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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 12.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510136

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET ARSA VE UZERINDE DEPOLAMA TESISI

DEGERLEME ADRESI

UZUNTARLA MAHALLESI, D-100 KARAYOLU CADDESI, NO: 506
KARTEPE,/KOCAELI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)

Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan logjistik binasinin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

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

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kiiclik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagdida bilgileri bulunan lojistik binasinin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin RYGYO-2510136 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Berrin KURTULUS SEVER Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda goérev 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-2310133 | RYGYO-2410175
Rapor Tarihi 3.01.2024 6.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET FABRIKA | 1 ADET FABRIKA
Ahmet IPEK
Onur BUYUK $.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar Eren KURT KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 133.000.000 230.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

165 ADA 9 PARSEL
ili : KOCAELI
iicesi . KARTEPE
Bucagi
Mabhallesi . UZUNTARLA
Koyu
Sokagi
Mevkii : KOYKARSISI AKGURGEN
Pafta No
Ada No . 165
Parsel No 9
Alani : 36.333,90 m?
Vasfi :  DEPOLAMA TESISLERI
Sinin
Sahibi - REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No ;16092
Cilt No . 23
Sayfa No . 2326
Tapu Tarihi : 31.12.2010

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 20.11.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhigi
Tapu Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Gzerinden musteri
tarafindan alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan: Diger (Konusu: 5403 Sayili Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanununun 19.Maddesi
Kapsaminda Yapilan Denetimler Sonucu, Bu Kanunun Aykirihk Tespit Edilmistir.) Tarih:
24/07/2024 Sayi: 15121604 (24.07.2024 tarih, 17966 yevmiye)

Beyan: imar diizenlemesine alinmistir. (03.04.2024 tarih, 8991 yevmiye)
Boélgede suyulandirma c¢alismasi yapildigi belirtilmis olup, ilgili serhin bu nedenle konuldugu
disindlmektedir.

irtifak: ETIBANK GEN. MUD. LEHINE IRTIFAK HAKKI VARDIR 32,5 M2 (19.09.1968 tarih,
5175 yevmiye)

irtifak: TEK GEN. MUD. LEHINE 1373 M2 LIK KISIM UZERINDE DAIMI IRTIFAK HAKKI
VARDIR (03.10.1967 tarih, 4620 yevmiye)
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irtifak: KUVVETLI AKIM ELEKTRIK DAGITIM TESISATININ BAKIM, ISLETME VE
TESISATININ DAIR TALIMATNAMESININ 89 VE 110 .MADDELERI UYARINCA 280M2
SAHADA ETIBANK GEN. MUD. LEHINE IRTIFAK HAKKI TESiS EDILMISTIR (23.11.1964
tarih, 3438 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ligili beyanin taginmaziarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ug¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi1 géralmugstur.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kartepe Belediyesi imar Miidirligniiden alinan bilgiye gére parsel 15.06.2017 Tasdik Tarihli
1/1000 Kartepe Revizyon Uygulama Planinda "Depolama Alani" Emsal:0.40, H:9.50 m.
(~23.110,00 m2), diger bélumu yol ve park alaninda kalmaktadir. Fakat uygulama olanagi
bulunmamaktadir. Halihazirda suyulandirma galismasi devam etmektedir. Uygulama olanagi
henliz bulunmamaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Kartepe Belediyesi imar Midirliigniiden alinan bilgiye gére parsel 15.06.2017 Tasdik Tarihli
1/1.000 Kartepe Revizyon Uygulama Planinda "Depolama Alani" -Emsal:0.40, H:9.50 m.
(~17.720 m?), bir kismi "Teknik Altyapi Alani" Emsal: 0.50, 3 kat (~3.063 m?3), bir kismida "Yol
ve Park Alani" (8.180,90 m2) igerisinde, bir kismida 22.09.2016 tasdik tarihli 509 sayili
1/25.000 6lgekli Kartepe Nazim imar Plani'nda" Tarim Alani" (~7.370 m2) igerisinde kalmakta
iken Kartepe Revizyon Uygulama Planinda "Depolama Alani" -Emsal:0.40, H:9.50 m.
(~23.110,00 m?), diger bolimu "Yol ve Park Alaninda" kalmaktadir. Fakat uygulama olanagi
bulunmamaktadir. Halihazirda suyulamdirma calismasi devam etmektedir. Uygulama olanagi
henuz bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel lizerinde yer alan yapilara ait islem dosyasi bulunmamaktadir. (yapi
ruhsati, iskan, mimari proje vs. belgeler yoktur) Niteligi “Depolama Tesisleri” olan cins tahsisli
tasinmazin, incelenen kadastro paftasinda Uzerindeki yapilarin bulundugu ve tescil edildigi

goriimustar.

KARTEPE

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Kartepe Belediyeseinde yapilan incelemelerde tasinmaza ait mimari proje ve yapi ruhsati
bulunmamaktadir. Tasinmaz "Depolama Tesisleri" nitelidi ile cins tashihli olup parsel Gzerinde
yer alan yapilarin kadastro paftasinda isli oldugu goériimuisutr. Yapilarin kadastro paftasinda
belirtiimis olmasi nedeni ile yasal olarak dikkate alinmigtir.

Parsel lUzerinde; zemin ve duvarlari betonarme, ¢atisi sandvi¢ panel olarak yapilmis 5.200 m2
tek kath depo, 480 m2 betonarme olarak yapilmis 1 adet tek kath ek depo, 35 m2 1 adet
glvenlik binasi ve 105 m2 prefabrik olarak yapiimis 1 adet tek katl yapi1 bulunmaktadir.
Tasinmazin blylk bir bélimu konteynir park olarak kullaniimaktadir. Belirtilen bélim Gzerinde
Parsel tzerinde bulunan prefabrik yapinin yerinde yapilan tespitte ekonomik ve teknik émrini
tamamladigi gérilmesi sebebi ile degerlemede dikkate alinmamisgtir.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel lzerinde yer alan yapilara ait mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

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 iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILIi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, Kdykarsisi

Akgurgen Mevkii, 36.333,90 m? yuzolcimli 165 ada, 9 parseldir. Parsel Uzerinde yer alan
yaplilara ait mimari projesi bulunmamaktadir. Yapilarin kadastro paftasinda belirtiimis olmasi
nedeni ile yasal olarak dikkate alinmis olup ana yapi zemin ve duvarlari betonarme, ¢atisi
sandvi¢ panel olarak yapiimis 5.200 m2 tek katli depo, 480 m2 betonarme olarak yapiimis 1
adet tek katl ek depo, 35 m2 1 adet guvenlik binasi ve 105 m2 prefabrik olarak yapiimis 1 adet
tek kath yapi bulunmaktadir. Parselin arka cephesine dogru ~4.000 m2 alana sahip bodrum
kattan olusan eskiden yapilmis brit insaat halinde kullaniimayan yapi karkasi bulunmaktadir.
Parsel Uzerinde bulunan prefabrik yapi ve brit ingaati tamamlanmis yapinin yerinde yapilan
tespitte ekonomik ve teknik dmrini tamamladigi gérilmesi sebebi ile degerlemede dikkate
alinmamistir. Parselde yapi oturumu disinda kalan yaklasik ~10.000 m2 alan saha betonu ve
parke tas kaplanmistir. Gayrimenkul tim altyapi hizmetlerinden faydalanmaktadir.

lIfkavurmacisi
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza hali ulagim D-100 Karayolu {izerinden saglanabilmektedir. Ozel
araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasilabilmektedir.

Bolgedeki yapilasma bos tarla ve cadde Uzeri isyeri, arka cepheleri konut kullanimli, yapilasma
genel D-100 karayolu Uzeri depolama, yolun gliney cephesi ise konut olarak 2-3 katl
yapilardan olusmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Sapanca Goéli, Ormanya, Honda Egitim
Merkezi, Ant Lojistik, Horoz Lojistik, Ayvalik Evleri Sitesi ve Duru Go&l Evleri Sitesi yer
almaktadir.

Ozel araglar ve toplu tasima araglar vasitasi ile saglanmaktadir. D-100 karayoluna direkr
cepheli, Tem Karayolu 5,5 km, Cengiz Topel Havalimani 4 km, Osmangazi Képrisiine 57 km
mesafede, yer almaktadir. Koordinatlari; 40.728620, 30.144961

Yesiltepe Uzuntarla _
Merkez E Ormanya Hobbit Evleri

k= P'cn'ulov.' Cabin ™ 10rman Kitlipha™ABrAARVA
: : P12 ORMANYA

Ormany J_“

TASINMAZIN

KONUMU oA SAPANCA

Kazakburun GOLY

1

atih Sl1|tal1. "W K’u.riepE;A'I Gif . @ seka kamp piknik alani
TV S T S—————
.2+ TEMKARAYOLU

Sapanca & KOCAEL!

Bamboolow Resort
amboolow Resor sAKARYA

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Kocaeli, icinde bulundugu cografya geregi Dogu Avrupa, Bati Asya ve Orta Dodu arasinda bir
gecis bolgesi konumundadir. Bu nedenle kent ici ulagsim politikalari gelistirilirken, Kocaeli'nin
icinde bulundugdu uluslararasi transit trafigi de géz 6nine almak gerekmektedir. Uluslararasi
transit trafigin neden oldugu yogunluk, kent igi trafik tizerinde de olumsuz etkilere yol agmakta
ve zaten yogdun olarak kullanilan karayolu tagsimacihiginin payini daha da arttirmaktadir.
istanbul gibi biyiik bir metropoliin karayolu agdi iizerinden tim Anadolu'dan cektigi trafik
akimlarinin kesisim noktasi olan Kocaeli ilinin il sinirlari igcerisinde yer almaktadir. Baglanti
yollari, otoyol kavsaklari ve baglanti yollari kavsak kollari ile birlikte yer almaktadir.
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Kartepe ilgesi, dogal guzellikleri ve turizm potansiyeli ile Marmara Bolgesi'nin 6ne ¢ikan
rekreasyon merkezlerinden biridir. iicede yer alan Kartepe Kayak Merkezi ve Marmara’nin
Uclincu buylk dagi olan Kartepe Dagi, bolgeye dért mevsim boyunca turizm faaliyetleri
kazandirmaktadir. Uzuntarla semtinde bulunan Sukaypark tesislerinde gergeklestirilen su
sporlar faaliyetleri, ilgenin sportif cesitliligini artirmakta ve bdlgeyi yil boyu ziyaretci ¢ceken bir
cazibe merkezi haline getirmektedir.

istanbul'a yaklagik bir saatlik ulasim mesafesinde yer alan Kartepe, 6zellikle hafta sonu turizmi
ve kisa sureli konaklama agisindan yuksek erisilebilirlik avantajina sahiptir. Ayrica Avrupa’nin
en blyuk dogal yasam parklarindan biri olan Ormanya Dogal Yagsam Parki da Kartepe sinirlari
icerisinde yer almakta olup, yilda milyonlarca ziyaretgiyi gekmektedir. Bu durum, ilgenin doga
turizmi, konaklama ve hizmet sektdrlerinde yatirim potansiyelini gu¢lendirmektedir.

Kocaeli ili genelinde giglu liman altyapisi, sanayi tesislerinin yogunlugu ve ulasim aglarinin
gelismisligi, Kartepe'nin ekonomik degerine dolayli olarak katki saglamaktadir. ilgenin Kocaeli
Serbest Bolgesi, TEM Otoyolu ve D-100 karayolu baglantilarina olan yakinhgi, gayrimenkul
piyasasinda hem turizm hem de ticari nitelikli yatinmlar igin 6énemli bir konum avantaji
yaratmaktadir.

Bununla birlikte, 2025 yili icerisinde Kartepe’de meydana gelen otel yangini, bdlge agisindan
kisa vadede olumsuz bir algi olusturmus ve turizm sektériinde gegici bir durgunluga yol
acmistir. Ancak yerel yonetimler ve turizm isletmeleri tarafindan hizla baglatilan yeniden
yapilandirma ve guvenlik standartlarinin ylkseltimesine yonelik ¢alismalar, bélgenin marka
degerinin korunmasina yonelik olumlu bir adim olmustur. Yangin olayi, kisa vadede risk unsuru
olustursa da, uzun vadede yapi givenligi, yangin dayanimi ve sigorta teminati gibi unsurlarin
glclendirilmesi ydninde sektdrun biling dizeyini artirmigtir.

Sonug olarak, Kartepe ilgesi gerek dogal ve turistik nitelikleri, gerekse ulagim ve altyapi
avantajlari ile gayrimenkul piyasasinda yuksek gelisim ve deger artigi potansiyeli tagimaktadir.
Mevcut yangin olayi, kisa vadeli piyasa etkilerine ragmen, bdlgedeki yatirim ilgisinin ve turizm
hareketliliginin orta vadede yeniden ivme kazanacagl 6ngorulmektedir. Srdarulebilir turizm
planlamasi, givenlik standartlarinin artirilmasi ve gevresel koruma politikalarinin devamliligi
saglandigl takdirde, Kartepe ilcesinin gayrimenkul degerinde artis egiliminin korunacagi
degerlendiriimektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, Kdykarsisi

Akgurgen Mevkii, 36.333,90 m? yiizolgimlu 165 ada, 9 parseldir.

Parsel zeride 5.200 m? tek katli depo, 480 m? betonarme olarak yapilmis 1 adet tek kath ek
depo, 35 m? 1 adet guvenlik binasi ve 105 m? prefabrik olarak yapiimisg 1 adet tek katl yapi
bulunmaktadir. Daha 6nce parselin arka cephesine dogru ~4.000 m? alana sahip bodrum
katindan olusan eskiden yapilmis kaba halde kullaniimayan yapinin tzerinde konteynirlarin bu
alanda bulundugu gorilmuistir. Parsel Uzerinde bulunan prefabrik yapr ve kaba ingaati
tamamlanmis yapinin yerinde yapilan tespitte ekonomik ve teknik émrini tamamladigi
goérulmesi sebebi ile degerlemede dikkate alinmamistir.

Bina Kat Sayisi Alan

Depo 1 5.200,00
Ek Depo 1 480,00
Givenlik 1 35,00

TOPLAM 5.715,00

— e i
N o
- = o = -

o -
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme-Celik
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 3A
Kullanim Amaci : Depo - idari Bina
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jenerator : -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Sandvig¢ panel ¢ati kaplama
Dig Cephe : Dis cephe boyasi
Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut
Manzarasi -

Cephesi : Depolama Tesisi
gsggg 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Parselin ana girisi otomatik demir stirgt kapi ile guivenlikle saglanmaktadir.

idari bélim betonarme olarak inga edilmis olup, i¢ hacimde zemin bélimleri seramik kaplama,
duvar bdlimleri saten boyalidir. Kullanim alanlarina gére depo bdélimleri sandvi¢ panel ile
kaplidir. Zeminler guglendiriimis sap ile kaphdir.

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

S0z konusu parsel tzerinde bulunan yapilarin tamami ruhsatsiz olup herhangi bir ingai faaliyet
durumunda ruhsat alinmasi gereklidir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yl birbirine baglayan kara, deniz ve demiryolu aglarinin kesisim
noktasinda konumlanan, Marmara Denizi’'nin dojusunda yer alan stratejik bir sinai ve liman
kentidir. Kuzeyde Karadeniz kiyilari, dojuda ve giuneydoduda Sakarya, glineyde Bursa, batida
ise Yalova ve Istanbul ile komsudur. Bu konumu, kenti hem Marmara Bélgesi'nin hem de
Tirkiye’'nin kuzeybati ulagim omurgasinda kritik bir transit merkez haline getirmektedir. il
genelinde idari olarak 1 Biiyiiksehir Belediyesi ile izmit, Derince, Korfez, Gebze, Gélcik,
Karamursel, Kandira, Bagsiskele, Kartepe, Cayirova, Darica ve Dilovasi olmak lzere 12 ilge
belediyesi bulunmakta; bdylece toplam 13 belediye tarafindan yonetilmektedir.

Kocaeli, sahip oldugu gelismis sanayi kimelenmeleri, liman altyapisi, Ar-Ge kuruluslari,
organize sanayi bolgeleri ve nitelikli isglict kapasitesi ile yalnizca Turkiye'nin degil, bélgenin de
uretim dinamiklerini belirleyen énci bir kenttir. ilde yer alan yaklasik 400 adet 1. sinif ve
yaklasik 7.000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sthhi Miessese (GSM), kenti gigli bir Gretim ve katma
deger merkezi konumuna tasimaktadir. Bu yapi; otomotiv, kimya-petrokimya, metal, lastik,
savunma sanayi, makine, plastik, lojistik ve enerji gibi sektorlerde yiksek kapasite yaratmakta;
Kocaelinin “Tirkiye Sanayisinin Baskenti” olarak animasini mimkin kilmaktadir. TUIK
tarafindan yayimlanan 2024 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore
Kocaeli’'nin toplam niifusu 2.156.582 kisi olarak belirlenmistir.

Kent, yalnizca sanayi Uretimindeki guclyle degil, bilimsel arastirma ve teknoloji gelistirme
altyapilariyla da éne ¢ikmaktadir. Kocaeli Universitesi ve Gebze Teknik Universitesinin yani
sira TUBITAK Marmara Arastirma Merkezi (MAM) ve TUSSIDE’nin varligi, kenti ileri teknoloji,
malzeme bilimleri, enerji, ¢evre ve bilisim alanlarinda Turkiye’nin en kapsamh Ar-Ge
ekosistemlerinden biri haline getirmektedir. ildeki 16 Organize Sanayi Bélgesi (OSB) ile 4
teknopark —o6zellikle Turkiye’nin mobilite ve yazim Ussu olarak konumlanan Bilisim Vadisi—
akademi-sanayi is birligini destekleyerek ylksek katma degerli Gretimi ve teknoloji girisimciligini
hizla gelistirmektedir.
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Kocaeli, Tirk imalat sanayisine sagladigi yaklasik %13'lik katkiyla istanbul'un ardindan ilke
ekonomisinin en gugli Uretim merkezi konumundadir. Bu Ustinligun temelinde limanlar
kompleksi, genis lojistik aglar, nitelikli isglicl, ylksek teknoloji yatirimlari ve stratejik ulagim
avantajlari bulunmaktadir. Turkiye’nin en yilksek konteyner hacmine sahip limanlarindan
olusan kiyr bandi, TEM ve D-100 gibi ana arterler, Kuzey Marmara Otoyolu ve Yavuz Sultan
Selim Koprustu baglantilari ile demiryolu hatlar ve Sabiha Goékgen Havalimani yakinhgi
Kocaeli'ni uluslararasi lojistik koridorlarinin ana halkasi haline getirmektedir. Bu 6zellikleriyle
Kocaeli, surdurilebilir blyime ve teknoloji odakh doénisim agisindan Turkiye'nin lokomotif
sehirlerinin basinda yer almaktadir.

4.1.2 - Kartepe ilgesi

22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren 5747 sayili
Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlar igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 1/32. maddesi geregince; Uzungiftlik, Uzuntarla, Esme, Acisu,
Masukiye, Blyikderbent, Arslanbey, Sarimese ve Suadiye ilk kademe belediyelerinin tiizel
kisilikleri kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Késekdy ilk Kademe Belediyesine katilmigtir.
Kdsekdy Belediyesi merkez olmak ve Kosekdy Belediyesinin adi Kartepe olarak degistiriimek
tizere Kocaeli llinde Kartepe llgesi kurulmustur.

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren 6360 sayili On
Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un 1/4. maddesi geregince;
Sultaniye, Pazargayiri, Ornekkdy, Karatepe, Balaban, Nusretiye, Sirinsulhiye, Avluburun, Esme
Ahmediye ve Ketenciler kdylerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak, Kartepe ilce Belediyesine mahalle
olarak katilmiglardir. Tuzel kisiligi kaldirilarak mahalleye dénisen koyler ile birlikte ilgemiz
sinirlari igerisinde 32 adet mahalle bulunmaktadir.

Kartepe, batida Késekdy yerlesim alanindan baslayarak doguda Sapanca Golu ve Sakarya
sinirina, yine gineyde ve guneydoduda Kartepe Dagini icine alacak sekilde Sakarya sinirina,
glineybatida ve giineyde Basiskele ilgesine, kuzeyde izmit iigesine dayanmaktadir. Kartepe’nin
guney kesimini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve yuksek bir kitle olusturan Samanl
Daglari'nin orta bélimi meydana getirir. izmit Kérfezi ile iznik Géli, kismen de Sakarya Nehri
arasindaki su bolimu sahasini tegkil eden bu bdlim cesitli yiksekliklerdeki platolardan olugur.
iigenin yiiz dlgiimii ise 269 km? dir. Kartepe ilgesinin niifusu 2024 yilina gére 147.814 dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglnci 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. Yilkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

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

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni doneminde 67,0 milyar dolara g¢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 Uglincl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

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

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goérildu.

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

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu 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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Gayrimenkul Sektorii:

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

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

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uizere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yihin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yiln ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl

sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan 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 aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gbre %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 baglamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gorilen degismeler,
TL’nin gbreceli 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 birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan taginmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

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

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yiIl yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

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

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

Uretim Yontemiyle irlgaat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (5 insaat Sektord - Milli Gelir Bayiime Rakamlan
Karsilastirmas (35)*
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. geyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
ctkmaktadir. Dinyada ihracat buylimesi %2’nin altinda gergeklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler inracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi uriinlerine yonelik tarifeleri yeniden ylikselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us 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 dnceki yilin ayni ayina goére %1,2 gerileme
goOstererek 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 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gergeklesirken, Ocak — Agustos déneminde ise ithalat hacmi gegen
yilin ayni dénemine gére %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulasmistir. Bu dénemde dis
ticaret agigi %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara ylkselmistir. Eylul
ayinda Tirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Adustos ayina kiyasla uretimde dUslUs seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsilik, kiiresel imalat PMI ise Eylll ayinda aylik
bazda 2,7 puan artigla 50,3’ten 53,0 seviyesine yukselmigtir
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Mevcut verilere gore, istanbul ve gevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uclncl ceyreginde 78.900 m? islem gercekleserek yilin ilk (¢ ¢eyreginde toplam 199.848 m?2
kiralama islemi gerceklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lik bir
artis yasanmistir. Yukselen ingaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep glicli, arz sinirh kalmis; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyredinde kategori bazinda dnemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektorlerinde faaliyet gbsteren firmalardan olusmaktadir. 2025 yilinin Uglncl geyreginde A
sinifi depolarda gerceklesen buliylik kiralama islemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gerceklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRINCIL KIRALAR

ulinh

BiRiINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

b ABDS < ABDS
i |“L ::o
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Ankara 264 5.50 &7 125 0.00
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insaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok tiretimindeki yavaslama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep gugli seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirli kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin gikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri yiksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biliyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul gcevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmistir.

Likidite sikisikhidr ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirli
disuslere yol agmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gecgmis,
buna ragmen gucli finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektérlerinden kigik ve
orta Olgcekli depo satin alimlari gézlemlenmisgtir.

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

acilislarina ragmen kéarhhkta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek iscilik maliyetleri
Ozellikle orta Olgekli Ureticileri konsolidasyona yoneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding
ve Eroglu Holding (Colin’s) gibi firmalar, maliyet avantaji saglamak amaciyla Uretim

faaliyetlerinin bir kismini Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmistir. Bu egilim, sektoriin
artan rekabet baskisi karsisinda daha dusuk maliyetli Gretim merkezlerine yénelme

surecini 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 amacgl
lojistik arzi gergeklesmistir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagl
projelerden olugsmaktadir.

Pazarda ylUksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama islem hacmi 2025 Gglncu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmistir. Her ne kadar yilin Uglincl c¢eyreginde o6nemli bir igslem hacmi
gerceklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni dénemine gére %16 oraninda
dugus gostermistir.

2025 dgiincl ceyrekte bogluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 UGglncu
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 artig gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmigtir.

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

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sinufi
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kartepe Belediyesi imar Midirliigi 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
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Tek bir mulkiyetinin bulunmasi

Havaalani ve otoyol gibi ulagim yollarinin bulunmasi

Parselin cins tashihli olmasi

Parselin terklerinin yapiilmamis durumda olmasi.

Belediyede yapilan incelemede herhangi bir imar dosyasina rastlaniimamis olmasi
imar planinin halihazirda uygulama olanaginin bulunmamasi.

Kartepe ilgesinin turizm ve sanayi fonksiyonlarinin birlikte gelismesi, bolgeye yeni yatirim
potansiyelinin yiksek olmasi.

D-100 ve TEM akslarina, ayrica Cengiz Topel Havalimani’na yakinlik, lojistik hizmetlerin
gesitlendiriimesine olanak saglamasi.

Kartepe ilgesinin turizm ve sanayi fonksiyonlarinin birlikte gelismesi, bolgeye yeni yatirim
potansiyelinin yiksek olmasi.

Kartepe Kayak Merkezi, Ormanya ve Sapanca Golu gevresiyle olusan turistik hareketlilik,
orta vadede hizmet ve depolama talebini artirmasi.

Tdm altyapi hizmetlerinden (elektrik, su, kanalizasyon, yol) yararlanmasi.

Kartepe Belediyesi sinirlari icinde, sanayi ve lojistik fonksiyonlarin gelistigi stratejik bir
bdlgede yer almasi.

- Olumsuz Faktorler

Parselin terklerinin yapilmamis durumda olmasi.
Belediyede yapilan incelemede herhangi bir imar dosyasina rastlaniimamis olmasi
imar planinin halihazirda uygulama olanagdinin bulunmamasi.

Parselin bir bélimunun yol ve park alaninda kalmasi, fiili kullanim alanini daraltmasi.

Bdlgede devam eden imar dizenleme ve parselasyon sireci, kisa vadede tasinmazin
tasarruf ve yapi izinlerini sinirlandirmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi yontemi, Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

Satilik Emsaller

1 Erenoglu Emlak
Tel 0 (538) 636 57 39

Kartepe Ilgesi, Uzuntarla Mahallesi'nde, 181 ada 92 parsel numaral, 399,05 m2 yiizélgiimiine
sahip tasinmaz 6.250.000 TL satis bedeliyle pazarlanmaktadir. Taginmaz 1/1000 olceKli
uygulama imar planinda T3 Ticaret Alani lejantinda kalmakta olup, E: 0.40, Hmax: 9.50 m
yapilasma kosullarina sahiptir. Birim metrekare satis degeri yaklasik 15.664 TL/m2
seviyesindedir. Alan, igme ve Kullanma Suyu Orta Mesafeli Koruma Alani icerisinde
bulunmakta ve gevresinde benzer nitelikli ticaret—-depolama fonksiyonlu arsalar yer almaktadir.

SATILIK 399,05 .-M? 6.250.000 .-TL 15.662 .-TL/M?

2 Tresmo Emlak

Tel 0 (532) 724 54 88

Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, Uzuntarla Mahallesi, 382 ada 15 parsel numarall taginmaz, 1/1000
olgekli Uygulama imar Plan’nda “T2 Ticaret Alani” fonksiyonunda kalmakta olup, E: 0.60,
Hmax: 3 kat yapilagsma kosullarina sahiptir ve icme ve Kullanma Suyu Orta Mesafeli Koruma
Alani i¢cinde yer almaktadir. Tagsinmazin yizdlgimi 3.588,66 m2dir. Konu tasinmaza
34.750.000 TL istenilmektedir.

SATILIK 3588,66 .-M? 34.750.000 .-TL 9.683 .-TL/M?

3 Remaks Kaptan
Tel 0 (532) 550 56 56

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, 373 ada 2 parsel numarali tagsinmaz, 1/1000
dlgekli Uygulama imar Planr’nda “Konut Digi Kentsel Calisma Alani” fonksiyonunda kalmakta
olup, E: 0.60, Hmax: 12.50 m yapilasma kogullarina sahiptir. Konu taginmaz D-100 Karayolu
Caddesi cepheli olup 23.500.000,00 TL istenilmektedir. D-100 Karayolunun kuzeyinde yer
almakta olup tasinmazin ytzolgimua 1.827,65 m?dir.

SATILIK 1827,65 .-M? 23.500.000 .-TL 12.858 .-TL/M?
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4 Rekog Gida
Tel 0 (532) 524 09 53

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, 382 ada 5 parsel numaral taginmaz, 1/1000
dlcekli Uygulama imar Planr’'nda “T2 Ticaret Alani” fonksiyonunda kalmakta olup, E: 0.60,
Hmax: 3 kat yapilasma kosullarina sahiptir ve kismen Karayolu Koruma Alani igerisinde yer
almaktadir. Tasinmazin yizolgimi 2.368,38 m? olup 23.000.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 2368,38 -M? 23.000.000 .-TL 9.711 .-TL/M?

5 inaltay Gayrimenkul
Tel 0536 842 77 45

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, 181 ada 158 parsel numarali taginmaz, 1/1000
odlcekli Uygulama imar Planrnda “T3 Ticaret Alani” fonksiyonunda kalmakta olup, E: 0.40,
Hmax: 3 kat yapilasma kosullarina sahiptir ve icme ve Kullanma Suyu Orta Mesafeli Koruma
Alani icinde yer almaktadir. Tasinmazin yizdlcimi 368,71 m2 olup 4.250.000 TL

istenilmektedir.

SATILIK 368,71 .-M? 4.250.000 .-TL 11.527 .-TL/M?

6 AsyaEmlak
Tel 0 (532) 362 90 86

Kocaeli ili, Kartepe ilcesi sinirlarinda yer alan alan, 1/5000 6lcekli Nazim imar Plan’'nda kismen
T2 Ticaret Alani (7.530 m?), kismen Sanayi Alani (27.699 m?2), ayrica Park Alani (1.884 m?) ve
Genel Otopark Alani (17 m2) fonksiyonlarinda kalmaktadir. Alan, icme ve Kullanma Suyu Kisa
ve Orta Mesafeli Koruma Alani ile Karayollari Yol Kenari Koruma Kusagi kapsaminda olup, bu
nedenle 6nlemli alan niteligi tagsimaktadir. Konu tasinmaza 500.000.000 TL istenilmektedir. 157
ada, 14 parselin yizélgimu 38.919,99 m2'dir.

SATILIK 38920 -M2  500.000.000 .-TL 12.847 .-TL/M?

7  izmirli Gayrimenkul

Tel 053217618 73

Kocaeli ili Kartepe ilgesi Uzuntarla Mahallesi 165 ada 305 parselin yuzélgimua 20.585,17 m2dir.
1/1000 olcekli uygulama imar planinda biyik bolumi Bag-bahge Dizenli Alani (12.942 m?2),
kalan kismi Orman Alani (5.015 m?) fonksiyonunda olup 3. derece Dogal Sit Alani, Enerji Nakil
Hatti, Mania Hatti ve Igme-Kullanma Suyu Orta Mesafeli Koruma Alani kisitlari altinda
kalmaktadir. Konu tagsinmaz 39.000.000 TL bedel ile satisa sunulmustur.

SATILIK 2058517 .-M? 39.000.000 .-TL 1.895 .-TL/M?
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ARSA EMSAL KROKISI

Gollérdaza Sr

KONU TASINMAZIN JE&

SATILIK FABRIKA EMSALLERI

8 Kom insgaat
Tel 0 (532) 675 65 61

Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, ibrikdere Mahallesi'nde yer alan, toplam 1.660 m2 kapali alana sahip
depo ve antrepo nitelikli isyeri 80.000.000 TL bedelle satisa sunulmustur. Tasinmaz, sifir yapi
niteliginde olup kat irtifakh tapuya sahiptir. Birim metrekare satis degderi yaklasik 48.193
TL/mZdir. Yapi, modern depo standartlarinda, 5 metre giris yiksekligi ve zemin etiidi yapilmis
altyapisi ile yeni Uretim ve ticaret alanlari arasinda yer almaktadir.

SATILIK 1660 .-M?2 80.000.000 .-TL 48.193 .-TL/M?

9 Deniz Emlak
Tel 0 (542) 282 26 41

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Sarimese Mahallesi’nde yer alan, toplam 901 m2 kapali alana sahip
depo, ofis ve Uretim lojistik alani niteligindeki tasinmaz 29.900.000 TL bedelle satisa
sunulmustur. Birim metrekare satis degeri yaklasik 33.185 TL/m? seviyesindedir.

SATILIK 901 .-\M? 29.900.000 .-TL 33.185 .-TL/M?
10 Remaks
Tel 0 (532) 689 78 01

Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, istasyon Mahallesi'nde yer alan, Arsa alani 8.374 m2 olan 5.417 m2
kapali alana sahip depo ve antrepo nitelikli tasinmaz 285.000.000 TL bedelle satisa
sunulmustur. Birim metrekare satis degeri yaklasik 55.375 TL/m#dir. Tasinmaz, 15 yasinda,
kat miulkiyetli, bos durumda ve krediye uygun nitelikte olup, 6 metre giris yuksekligine ve klima
sistemiyle donatiimis ikinci el bir yapi 6zelligine sahiptir. Depo, Kartepe sanayi aksi Uzerinde,
lojistik agidan avantajli konumda bulunmaktadir.

SATILIK 5417 -M?  285.000.000 .-TL 52.612 .-TL/M?
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11 Evedin Gayrimenkul
Tel 0 (534) 884 25 68

Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, istasyon Mahallesi’nde yer alan, 300 m? arsa {izerinde yaklagik 150
m2 kapali alana sahip depo ve antrepo nitelikli tasinmaz 10.200.000 TL bedelle satisa
sunulmustur. Birim arsa de@eri yaklasik 34.000 TL/m?, kapal alan degeri ise yaklasik 68.000
TL/m2 diizeyindedir. Tasinmaz sifir yapi niteliginde olup, mustakil tapulu, bos durumda, zemin
etidi yapiimig, 6 metre giris ylksekligine sahiptir.

SATILIK 300 .-M2 10.200.000 .-TL 34.000 .-TL/M?

12 Coldwell Emlak
Tel 0 (532) 283 17 62

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, istasyon Mahallesi'nde yer alan, 1.050 m2 kapali alana sahip bacasiz
sanayi—depo nitelikli tasinmaz 44.900.000 TL bedelle satisa sunulmustur. Birim metrekare satig
degeri yaklasik 42.762 TL/m?dir. Tasinmaz 7 yasinda, ikinci el, kat mulkiyetli, zemin ettdi
yapilmis ve 6 metre giris yuksekligine sahiptir.

SATILIK 1050 .-Mm? 44.900.000 .-TL 42.762 .-TL/M?

13 Sahibinden
Tel 0533 689 65 75

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, ibrikdere Mahallesi'nde yer alan, 900 m2 kapali alana sahip modern
Uretim ve depolama tesisi 300.000 TL aylik kira bedeliyle kiralamaya sunulmustur. Birim kira
degeri yaklasik 333 TL/m2/ay seviyesindedir. Tasinmaz, 5 yasinda, ikinci el, kat mulkiyetli,
zemin etudu yapilmis, 6,5 metre giris yuksekligine sahip olup bos durumda kiralanmaktadir.
Yapi, Uretim, depo ve lojistik faaliyetlerine uygun nitelikte, modern donanimli bir sanayi
yapisidir.

KiRALIK 900 .-M2 300.000 .-TL 333 .-TL/M?

14 Coldwell Emlak
Tel 0 (542) 736 33 75

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, ibrikdere Mahallesi'nde yer alan, 3.000 m2 kapali alana sahip lojistik
depo 700.000 TL aylik kira bedeliyle kiralamaya sunulmustur. Birim kira degeri yaklasik 233
TL/m2/ay seviyesindedir. Tasinmaz, 7 yasinda, ikinci el, mustakil tapulu, zemin etidi yapilimis
ve bos durumda olup, havaalanina komsu konumu ile lojistik ve depolama faaliyetlerine uygun
nitelikte modern sanayi yapisidir.

KIRALIK 3000 .-Mm? 700.000 .-TL 233 .-TL/M?

14 Remaks Ritim
Tel 0 (554) 39317 31

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, ibrikdere Mahallesi D100 karayolu tizerindeki Uzuntarla bélgesinde
yer alan, 1.660 m2 kapali alana sahip depo—antrepo yapisi 490.000 TL aylik kira bedeliyle
kiralamaya sunulmustur. Birim kira degeri yaklasik 295 TL/m?/ay dizeyindedir. Tasinmaz, yeni
insa edilmekte olan, arsa tapulu, zemin ettidi yapilmig, 6 metre giris yuksekligine sahip modern
bir depo alanidir.

KiRALIK 1660 .-M?2 490.000 .-TL 295 -TL/M?

RYGYO0O-2510136 KARTEPE 32



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "ko6tl/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak diuzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorilurken de yine alan Ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)

COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.250.000 34.750.000 23.500.000 23.000.000 4.250.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI -12% -12% -12% -12% -12%
ALAN 86.333,90 399,05 3.588,66 1.827,65 2.368,38 368,71
BIRIM M2 DEGERI 15.662 9.683 12.858 9.711 11.527
ALANA ILISKIN
DUZELTME -25% -10% -20% -15% -25%
NITELIGI DEPOLAMA 13 T-2 KDKC T2 -
NITELIGINE TESISLERI
ILISKIN
DUZELTME -10% -10% -10% -10% -10%
iMAR DURUMU E=0.40 E=0.40 E=0.60 E=0.60 E=0.60 E=0.40
iIMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME 0% -20% -20% -20% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN . . ) 0 .
DUZELTME 0% 28% 25% 33% 15%
DIGER BILGILER |IMAR TERKI
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME -10% -10% -10% -10% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
N 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DOZELTME 62% 39% 52% 39% 47%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu depolama nitelikli olup, terkleri yapilmamis brit parseldir. Bolgede net
imarli arsa ve imarsiz arsa emsalleri arastiriimistir.

Degerleme konusu taginmaz imar planinda Kartepe Belediyesi imar Midirligniden alinan
bilgiye gbre parsel 15.06.2017 Tasdik Tarihli 1/1000 Kartepe Revizyon Uygulama Planinda
Depolama alani - emsal:0.40, h:9.50 m. (~23.110,00 m?), diger bolimu yol ve park alaninda
kalmaktadir.

Fakat uygulama olanagr bulunmamaktadir. Halihazirda suyulamdirma calismasi devam
etmektedir. Uygulama olanagi hentiz bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin imar hakkinin E:0.40 olmasi nedeniyle tim emsal degerler bu
imar standardina gére duzeltiimis ve normalize edilmigtir.

Emsaller igerisinde E:0.60 imarh parseller icin yapilasma hakki farki dikkate alinarak yaklasik
%20 oraninda negatif dizeltme yapilmistir.

D-100 cepheli ve yiiksek ticari potansiyelli emsaller i¢cin konum avantaji nedeniyle pozitif yénde,
su koruma veya karayolu koruma alaninda kalan parseller igin negatif ydonde dizeltmeler
uygulanmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin su koruma alani etkisi, konum Ozellikleri ve ticari fonksiyon
dizeyi birlikte degerlendirilerek ortalama emsal deger tzerinden degerlendirilmistir.

Yapilan dizeltmeler sonucunda degerleme konusu tasinmazin piyasa kosullarina uygun net
birim m? degerinin 9.496 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir. Yapilan degerlendirmede
brit birim m? deg@erinin ise 6.040 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

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

" )
Ada No | Parsel No | Alani (m?) anj m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
165 9 36.333,90 6.040 219.456.756,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 219.457.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

Farkl resmi kurumlarca acgiklanan 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 farkl boélgede, farkli o6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi boélge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve ddviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli ddnemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkh oldugu goérilmektedir. Lojistik
sektdrinin dzellikle pandemi dénemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, buylk firmalar icin Uretilen lojistik depolari icin maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tim
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda gincel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, amortisman da dusUlerek asagidaki gibi 6ngéralmastir.

TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 6.040 .-TL/IM* X 36.333,90 M> = 219.457.000 .-TL
Depo 19.000 .-TL/M* X 5.200,00 Mz = 98.800.000 .-TL
Ek Depo 17.300 .-TL/M* X 480,00 M = 8.304.000 .-TL
Giivenlik 9.420 .-TL/IM* X 35,00 Mz = 329.700 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) - 32.690.000 -TL

TOPLAM 359.580.700 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 360.000.000 .-TL

RYGYO0O-2510136 KARTEPE 35



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yéntemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” de@erini de gosterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goérildigi Gzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

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

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi, mevcut haliyle Depo olarak
kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 219.457.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 360.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin

degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degderlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekili
gorulmekte olup, ozellikle tek bir ydontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Pazar
yaklasimi yontemi ile tasinmazin arsa degeri tespit edilmis, maliyet ydnteminde bina maliyetleri ve
deger arttirici unsurlar eklenerek toplam degere ulasiimistir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik
kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklagsimi
ve maliyet yaklagimi ydnteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira dederi ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinki degere
ulasiimaya c¢alisilmasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zoéninde

bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet ydnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az
yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikdmleri
tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bdlimlne yeniden insa maliyet yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat kar§|I|g| yonteml
kullaniimamisgtir. A |
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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 Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmaz cins tashihli ve “Depolama Tesisleri” nitelidi ile ilk kurulum kadastrosu tzerindeki
yapilarin cins degisikliine konu edildigi ve kadastro paftasin islendigi anlasiimaktadir.
incelemeler neticesinde tasinmaza ait yasal evrak (mimari proje ve yapi ruhsatl) olmadig
gorlimustir. Parsel Uzerinde bulunan yapilarin tamami igin ruhsat alinmasi gerekmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bélgedeki fabrika ve depo emsalleri incelenmisgtir.
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde depo binalari yer almaktadir. Emsal karsilastirmada bu
durum da dikkate alinmig olup tasinmaz icin ayhk kira birim degerleri asagidaki gibi
ongorualmdastur.

m? Birim
Kira Degeri
(TL/AY/m?)

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

5.715,00 170,00 971.550,00 11.658.600,00

TOPLAM 971.550,00 11.658.600,00

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

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin  veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portféyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boélimlerinin 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. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir.”
denilmektedir.

Kartepe Belediyeseinde yapilan incelemelerde tasinmaza ait mimari proje ve yapi ruhsati
bulunmamaktadir. Tagsinmaz "Depolama Tesisleri" niteligi ile cins tashihli olup parsel Gzerinde
yer alan yapilarin kadastro paftasinda igli oldugu gorilmusutr. Yapilarin kadastro paftasinda
belirtiimis olmasi nedeni ile yasal olarak dikkate alinmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dl¢clide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez."
hidkimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmastar.

Beyanlar hanesinde " 5403 sayili toprak koruma ve arazi kullanimi kanununun 19.maddesi
kapsaminda yapilan denetimler sonucu, bu kanunun aykirilik tespit edilmistir" serh bulunmakta
olup parsel imarl parsel olup tarimsal faaliyet goérilmemistir. S6z konusu beyanin tagsinmazin
tasarrufunu ve devrini olumsuz etkilemedigi kanaati olusmustur. Bu itibarla anlan durumun séz
konusu taginmazin portfdyde kalmasina engel teskil etmedidi kanaatine ulagiimistir.

imar uygulamasina alinmistir serhi bulunmakta olup, bélgede suyulandirma calismasi olmasi
nedeni ile konuldudu kanaatine variimistir.

Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde “BINA” bashigi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi distnulmektedir.

RYGYO0O-2510136 KARTEPE 39



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igim;

360.000.000 .-TL
(Ug Yiiz Altmig Milyon TiirkLirasi )

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

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 411627 Lisans No: 403519 Lisans No: 401732

* 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
alinmamustir.

* 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 veva mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. O W,
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