir.
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Yiin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢c go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Tarkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldi§i konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos doneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi 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 alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gbére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhdi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda bagari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan ac¢iklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine 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 yil agustos ayinda bir énceki aya gore %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 yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disiis gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya gore %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 énceki yilin ayni ayina
go6re malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigstir.
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Gayrimenkul sektérii ve ekonominin baska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz délcimun %61,8 arttigini
go6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénisim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (¥illik Bazda)

s 20 2007 e L0 200 il i ami 4 25 e Fan 01 & N i g 23 204

Kaynai: Tk I ek %) [ i i Dineme Gire Defisim (W)

Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Bayime Rakamlan
Karsilastirmasa (75)*

(¥ (AR QI GFI3 (3| GMEE QT4 CF I M (125 (205

Keynek: TOIK M csviH Biyome Ocan (%) B Lrgsat Sekasin Bayime Orae (%)

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

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu glinimuizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak lzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktirtiinde gorilen bas déndirtcu
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)
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Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

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

Adustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %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, Adustos ayinda yillik %3,9 azaligla
ABD$25,9 milyar olarak gerceklesirken, Ocak — Agustos doneminde ise ithalat hacmi gecen
yilin ayni dénemine goére %5,6 artigsla ABD$238 milyar seviyesine ulagsmistir. Bu dénemde dis
ticaret acigr %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara yikselmistir. Eylil
ayinda Tirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Adustos ayina kiyasla Uretimde dlsUs 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 ylkselmistir

Mevcut verilere gére, istanbul ve cevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uglncu ceyreginde 78.900 m? islem gergekleserek yilin ilk G¢ ¢eyreginde toplam 199.848 m?
kiralama islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lUk bir
artis yasanmistir. Yikselen insaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaglatirken,
talep guiclti, arz sinirli kalmis; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyreginde kategori bazinda énemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektdrlerinde faaliyet gdsteren firmalardan olugsmaktadir. 2025 yilinin Uglncl ceyreginde A
sinifi depolarda gerceklesen buiylik kiralama islemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSPB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gergeklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRIiNCIL KIiRALAR
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BiRINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

L ABDS < ABDS
e i :;.-o
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Arikara 264 650 a7 P25 000 WBIT

BiRINCIL LOJISTIK GETIiRIi ORANLARI - EYLUL 2025

insaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok Uretimindeki yavaslama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep guglu seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirli kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin ¢ikmamasi sebebiyle bosalan 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 gl finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlerinden kiglk ve
orta o6lcekli depo satin alimlari gézlemlenmistir

2025’in Uguncu ceyreginde Turk tekstil sektord, zayif Avrupa talebi ve artan dretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye ihracatgilar Meclisi (TiIM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracati bu dénemde %6 oraninda gerilemistir. Markalar yeni magaza

acitlislarina ragmen kéarhhkta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek iscilik maliyetleri
Ozellikle orta Olgekli Ureticileri konsolidasyona ydneltmektedir. 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, sektértin
artan rekabet baskisi karsisinda daha disik maliyetli Gretim merkezlerine ydnelme sirecini
hizlandirmaktadir. (Kaynak:TR International, Cushman & Wakefield)

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

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagh
lojistik arzi gergeklesmistir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise yaklagik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli
projelerden olugsmaktadir.

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 Ggincu c¢eyreginde onemli bir islem hacmi
gerceklesse de yil toplaminda islem hacmi ge¢en senenin ayni dénemine gbére %16 oraninda
disUs gostermistir.
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2025 iiglincli ceyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %21,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 Ugunci
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine ylkselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni ddnemine
gore %41,5 oraninda artis gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yikselmistir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Uzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle énimuizdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek ingaat 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 Siru

Ticari Kullanim Amach Lojistik Stok
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Gebze Belediyesi imar Mudirligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

4.4.2
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TEM’e ~2,5 km, D-100’e ~9,5 km, Kuzey Marmara Otoyolu'na ~6 km mesafede olup,
istanbul-Kocaeli ana sanayi ve lojistik aksinin tam iginde yer almakta; karayolu
baglantilari itibariyla lojistk ve depolama fonksiyonuna yiksek erigilebilirlik
saglamaktadir.

Yakin c¢evrede Borusan, City, Hakmar, SGR vb. ¢ok sayida depol/lojistik tesisinin
kiimelenmis olmasi, bdlgenin bir “lojistik koridor” olarak konumunu guglendirmekte ve
tasinmazin fonksiyon uyumunu artirmaktadir.

27.300,38 m? yiuzdlgimli, Gg¢ yola cepheli, ¢okgen formlu parsel blylkligu; tek
kullaniciya yonelik buyuk depo, ¢ok kiracili lojistik tesis veya karma kullanimli ticaret-
hizmet projeleri igin 6lgek ekonomisi ve planlama esnekligi saglamaktadir.

1/1000 Olgekli revizyon imar planinda “Ticaret+Konut Alani” kullaniminda kalmasi ve
emsal-yukseklik kosullarinin belirgin olmasi, hukuki belirsizlik riskini azaltmakta,
gelistirme kararlarini éngérulebilir kilmaktadir.

Yap! ruhsati, tadilat ruhsati ve yapi denetim slireci baglamis; tasiyici sistem imalatlarinin
onemli kismi tamamlanmig, kaba insaatta %33, toplam insaatta yaklasik %12 seviyesine
ulasilmis olmasi, projeyi “kagit uzerindeki” degil “filen baslamis” bir yatinm haline
getirmektedir.

Reysas GYO A.S. ve IMPA Yapi A.S. gibi sektdérde deneyimli kurumsal yatirimcilarin
1/2-1/2 hissedar olmasi, finansmana erigim, proje yonetimi ve kiraci bulma kabiliyeti
acisindan énemli bir pozitif unsurdur.

istanbul-Kocaeli A sinif depo stokunda bosluk oranlarinin %1-2 bandinda olmasi ve
birincil kiralarin dolar ve TL bazinda artis egiliminde bulunmasi, tamamlandiginda
projenin kira geliri ve deg@er artisi potansiyelini desteklemektedir.

Uluslararasi ticaret politikalarindaki degisim, tedarik zincirlerinin yeniden yapilandiriimasi
ve firmalarin istanbul igi yilksek kira baskisindan kaginarak gevre illere kayma egilimi;
Gebze—Balcik aksini “maliyet avantajli lojistik alternatif” haline getirmektedir.

Marmara lojistik halkasini tamamlayan otoyol ve baglanti projelerinin devreye
girmesi/kapasite artigl, boélgenin uzun vadeli lojistik merkezi rolini pekistirecek ve
tasinmaazin erisilebilirligini daha da gugclendirecektir.

A sinif depo arzinin sinirli, bogluk oranlarinin diguk, birincil kiralarin ise artis yonlu
olmasi; tamamlanacak kaliteli bir lojistik tesisin kisa strede kiralanabilmesi ve istikrarl
nakit akisi Uretebilmesi icin gucli bir firsat sunmaktadir.

- Olumsuz Faktorler
Hisseli mulkiyetdir.

Yuksek ve dalgal enflasyon, faiz oranlarindaki degisim ve finansman maliyetlerindeki
artis; hem ingaat maliyetlerini hem de yatinmcilarin risk istahini olumsuz etkileyerek
projenin geri donis suresini uzatabilir.
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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. Gayrimenkulin 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 inga 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/artirnlir. 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 yontemi 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 dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi ydntemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

1 Century 21 Emlak
Tel 0 (535) 438 65 88
Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Balgik Mahallesi'nde konumlu, 301 ada 7 parsel {izerinde bulunan,

6.926 m2 blyukliginde, 0.25 emsalli ve depo—antrepo kullanimina uygun nitelikteki tasinmaz
igin 135.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 6926 .-M2  135.000.000 .-TL 19.492 -TL/M?
2 Sahibinden
Tel 0552 053 67 76
Kocaeli ili Gebze ilgesi Balgik Mahallesinde, 7.400 m2 yizélgiimli ve 0.25 yapilasma

kosullarina sahip, ‘depo—antrepo’ imarli arsa icin 101.000.000 TL satis bedeli talep
edilmektedir.(311 ada, 1 parsel) Mulkiyeti hisselidir. Brit parseldir.

SATILIK 7400 .-M? 101.000.000 .-TL 13.649 .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0 (532) 723 7501
Kocaeli ili, Gebze llgesi, Balgik Mahallesinde konumlu, 8.116 m2 yiizélciimlil, imar durumu

Depo & Antrepo olan ve 0.25 KAKS degerine sahip arsa icin 130.000.000 TL satis bedeli talep
edilmektedir. (189 ada, 8 parsel) Mulkiyeti hisselidir. Parselin toplam yuzdlgimi 21.439,07
mz2'dir.

SATILIK 8116 .-M? 130.000.000 .-TL 16.018 .-TL/M?

4  Meri¢ Emlak
Tel 0 (534) 472 35 35

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Balgik Mahallesinde konumlu olan, Ada: 182 — Parsel: 2 numarali,
7.050 m2 ylzdlcimli ve imar durumu “Toptan Ticaret” olan arsa icin 135.000.000 TL satis
bedeli talep edilmektedir. Mulkiyeti hisselidir.

SATILIK 7050 .-M? 135.000.000 .-TL 19.149 -TL/M?
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5 Network Simay Gayrimenkul
Tel 0 (536) 714 80 36
tarafindan pazarlanan, Kocaeli ili, Gebze llgesi, Balgik Mahallesi, 212 ada 3 parselde konumlu,

4.870 m2 yuzolcimli, %0.25 yapilasma kosullu ve ‘Depo & Antrepo’ imarli arsa i¢in 98.750.000
TL satis bedeli talep edilmektedir. E: 0,25 Yapilasma bilgisi bulunmaktadir.

SATILIK 4870 .-M? 98.750.000 .-TL 20.277 .-TL/M?

6 Konum Gayrimenkul
Tel 0 (506) 818 57 34
Gebze tarafindan pazarlanan, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Balgik Mahallesi'nde konumlu 6.000 m?

yuzoélgimli, 0.80 KAKS degerine sahip 1. sinif sanayi imarl arsa icin 114.000.000 TL satis
bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 6000 .-M?  114.000.000 .-TL 19.000 .-TL/M?

7 Konum Gayrimenkul
Tel 0 (530) 173 94 93
Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Balgik Mahallesinde konumlu olup 16.700 m2 yiizélgimiine sahip

toptan ticaret, imalat ve depolamaya uygun nitelikte sanayi arsasi 250.000.000 TL satis bedeli
ile pazarlanmaktadir.Gabari yiksekligi 12.50 metre, imar durumu ise Sanayi olarak belirtilmigtir.

SATILIK 16700 .-M?  250.000.000 .-TL 14.970 .-TL/M?

8 DEMAX Gayrimenkul
Tel 0 (534) 700 80 51
Kocaeli ili, Gebze llgesi, Balgik Mahallesi’'nde konumlanan ve ticari imar niteligine sahip 16.500
m?2 yluzdlguimli arsa, 249.500.000 TL bedelle satisa arz edilmektedir.S6z konusu tasinmazin

emsal (KAKS) degeri 0.25, gabari yiksekligi 12.50 metre olup; tapu niteligi mustakil olarak
belirtilmistir.

SATILIK 16500 .-M?  249.500.000 .-TL 15.121 .-TL/M?

9 Century 21 Emlak
Tel 0 (535) 438 65 88

Kocaeli ili, Gebze iligesi, Balgik Mahallesi'nde konumlu olan ve 301 ada, 7 parsel numarasinda
kayith bulunan, 6.926 m2 yuzoélcimld, imar durumu “Depo & Antrepo” olan ve 0.25 KAKS
(emsal) degerine sahip arsa icin 135.057.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 6926 .-M?  135.057.000 .-TL 19.500 .-TL/M?
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10 Konum Gayrimenkul

Tel 0 (530) 173 94 93

Kocaeli ili Gebze ilgesi Balcik Mahallesi'nde konumlu, 11.500 m? yiizélcimli, 0.80 KAKS
degerine sahip, imar durumu “sanayi” olan ve mustakil tapulu nitelikteki arsa i¢in 218.000.000
TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 11500 .-m*  218.000.000 .-TL 18.957 .-TL/M?

ARSA EMSAL KROKISI
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11 Elit Grup
Tel 0 (533) 227 85 36

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Balgik Mahallesi’nde konumlu, 4.200 m? arsa alanina sahip, Sanayi
imarl, 2.500 m2 kapal alani ve 1.700 m2 agik alani bulunan s6z konusu tasinmaz, bélgedeki
benzer nitelikli sanayi—-depo amacli isyerine 336.000.000 TL istenilmektedir. Yapi kayit belgesi
bulunmaktadir.

SATILIK 2500 .-M2  336.000.000 .-TL 134.400 .-TL/M?

12 Prestige Bau Gayrimenkul
Tel 0 (536) 865 44 70

Gebze iIgesi, Balgik Mahallesi'nde, 7.570 m2 arsa uizerinde konumlu, tek katli 4.100 m2 kapali
alana ve 3.470 m2 agik kullanim alanina sahip, 12,50 metre depo ylksekligi bulunan, sifir
nitelikli ve kat irtifakli tapuya sahip depo niteligindeki tasinmaz icin 345.000.000 TL satis bedeli
talep edilmektedir.

SATILIK 4100 .-M?  345.000.000 .-TL 84.146 .-TL/M?
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13 Reality Emlak
Tel 0 (538) 684 38 25

Kocaeli ili, Gebze llgesi, Balgik Mahallesi’nde konumlu olup 5.200 m? kapali alan ve 1.800 m?
acik alan olmak tzere toplam 7.000 m? kullanim alanina sahip, 2 katli, giris yuksekligi 12 metre
olan sifir nitelikli fabrika/depo icin 320.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 5200 .-M?  320.000.000 .-TL 61.538 .-TL/M?

14 Konum Gayrimenkul

Tel 0 (506) 818 57 34

Kocaeli ili Gebze ilgesi Balgik Mahallesi'nde, Gebze OSB sinirlari icinde konumlu olan ve 8.000
m2 kapali alan ile 6.000 m2 agik alana sahip, 12 metre giris yuksekligi, yiksek enerji altyapisi
ve iskan belgesi bulunan tek katli tretim tesisi niteligindeki fabrika icin 610.000.000 TL satis
bedeli talep edilmektedir.

SATILIK 8000 .-M?  610.000.000 .-TL 76.250 .-TL/M?

15 Prestij Gayrimenkul
Tel 0 (536) 865 44 70

Kocaeli ili Gebze Ilgesi Balgik Mahallesi’nde konumlu, 7.570 m? arsa lizerinde tek katli 4.100
m?2 kapall alana sahip, 12,5 m giris ylksekligi bulunan ve A+ yapi standardinda insa edilmis
depo icin 345.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir. Tasinmaz, kat irtifakli tapulu, bos
durumda olup krediye uygun niteliktedir.

SATILIK 4100 .-mM?  345.000.000 .-TL 84.146 .-TL/M?

16 Peks Vera Gayrimenkul
Tel 0 (532) 320 34 97

Balgik Mahallesi’nde konumlu, zemin etidi yapiimis, 2.800 m2? kapal kullanim alanina sahip,
12,50 m giris yuksekligi bulunan, sifir nitelikli ve kat irtifakh tapuya sahip lojistik depo igin
1.350.000 TL kira bedeli talep edilmektedir.

KIiRALIK 2800 .-M? 1.350.000 .-TL 482 .-TL/M?

17 Dek Gayrimenkul
Tel 0 (532) 320 34 27

Sekerpinar — Balgik bélgesinde, Kuzey Marmara Otoyolu giselerine 1 km mesafede konumlu,
toplam 3.500 m2 kapali alan (zemin kat 1.500 m2, giris kat 1.500 m2, 500 m? ofis—sosyal alan)
ve yaklasik 5.000 m2 nitelikli acik alan iceren, 12 metre giris yiksekligine sahip, sprinkler
yangin sondirme sistemi ve 400 kVA enerji altyapisi bulunan, mdistakil tapulu ve bos
durumdaki depo—antrepo niteligindeki tasinmaz icin aylik 1.750.000 TL kira bedeli talep
edilmektedir.

KIRALIK 3500 .-M?2 1.750.000 .-TL 500 .-TL/M?
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18 Point Gayrimenkul
Tel 0(532) 37259 31
Gebze — Balgik Mahallesi’nde, 10.000 m2 arsa Uzerinde projelendirilmig, toplam 10.000 m2
kapali alana sahip, 10 metre ve 15 metre tavan yuksekligi sunan, KDV avantajli ve yapim

asamasindaki benzer nitelikli depo—antrepo Uniteleri i¢in bélgede 3.000.000 TL seviyesinde kira
talep edilmektedir.

KiRALIK 10000 .-Mm? 3.000.000 .-TL 300 .-TL/M?

19 Reality Gayrimenkul
Tel 0(533) 41052 29
Gebze Balgik Mahallesi'nde, 9.000 m? kapali alana sahip, 13 metre giris yuksekligi bulunan,

sifir nitelikli ve genis rampa kapasitesi ile lojistik kullanima uygun kiralik depo i¢in 4.000.000 TL
bedelle pazarlamaktadir.

KiRALIK 9000 .-Mm? 4.000.000 .-TL 444 -TL/M?

20 Yaitirm Gayrimenkul

Tel 0 (532) 520 49 41

Kocaeli ili, Gebze licesi, Balcik Mahallesi'nde konumlu, 16.500 m? arsa {izerinde insa edilen ve
4.000 m2 kapah alan, 12.500 m2 agik alan biyukliklerine sahip, 13 metre i¢ yiksekligi bulunan
tek kath depo yapisi igin 3.150.000 TL aylik kira bedeli talep edilmektedir.

KIRALIK 4000 .-m? 3.150.000 .-TL 788 .-TL/M?

FABRIKA EMSAL KROKISI
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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)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

135.000.000
SATILIK

0%

101.000.000
SATILIK

0%

130.000.000
SATILIK

0%

135.000.000
SATILIK

0%

98.750.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

27.300,38

6.926
19.492

-5%

7.400
13.649

-5%

8.116
16.018

-5%

7.050
19.149

-5%

4.870
20.277

-5%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

ARSA

ARSA

0%

ARSA

10%

ARSA

0%

ARSA

0%

ARSA

0%

iIMAR DURUMU
iIMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME

TICARET

TiC

0%

Tic

0%

Tic

0%

Tic

0%

Tic

0%

KONUM

KONUMA iLiISKIN
DUZELTME

0%

25%

20%

8%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Parsel alaninin
sanayi yapisl igin
tercih edilirligi

10%

20%

10%

5%

10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

0%

19.492

45%

19.804

20%

19.221

3%

19.723

0%

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki arsa degerleri hesaplanmak

suretiyle

tasinmazlarin

olumlu/olumsuz

ozellikleri

karsilastinlarak yukaridaki

emsal

karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal diizeltme tablosuna gére 563 ada, 2 parselin,
arsanin birim m? degerinin 19.700 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.

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

.. 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) anj m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
563 2 27.300,38 19.700 537.817.486,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 537.820.000,00

268.910.000,00

PARSELIN 1/2 HiSSESININ DEGERI (.-TL)
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

Farkli resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli dénemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden c¢ok farkli oldugu gortlmektedir. Lojistik
sektorinin 6zellikle pandemi donemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, buyuk firmalar icin Uretilen lojistik depolari igin maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tim
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda guncel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, ingaat tamamlanma orani da dustlerek asagidaki gibi 6ngérilmustar.

Yerinde yapilan incelemede parsel Uzerinde ingaati devam eden yapinin kaba insaatinin %
33,00°Unun, toplam ingsaatin ise yaklasik % 12’sinin tamamlandidi goridlmustur. Yapi denetim
raporuna gore yaklasik %10 dlzeyinde insaat bitmislik orani bulunmaktadir. Tim bu bilgiler
IsIginda yapi birimi hesaplanmistir.

TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 19.700 .-TL/IM* X 27.300,38 M? 537.817.486 .-TL

Yapi Degeri 10.000 .-TL/M* X 27.595,00 M2 275.950.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) - 16.225.000 .-TL

TOPLAM 829.992.486 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI'NE AIT

830.000.000 .-TL

1/2 HISSESININ DEGERI (.-TL) ~ 415.000.000

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir ireten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu galismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

"Gelir yénteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagll olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugiinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézoniinde bulundurularak taginmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamigtir.”

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazir ingsaatinin tamamlanarak Depolama tesisi
olarak kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazin Degeri;

ARSA DEGERI (.-TL) 537.820.000 TL

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI'NE AIT 1/2 HISSESININ ARSA DEGERI (.-TL) 268.910.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;

%12 INSAAT TAMAMLANMA ORANINA SAHIP
TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

830.000.000 TL

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI'NE AIT 1/2 HISSESININ DEGERI (.-TL) 415.000.000 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 Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galigsmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.Degerleme
konusu taginmazin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklagimi yontemi ve
nihai degerin takdirinde maliyet ydontemi yaklagimi kullaniimigtir.

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam deger
takdir edilmistir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir. =N R-E R I
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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 Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile uyumlu oldugu goézlemlenmistir. Parsel Uzerinde
yapinin ingaatl devam etmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tagsinmazin ingaat halinde olmasi nedeniyle kira analizi yapiimamigtir.

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 lizerinde yapi insaat halinde olup ayrica bir dederlendirme yapiimamistir.

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.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portféyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Goéris
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhda ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

Parsel Uzerinde ana yapi iskan ve mimari projesi ile uyumlu olup Sermaye Piyasasi Kurulu'
nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ portféyiinde “BINA” bashig altina bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacag:
dusindlmektedir.
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Yapilan incelemelerde, konu tasinmazin insaat halindeki bir proje oldugu; parsel Uzerinde
yurutilen faaliyetlerin yurdrlikteki ruhsat, onayli mimari proje ve plan hakimleri ile uyumlu
sekilde ilerledigi, mevcut durumun ilgili idaresi tarafindan verilen yapi ruhsati ile desteklendigi,
yapilasmanin proje kararlarina uygun devam ettigi gorulmusttr. Parselin hukuki durumu,
mulkiyet yapisi, fonksiyon karari ve plan notlar itibariyla GYO portféylinde proje olarak yer
almasina engel teskil edecek herhangi bir takyidat veya fonksiyon sinirlamasina
rastlanmamistir.

Tasinmazin henliz tamamlanmamis olmasi ve nedeniyle teblig uyarinca “gayrimenkul projesi”
olarak dahil edilmesi gerektigini gostermektedir. Bu kapsamda, projenin mevcut seviyesi,
ruhsat bilgileri, onayli mimari proje ile uyumu, hukuki durum analizi, teknik gerceklesme orani
ve gelistirme sirecinin finansal fizibilitesi GYO portfoyiine alim sartlarini karsilamaktadir.

Bu itibarla, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi cgergevesinde, konu tasinmazin insaat halindeki mevcut durumu ile “gayrimenkul
projesi” niteligi altinda GYO portfdyline alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
degerlendirilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginin 22/1-(c) maddesi uyarinca, GYO portfdyline ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli olglide etkileyebilecek nitelikte takyidat serhi
tasimayan varliklar dahil edilebilir. Ayni Teblig’in 22/1-(j) maddesinde ise devredilmesine iligkin
herhangi bir sinirlamaya tabi olan varliklara yatirrm yapilamayacagdi, ancak bazi idari islemlerin
bu kapsamda devir kisiti olarak kabul edilmeyecegi hikim altina alinmistir.

Tapu Mudirliga kayitlari kapsaminda yapilan incelemede, degerlemeye konu tasinmaz
Uzerinde ipotek, haciz, sufa, vefa, istira, intifa, irtifak, rehin veya devir-beyan kisitina iligkin
herhangi bir takyidat bulunmadigi, tasinmazin tamamen takyidatsiz oldugu tespit edilmigtir.
Tasinmazin gerek GYO’nun miilkiyetindeki 1/2 payi, gerekse parseldeki diger paylar tzerinde
GYO portfoytine alimi engelleyecek nitelikte hukuki bir sinirlama, ihtilaf veya tasarruf kisiti
mevcut dedgildir.

Teblig hukimlerine gére payll miulkiyette bulunan tasinmazlarin portféye dahil edilmesi
mimkunddr. GYO’larin portféylerine dahil edilecek tagsinmazlarda tam hisse sahibi olma sart
bulunmamakta olup, paylh mdulkiyetlerde aranacak temel kriter, GYO’nun malik oldugu pay
Uzerinde tasarruf serbestisinin mevcut olmasi ve payin hukuki agidan devredilebilir nitelikte
bulunmasidir. Yapilan incelemelerde Reysas GYO’nun sahip oldugu 1/2 pay uzerinde herhangi
bir takyidat veya devir kisiti bulunmadigi, paydaslik yapisinin proje gelistirimesine engel teskil
etmedigi anlasiimistir.

Diger taraftan, tasinmazin ingaat halinde olmasi Tebli§’in 22/1-(¢), 22/2 ve 22/3 maddeleri
cercevesinde degerlendirildiginde, tasinmazin GYO portféylne “gayrimenkul projesi” niteligiyle
dahil edilmesi gerekmektedir. S6z konusu maddeler uyarinca ingaati devam eden, ruhsata
baglanmis, onayl projeleri mevcut ve hukuki/teknik agidan tamamlanabilir nitelikte olan gelisim
projelerinin GYO portfdylne dahil edilmesi mimkunddr.

Bu gergevede yapilan tapu, mulkiyet ve takyidat incelemeleri sonucunda:

* Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmadig,

* Reysas GYO A.S.'ye ait 1/2 mulkiyet pay Uzerinde tasarruf serbestisinin tam oldugu,

* Payll mulkiyet yapisinin Teblig kapsaminda portféye alima engel teskil etmedigi,

* Tasinmazin mevcut hukuki durumu itibariyla devredilmesine veya portféyde yer almasina
yonelik bir sinirlamanin bulunmadigi,

* Tasinmazin ingaat halinde olmasi nedeniyle proje olarak portfdye dahil edilmesinin Teblig
hikimleri kapsaminda uygun oldugu tespit edilmigtir.

Bu itibarla, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda degerleme konusu tasinmazin Reysas
GYO A.S. milkiyetindeki 1/2 payi itibariyla, “Gayrimenkul Projesi” bashgdi altinda GYO
portfdyline alinmasina engel bir husus bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu ingaat halindeki tasinmazin Reysas GYO A.S.1/2
hissesinin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

415.000.000 .-TL
(Dort Yiiz On Bes Milyon TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
498.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

\ \\& N. e a
Ahmet IPEK Merve HARMAN Eren KURT
Lisans No: 411627 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 glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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