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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 3.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO RYGYO0-2411021

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET SANAYI TESISi (iLAC HAMMADDE URETIM TESISI)

DEGERLEME ADRESI

CUMHURIYET MAHALLESI, iISMET INONU CADDESI, NO: 30,
CAYIROVA/KOCAELI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti
Ek 5 - Imar Durumu (kopya)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 bélimune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  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 lojistik binasinin dederleme 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 gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiiglik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tesisin dederleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin RYGY0-2411021 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, S.Seda YUCEL
KARAGOZ Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda goérev almistir.

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

SO0z konusu tasinmazlar igcin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
bulunmamaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

412 ADA 10 PARSEL

ili - KOCAELI

iicesi . CAYIROVA

Bucagi -

Mahallesi : SEKERPINAR2 MAHALLESI

Koyu -

Sokag -

Mevkii -

Pafta No Lo

Ada No : 412

Parsel No ;10

Alani : 58.725,12 m?
KAPI KONTROL,YONETIM,AR-GE LABORATUAR, YEMEKHANE,
TRAFO, TANK HAVUZLARI,URETIM TESISLERI,HAMMADDE
DEPOSU,ATOLYE,YARDIMCI TESISLER,BUHAR TESISi BINALARI, 1
KATLI CELIK SUNDURMA,1 KATLI URETIM TESIiSi SUNDURMASI, 1

Vasfi KATLI CELIK URETIM TESIiSi SUNDURMASI,1 KATLI BETONARME
TEHLIKALI ATIK EKIPMAN BINASI,1 KATLI KARGIR TEHLIKELI ATIK
BINASI, 1 KATLI KARGIR ARITMA WC BANYO BINASI,BiR KATLI CELIK
KIMYASAL HAVUZ BINASI,3 KATLI BETONARME ARITMA, OFIS
BiYOLOJIK HAVUZ BINASI, 1KAT. PREF. DIiZEL YAN. POMPASI VE
ARSASI

Siniri

- GENSENTA iLAC SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI :

Sahibi
1/1

Yevmiye No . 2321

Cilt No : 48

Sayfa No . 4703

Tapu Tarihi . 27.02.2020
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 06.11.2024 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden musteri
tarafindan alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son G¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig1 gorilmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cayirova Belediyesi'nden alinan bilgiye goére, degerleme konusu tasinmazin (Sekerpinar2
Mabhallesi, 412 Ada, 10 Parsel), parselinin gincel imar durumu; 12.07.2021 onay tarih ve 337
sayill, Sekerpinar Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, “Depolama Alani, TAKS: 0,40,
Emsal: 0,80 ve Hmax: 15,50 m” oldugu bilgisi edinilmigtir.Parselin terki bulunmamaktadir. Net
parseldir. Belediye sinirlarindadir.

imar planinda yapilasma kosulu belirlenmemis "D" sembolii getiriimis "Depolama Alanlari"nda
TAKS:0,40, KAKS:0,80, Yengok=15,50 m olarak uygulanacaktir. Yine bu alanlarda planda
belirtiimemis ise gekme mesafeleri yol cephelerinden 10.00 m. Komsu cephelerden ise 5.00 m
olarak uygulanacaktir.

Bu Alanlarda 29.09.1987 gin ve 19589 Saylli Resmi Gazete'de yayimlanan “Tekel Disi
Birakilan Patlayici Maddeler ve Av Malzemesi ve Benzerlerinin Uretim, ithal, Tasinmasi,
Saklanmasi, Depolanmasi, Satisi, Kullaniimasi, Yok Edilmesi, Denetlenmesi Usul Esaslarina
iligkin Tuz(gu” nde belirtilen her tiirde ve gevresel olumsuz etkisi bulunan malzemeler igin
depolama binasi yapilamaz. Servis istasyonlari (yol gegis izin belgesi alinmasi, saghk koruma
bantlarinin saglanmasi ve diger fonksiyonlardan ayrilmasi halinde), ve sehirlerarasi, uluslararasi
tasimacilik ile ilgili kargo, lojistik firmalarina ait tesisler ile bu kullanimlari destekleyen teknik
altyap! tesisleri yer alabilir. Bu alanlarda depolama faaliyetlerini destekler mahiyette cevre ve
insan sagligini olumsuz yénde etkilemeyecek atigi ve artigi bulunmayan imalatlar da yer alabilir,
bu imalatlara ydnelik yukarida ifade edilen ve depolanmamasi 6ngérilen maddeler diger
kosullari da saglamak suretiyle imalatta intiya¢c duyuldugu kadariyla depolanabilir.
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- Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

2.3.2

Son Ug¢ yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cayirova Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin dosyasi mail yoluyla
tarafimiza iletilmigtir.

+ 04.09.1998 giin ve 77 sayil ilk yapi ruhsati bulunmaktadir. Yénetim Binasi, Uretim Binasi,
Hammadde Deposu ve Yardimci Tesis Bélimleri icin diizenlenmistir. insaat Alani 18.610,35 m?2
olarak belirtilmigstir.

+ 28.08.2001 giin ve 2001/09 sayili tadilat ruhsati bulunmaktadir. Yénetim Binasi, Uretim Tesisi,
Hammadde Deposu, Yardimci Tesisler ve Atdlye Bélimleri igin diizenlenmistir. ingaat Alani
14.811,91 m? olarak belirtiimistir.

* 31.12.2004 gun ve 2004/25 saylli yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.Aritma Binasi igin
diizenlenmistir. ingaat Alani 200 m2 olarak belirtilmistir.

+ 10.12.2001 gun ve 2001/01 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Kapi Kontrol,
Yénetim, Arge Laboratuari, Yemekhane, Trafo, Tank Havuzlari, Uretim Tesisi, Hammadde
Deposu, Atdlye, Yardimci Tesisler ve Buhar Tesisi Binalar icin diizenlenmistir. ingaat Alani
14.793,04 m? olarak belirtilmistir.

* 31.12.2004 tarih bila sayili onayli mimari proje incelenmistir. Proje aritma binasi igin
duzenlenmis olup igerisinde genel vaziyet plani bulunmaktadir.

*10.12.2019 tarih SDUETVRN belge 5750416 basvuru nolu Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
Belge; 4.914,69 m? alan igin dizenlenmisgtir.

* Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraga rastlaniimamistir.

RUHSAT BELGESI BILGILERI
L BAGIMSIZ
ADA / P VERILIS KULLANIM o YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
TARIHI SAYISI . BOLUM . YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDENI AMACI SAYISI ALTI USTU KAT SAYISI ALANI (M2)
412/10 4.09.1998 77 ilk Yapi Ruhsati Sanayi Binasi 1 18.610,35
412/10 28.08.2001 | 2001/00 | TEYMALYEP! | o i Binasi 1 1I-B 14.811,91
Ruhsati
412/10 31122004 | 200425 | YOM Y@l | ooy Binasi 1 1 1 2 II-B 200,00
Ruhsati
YAPI KULLANMA iZiN BELGESIi BILGILERIi
- BAGIMSIZ
ADA / It BELGE VERILIS KULLANIM BOLOM YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM AT TOPLAM
PARSEL NO NO NEDENI AMACI B ALTI USTU | KAT SAviIsI ALANI (M2)
412/10 10122001 | 2001/01 | Y3P' KuUllanma | o v Tesisi 1 1I-B 14.793,04
|1zin Belgesi
YAPI KAYIT BELGESI BILGILERI
.. BAGIMSIZ
ADA / - VERILI$ KULLANIM o YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
PARSEL NO TARIHI SAYISI NEDENI AMACI ?\:‘:S“I" ALTI USTU | KAT SAvisI YAPISINIF! ALANI (M2)
412/10 10.12.2019 | 5750416 imar Affi Ticari 1 4.914,69
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin dosyasi igerisinde ilk yapi ruhsati ve tadilat ruhsati eki mimari projeler tarafimiza
ibraz edilememistir. 31.12.2004 tarihli ruhsat eki proje igerisindeki vaziyet planindan parsel
Uzerindeki yapilarin oturumu, kat sayisi ve konumu ile yapi kayit belgesi Uzerinde belirtilen
alanlar toplami genel haliyle parsel Gzerindeki mevcut yapilarla kontrol edilmis olup genel
hatlariyla tesisin resmi belgeleriyle uyumlu insa edildigi tespit edilmigtir. Tesiste ilag
hammaddesi uretilyior olmasi nedeniyle tesis Gzerindeki yapilarin bir kisminin igerisinde hijyen
nedeniyle girilememistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Sirket Adi: Mavera Yapi Denetim Sirketi
Sirket Adresi: Ozgiirlik Mahallesi, M.Akif Ersoy Caddesi, No:119, Daire:8, Cayirova/Kocaeli

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL
A
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGiLi BIiLGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Cumhuriye Mahallesi, ismet inénii

Caddesi'nek cepheli 30 Dig Kapi Numaral, Kapi Kontrol, Yénetim,Ar-Ge Laboratuar,
Yemekhane, Trafo, Tank Havuzlari, Uretim Tesisleri, Hammadde Deposu, Atdlye,Yardimci
Tesisler, Buhar Tesisi Binalari, 1 Katli Celik Sundurma, 1 Katli Uretim Tesisi Sundurmasi,1 Katl
Celik Uretim Tesisi Sundurmasi,1 Katli Betonarme Tehlikali Atik Ekipman Binasi, 1 Katli Kargir
Tehlikeli Atik Binasi, 1 Kath Kargir Aritma Wc Banyo Binasi, Bir Katli Celik Kimyasal Havuz
Binasi, 3 Kath Betonarme Aritma, Ofis Biyolojik Havuz Binasi, 1 Kat. Pref. Dizel Yan.Pompasi
Ve Arsasi nitelikli, 58.725,12m? yizolguimlli, Sekerpinar2 Mahallesi, 412 Ada, 10 Parseldir.
(UAVT No: 1890439696), Bina No: 264039256.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulagim istanbul-izmit Otoban Yolu ile baglantisi bulunan
Cayirova Sekerpinar Baglanti Yolu iizerinden ismet inénii Caddesi vasitasi ile saglanmaktadir.

Gindmiz endustri sektdrinde rekabet anlayisi giderek 6nem kazanmakta ve firmalar rekabetgi
kosullarda O0n plana ¢ikma cabasi ile modern yaklagimlara politikalarinda daha c¢ok yer
vermektedirler. TEM ve Kuzey Marmara Otoyolu’na, havalimanlarina ve limanlara yakinhgi
nedeniyle Cayirova, depolama agirlikli olarak depolama amagh yapilar ve sanayi yapilarin yer
sectigi bir boélge olarak gelisimini sirdirmektedir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Yapi Kredi
Bankacilik Ussti, Namet Uretim Tesisi, Reysas Lojistik Depolari, gesitli bilyliklikte depolama ve
lojistik amach yapilar ile ticari isletmeler yer almaktadir.

Cayirova Stadi, SGK Cayirova Hizmet Binasi, Cayirova Yari Olimpik Yizme Havuzu, Haci
Perihan Kayar Camii, ipek Harmanci Saglik Ocagi, Cayirova Ilge Emniyet Midirligi Hizmet
Binasi, Y.K.B Mesl. Teknik And. Lisesi, Reysas Lojistik Ortaokulu, Sehit ilhan Kiigiiksolak
Anadolu Lisesi, Akse Semt Konagi, Gebze Sultan Ayhan ilkokulu, Mustafa Ustiindag Ortaokulu
Spor Salonu, Kanuni Sosyal Bilimler Lisesi yakin g¢evredeki donati birimleridir. Genel olarak
calisma bolgesi olarak gelismektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulagim istanbul-izmit Otoban Yolu ile baglantisi bulunan
Cayirova Sekerpinar Baglanti Yolu iizerinden ismet inénii Caddesi vasitasi ile saglanmaktadir.

Ulasim 06zel araglar ve kismi olarak hizmet veren toplu tasima araglari ile saglanmaktadir.
Fabrika birimlerinin ulagimi genel olarak 6zel servisler ile saglanmaktadir.

Konu tasinmaz Cayirova Illge Merkezi'ne yaklasik 3,00 km, Gebze Merkez'e yaklasik yaklasik
9,00 km ve Tuzla ilge Merkezi'ne yaklasik 7,00 km mesafede yer almaktadir.

Konu taginmazin D-100 Karayolu’'na yaklasik 4,00 km, istanbul izmit Otoyolu'na yaklasik 5 km,
15 Temmuz Sehitler Képrisi'ne (Eski Bogazigi Koprusu) yaklasik 40 km, Fatih Sultan Mehmet
Koprisu’'ne yaklasik 45 km, Yavuz Sultan Selim Koprisi’'ne yaklasik 70 km, Avrasya Tineli'ne
yaklasik 45,00 km, Osmangazi Koprusu’'ne yaklasik 18 km mesafede yer almaktadir.

D-100 KARAYOLU

Yty

: -,.,:; ATA ,4. ” ».-( » _1 Ay
. Cayirova A8 10
.“ o . Py o
NIRRT C AYIROVA SEKERPINAR 2
> o BAGLANTI YOLU A
Giizelce Marina, Atakdy Marina, Fenerbahge Yat Limani, Suadiye Yat Limani, Dragos Limani,
Bayramoglu Marina, Yalova Marina, Mudanya Yat Limani, Kursunu Yat Limani, Guzelyal

Marina, Trilye Yat Limani Marmara Denizinde yer alan limanlardir. Bayramoglu Yat Limani,
Gebze Limani, izmit Limani yakin gevredeki birimlerdir.
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r

Mudanya

Yat Liman ®p=
Kursuniu
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Trilye
Yat Limany

Guratyah
Maring

Kocaeli Havaliman’'na yaklasik 45 km, Sabiha Gokgen Havalimanina 15,00 km, Atatirk
Havalimanrna yaklasik 50,00 km, istanbul Havalimanrna yaklasik 95,00 km mesafede yer
almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Kocaeli ili, Cayirova iigesi, Sekerpinar 2 Mabhallesi, "Kapi
Kontrol,Yonetim, Ar-Ge Laboratuar,Yemekhane, Trafo, Tank Havuzlari,Uretim Tesisleri,
Hammadde Deposu, Atdlye, Yardimci Tesisler, Buhar Tesisi Binalari,1 Katli Celik Sundurma, 1
Kath Uretim Tesisi Sundurmasi, 1 Katli Celik Uretim Tesisi Sundurmasi, 1 Katli Betonarme
Tehlikali Atik Ekipman Binasi, 1 Katli Kargir Tehlikeli Atik Binasi, 1 Kath Kargir Aritma Wc
Banyo Binasi,Bir Kath Celik Kimyasal Havuz Binasi, 3 Katl Betonarme Aritma, Ofis Biyolojik
Havuz Binasi, 1kat. Pref. Dizel Yan.Pompasi Ve Arsasi" nitelikli, 58.725,12m? yuzoélgumlu, 412
Ada, 10 Parseldir.

Degerlemeye konu 412 ada 10 parsel; egimli bir topografyada yer almakta olup edim yoni
guney batidan kuzey doguya dogru artmaktadir. Parselin mahallinde sinirlari tel ¢it ile cevrilerek
belirlenmistir. Ayrica parselin sinirlari giineydogu cephesinde Turgut Ozal Caddesi, kuzey
cephesinde 412 ada 9 parsel, kuzeydogu cephesinde ismet inénii Caddesi ve giineyinde Cihan
Caddesi vasitasi ile belirlenebilmektedir. Parselin Turgut Ozal Caddesi 182 metre, Cihan
Caddesi cephesi 437 metre ve ismet inéni Caddesi 128 metredir. Parselin zemini blyik
béliminde (yapilar hari¢) saha betonu ile kaplidir.
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Degerleme konusu 412 ada 10 parsel Uzerinde bulunan tesis; ilag hammadde Uretim ve
depolama amagl kullaniimaktadir. Tesis hali hazirda Gensenta ilag Sanayi ve Ticaret A.S.
Firmasi (milk sahibi) tarafindan kullaniimaktadir.

31.12.2004 tarihli projesine gére proje vaziyet planinda belirtilen yapilarin bir kisminin yerinde
insa edilmemis oldugu tespit edilmis olup insa edilmeyen yapilar vaziyet plani yaninda belirtilen
bina alanlari béliminde de belirtiimemistir. Vaziyet planinda insa edilmis yapilar igin belirtilen
alanlar (14.816,14 m?) ve bu alana ilave yapi kayit belgesi alani (4.914,69 m?) dikkate
alindiginda tespit edilen toplam alaninin (19.730,83 m?) mahalliyle uyumlu oldugu tespit
edilmistir. Parsel (zerinde vyapilarin alanlarini ve kat sayilarini gosterir tablo asagida
gOsterilmigtir.

Parsel Gizerinde s6z konusu yapilar haricinde yaklasik 10.000 m? saha betonu ve ilave yaklasik
450 m? sundurma bulunmaktadir. S6z konusu bdlimler degerlemede serefiye olarak ana
degere ilave edilmistir.

SIRA PR::»:::?:ZET BiNA iSIMLERI YAPLKAYIT el Ll TOPLAM ALAN
NO NUMARATAJ BELGESINE GORE PLANINA GORE
1 1 Givenlik (Girig Kapi Kontrol) 45,36 45,36
2 2 Yonetim Binasi 936,32 936,32
3 3 Arastirma Gelistirme Laboratuvari 118,47 1.418,25 1.536,72
4 8 Yemekhane Binasi 38,91 1.258,78 1.297,69
5) 10 Asit Depo Tank Havuzu 337,26 337,26
6 11 Solvent Depo Tank Havuzu 535,92 535,92
7 12 Solvent Depo Tank Havuzu-2 337,26 337,26
8 13 Su Hazirlama Binasi 13,14 180,12 193,26
9 9 Trafo ve Jenerator 25,85 350,48 376,33
10 17 Atolye 615,64 615,64
11 14 Uretim Tesisi A 188,36 2.994,04 3.182,40
12 15 Hammadde Deposu 112,97 1.485,13 1.598,10
13 16 Uretim Tesisi B 169,76 2.994,04 3.163,80
14 18b Pilot Uretim Tesisi 961,01 961,01
15 18ave 19 Yardimci Tesis 72,62 988,92 1.061,54
16 31 Buhar Tesisi 338,62 338,62
17 Hammadde Deposu-2 961,94 961,94
18 32 Kimyasal Aritma Tesisi 75,22 75,22
19 33 Biyolojik Aritma Tesisi 393,90 393,90
20 20,21 ve 22 Kaynak, Malzeme ve Atik Deposu 1.519,24 1.519,24
21 - Yardimci Tesis Boliimleri 203,87 203,87
22 Yardimci Tesis Bolimleri-2 25,98 25,98
23 27 Pompa Dairesi 33,45 33,45
TOPLAM 4.914,69 14.816,14 19.730,83
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Bina Kat Sayisi Kat Dagilimi
Giivenlik (Giris Kapi Kontrol) 1 Zemin
Yonetim Binasi 2 Zemin + 1 Normal
Arastirma Geligtirme Laboratuvari 3 Bodrum + Zemin +
Normal
Yemekhane Binasi 4 Zemin + 3 Normal
Asit Depo Tank Havuzu 1 Zemin
Solvent Depo Tank Havuzu 1 Zemin
Solvent Depo Tank Havuzu-2 1 Zemin
Su Hazirlama Binasi 2 Zemin + Normal
Trafo ve Jenerator 1 Zemin
Atélye 5 Bodrum + Zemin +
Asma
Uretim Tesisi A 4 Zemin + 3 Normal
Hammadde Deposu 2 Zemin + Asma +
Normal
Uretim Tesisi B 4 Zemin + 3 Normal
Pilot Uretim Tesisi 2 Zemin + Normal
Yardimci Tesis 1 Zemin
Buhar Tesisi 1 Zemin
Hammadde Deposu-2 1 Zemin
Kimyasal Aritma Tesisi 1 Zemin
Biyolojik Aritma Tesisi 1 Zemin
Kaynak, Malzeme ve Atik Deposu 1 Zemin
Yardimci Tesis Bolliimleri 1 Zemin
Yardimci Tesis Boliimleri-2 1 Zemin
Pompa Dairesi 1 Zemin
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme-Celik

Yapi Nizami : Blok Nizam

Yapi Sinifi : II-C, IlI-A ve 11I-B

Kullanim Amaci : ilac Hammadde Uretim ve Depolama

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Diger

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : Var

Jenerator : Var

Yangin Tesisati : Var

Cati Tipi : Kismen Sandvig¢ panel ¢ati kaplama Kismen Kiremit Cati

Dis Cephe : Sandvi¢ panel - Kismen giydirme

Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : Tdm Cepheler

Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Parsel Uzerindeki yapilardan Uretim tipi binalarda; zeminler kismen fayans kismen parke,
duvarlar ile tavanlar plastik boyalidir. Bina dis cepheleri akrilik esash boyalidir.

Depo tipi yapilarda zemin sikistiriimis beton kapl olup i¢ duvarlar boyasizdir. Dig cephesi ytong
duvar paneli ve aliminyum panel, ¢atisi ¢elik konstriksiyon tzeri panel kaplamadir.

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

Parsel Uzerindeki yapilar proje vaziyet planinda belirtilen alanlar ile uyumlu olmakla beraber
harici kisimlari igin dizenlenen vyapi kayit belgesinin tapu mudurligine isletiimesi
onerilmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yl birbirine baglayan yollarin kavsaginda bulunan Marmara Denizi’nin
ve Marmara Bolgesi'nin dogusunda yer alan bir idir. 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, Karamirsel, Kandira,
Basiskele, Kartepe, Cayirova, Darica, Dilovasi 12 llge Belediyesi olmak (izere toplam 13
Belediyesi bulunmaktadir.

Kocaeli, gerek sanayi sektérindeki Uretim ve katma deger , gerekse bu sektérde galisan insan
acisindan sadece Turkiye icin degil dinya icin de ilging bir drnektir. 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 galismalari 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’ lik tretim katkisi ile istanbul’dan sonra gelen en biiyiik ili konumundadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Kocaeli'nin Toplam Nuifusu 2.102.907
kisidir.
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4.1.2 - Gayirova ilgesi

Cayirova, Kocaeli'nin Gebze ilgesinden ayrilarak Bakanlar Kurulu karariyla 2008'de ilge haline
gelmigtir. Eski ad1 Guzeltepe olup 2 Kasim 1991 tarihinde belediye statisi alarak beldeye
dénusmastur.

1985 yilindan itibaren sanayilesme yogunlugu ile beraber nifusu hizla gelismistir. Bu hizh
kentlesme Guzeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina yol agcmistir. Gilizeltepe Belediyesi
daha sonraki yillarda Danigtay karariyla Cayirova Belediyesi olarak isim degistirmistir. ic gé¢
hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte
Cayirova'ya Anadolu’'nun gesitli yorelerinden yodun bir gé¢ yasanmistir. Cayirova ve civarinda
yaygin olarak kiaguk ¢apli tarim igletmeciligi yapiimaktadir.

Glizeltepe beldesi, Tiirkiye'nin kalkinmasinin ana merkezi olarak gérillen KOBI'lerin yogun
olarak goruldigl bir sanayi bdlgesidir. Ayrica 2 bin kisinin ¢alistigi Yapi Kredi Bankasi bilgi
islem merkezi belde sinirlari igerisinde bulunmaktadir. Beldede gida, cam, demir-gelik, kimya,
metal, polyester, elyaf, makine, kagit, kablo, temizlik, yemek, kozmetik ve bagka alanlarda
hizmet reten fabrika ve sanayi kuruluslar mevcuttur. Rakim 80 ile 200 metre arasindadir.
Eskiden Gebze'ye bagli olan Yenimahalle ile Cayirova Mahalleleri'nin D—100 Karayolu'nun
kuzeyinde kalan kisimlari ve Sekerpinar beldesi Cayirova ilgesini olusturmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Cayirova ilgesinin Toplam Nufusu 153.301
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tiarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki se¢im déneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de gliclenmeye devam etmisgtir.

« Turkiye’'nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Guicu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikarilmistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Tirkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Tirkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dusuUsle toplam yatirnmlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm igslemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatirimlari sirayl takip etmistir. Ylksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlan, donem ortalamam:

- TUFE 5 UFE 33,62 TR" 36,97 TR
B SR s S T

GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan.-Haziran, 2024
GSYH
Can ﬂylll.ﬂ‘ Can ﬂy.ll‘ﬂ. Iinculemnl’ hacim
Yl Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 ¥ibhik 15011 778 905 814 210,9 55
1 25197389 181 490 186.9 7.8
" 3424670 219 665 2016 7.6
n 4273138 242 416 2238 41
w 4794179 262 243 2312 i3
2023 Yk 26 545722 1130 009 2216 5.1
! 4 687 492 248 416 1953 45
" 5571440 274 908 2109 46
n 7 759 106 298 760 2324 6.5
w 8 527 683 307 925 2419 46
2024 I & 858 091 286 728 2057 53
1l 9 943 792 308 158 216.1 25
(r) ikgili ceyreklerde revizyon yapilmistir

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir énceki aya gore %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gobre %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yilhik degisim oranlan (%), Eylul 2024

09|10 | 11|12 (01|02 |03 |04 05|06 07|08 |09 10|11 12|01 02|03 04|05 06|07 08|09
2022 2023 2024

Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi tGlkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguclndeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucune katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
duzeylerine yikseldi. Bu dénemde, en genis taniml igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglcu
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar i¢in GSYH
blylime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin araliginin icinde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini é6ngoérayor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dusrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dlzeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézium Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 aciimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli goriilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

RYGYO0-2411021 CAYIROVA (412-10) 25



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)
ingaat Sektdri Gven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina insaati Maliyet
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Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

Pandemi etkilerinin azalmasiyla birlikte 2022 yilinda baslayan kiralama ve satin alma
faaliyetlerindeki canhlik 2024 yilinin ilk yarisinda da 2023 yilina benzer bir sekilde seyretti.
Pandemi 6ncesi seviyelere ulasan Uretim faaliyetleri ve 6zellikle 2022 yilinda baglayan e-ticaret
hacmindeki buyiimenin 2024 yilinda da 2023 yilindakine benzer bir egilim ile devam

etmesiyle birlikte, Uretim tesislerine ve sehir lojistigine (son kilometre lojistigi) olan talep artmaya
devam ediyor. Bu gelismeler i1sidinda Turkiye, Cin’e alternatif bir tGretim merkezi olarak 6ne
¢cikmaya devam ediyor.

Endiistriyel piyasa arastirmamiz, istanbul ve yakin gevresinde 8 alt bdlgede incelenmektedir.
incelenen bélgeler, Asya Yakasr'nda Dudullu ve Tuzla, Avrupa Yakasrnda Esenyurt-Kirag ve
Silivri bélgeleridir. Ayrica Gebze ve Dilovasi ilgelerini iceren Kocaeli ili ile Cerkezkdy ve Corlu
ilgelerini iceren Tekirdag ili de endustriyel bolgeler igcinde incelenmektedir.

istanbul ve yakin gevresi endistriyel piyasasinda mevcut stokun %58’sini toplam 5.714.551m?
blyukligindeki kiralanabilir alan olusturuyor. Toplam stokun %32’'si Gebze bdlgesinde
bulunurken; bu bdlgeyi %28 ile Esenyurt-Kirag ve %17 ile Tuzla bolgeleri takip ediyor. (Colliers
Arastirma Raporu, 2024 ik Yari)
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Ortalama Arsa Satis Rakamlarm ($/m2)™*
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imalat PMI endeksi, yilin ikinci geyregi boyunca nétr 50 degerinin altinda seyrederek, zayiflayan
talebin Uretim, istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasiyla Agustos 2024’te 47,8 olarak
kaydedilmisgtir.

« istanbul ve Kocaeli lojistik pazarlarinda mevcut arz gecen yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda sinirli bir artis gostererek, 11,3 milyon m2 seviyesine yukselmigtir.

» Sessiz gecgen ilk ¢ceyredin ardindan, devam eden muzakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama islem hacmi, ¢ kattan fazla artis gostererek yaklasik 189 bin m2 olarak
kaydedilmigstir. 3. Parti Lojistik sirketleri toplam kiralama islemlerinde %55 pay ile ilk siraya
yerlesirken, beyaz esya kategorisi %24 ve perakende %21 pay ile siralamayi takip etmistir.

* Yuksek ingaat ve arsa maliyetleri, guglu talebin yaninda kira gelirlerinde suregelen yukselise
ragmen, geligtiricilerin getiri beklentisi Gzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, kiracilarin daha buyuk alanlara yonelik gugli talebi paralelinde 2024'Un ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama bulyukligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gergeklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m#nin oldukga Uzerinde kaydedilmigstir. (VS Partners Arastirma, 2C
2024 Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Sanayi Uretim Endeksi I imalat PMI I ST B L s e
yallske 564, 7z 'ﬁn 113 milyon ﬁl 480 bin
Haziran 2024 Mirvendt Ao rpant blalinds

ID|5 Ticaret I Ticari Lojistik Depo Arze m

yillk 226 yillik 584 X P EBRARRRARNARRRARARR i ISR m el
ihracat thalat i%ﬁﬁgﬁﬁ.ﬁ;ﬁa i?%-ﬁi%gﬁﬁ“ Mevest Ars agat Halinde

Ocak-Haziran 2024
: #l: Samn Alma Yaneticilen Endalke:
Kaynak: TUIK Kaynak: istanbul Sanayi Odasi

Harprak 3 Fartnars

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cayirova Belediyesi imar Midirliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Havaalani ve otoyol birimlerine ulasilabiliir mesafede yer almasi
*  imarli alanda yer almasi
*  iskaninin bulunmasi
* Bolgesi icerisinde merkezi konumda yer almaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Belirli bir alici kitlesi tarafindan talep edilmesi

*  Parsel tizerindeki yapilarin bakim ihtiyaglarinin bulunmasi

* Yapi kayit belgesinin 2. agamasinin yapilmamig olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagsimi ydntemi, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Reality World Akar
Tel 0535929 93 35

Tasinmaza yakin konumda 397 Ada 19 Parselde yer aldigi belirtilen, tagsinmazla benzer imar
durumuna sahip 1.584 m?2 alanli depolama arsasi igcin 31.680.000.TL talep edilmektedir.
Emlak¢l ile yapilan goérismede 27.000.000.TL teklif geldigini ancak satmadiklarini
belirtmistir. Emsal arsanin alaninin ufak olmasi nedeniyle birim degeri ylksektir.

SATILIK 1584 .-M? 31.680.000 .-TL 20.000 .-TL/M?

2 Care Gayrimenkul
Tel 0532374 18 20

Tasinmazla ayni bdlgede benzer imar durumuna sahip oldugu belirtilen, 2.000 m2 alanli arsa
icin 46.000.000.TL talep edilmektedir.

SATILIK 2000 .-Mm? 46.000.000 .-TL 23.000 .-TL/M?

3 Y K Gayrimekul
Tel 05315830272
Tasinmaza yakin konumda 413 Ada 36 Parselde yer aldidi belirtilen, tasinmazla benzer imar

durumuna sahip 14.814,58 m?2 alanh arsanin 431 m?lik kismi igin 4.050.000.TL talep
edilmektedir. Emsalin hisseli olmasi nedeniyle serefiyesi dusuktir.

SATILIK 431 .-Mm? 4.050.000 .-TL 9.397 .-TL/M?
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4 Servet Emlak
Tel 0532 33248 25

Tasinmaza yakin konumda Sekerpinar Mahallesinde yer aldidi belirtilen, Emsal 1.50 yapilasma
kosullarinda Ticaret Alani imarli oldugu belirtilen 1.934 m? alanh tek tapu Arsa igin
34.000.000.TL talep edilmektedir. Emsalin alaninin ufak ve yapilasma sartlarinin yiiksek olmasi
nedeniyle serefiyesi ylksektir.

SATILIK 1934 .-M? 34.000.000 .-TL 17.580 .-TL/M?

5 Remax Arge Emlak

Tel 0530 348 20 29
Tasinmaza yakin konumda Sekerpinar Mahallesinde 829 Ada 15 yer aldidi belirtilen, Emsal
1.50 yapilasma kosullarinda Ticaret Alani imarli oldugu belirtilen 2.545 m? alanh tek tapu Arsa

icin 65.000.000.TL talep edilmektedir. Emsalin yapilagsma sartlarinin yiksek olmasi nedeniyle
serefiyesi yuksektir.

SATILIK 2545 -M? 65.000.000 .-TL 25.540 .-TL/M?

6 Remax Destan Emlak

Tel 0546 150 42 41

Tasinmaza yakin konumda Sekerpinar Mahallesinde 821 Ada 15 yer aldidi belirtilen, Emsal
1.50 yapilasma kosullarinda Ticaret Alani imarli oldugu belirtilen 2.245 m? alanh arsanin 434
m?ik hissesi 6.600.000.TL bedelle satiliktir. Emsalin yapilagsma sartlarinin yiksek olmasi
nedeniyle serefiyesi ylksek olmasina karsin hisseli olmasi nedeniyle birim degderi dusuktar.

SATILIK 434 -M? 6.000.000 .-TL 13.825 .-TL/M?

SATILIK FABRIKA EMSALLERI

1 Start industrial Properties
Tel 0546 948 85 76

Tasinmaza yakin konumda 2.000 m? arsa Uzerinde 2.000 m? alanli sifir fabrika igin
110.000.000.TL talep edilmetkedir.

SATILIK 2000 .-M2  110.000.000 .-TL 55.000 .-TL/M?
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2 Emlak City Emlak
Tel 0544 653 52 10

Tasinmaza yakin konumda 2.000 m? arsa Uzerinde 1.500 m? alanli fabrika i¢in 98.000.000.TL
talep edilmektedir.

SATILIK 1500 .-Mm? 98.000.000 .-TL 65.333 .-TL/M?

3 Mustafa Bayraktar
Tel 05324635374

Tasinmaza yakin konumda 2.600 m? arsa Uizerinde 2.000 m? alanli fabrika i¢in 159.000.000.TL

talep edilmektedir.

SATILIK 2000 .-Mm? 159.000.000 .-TL 79.500 .-TL/M?

4 itibar Gayrimenkul
Tel 0541 649 10 22

Tasinmaza yakin konumda 2.000 m? arsa lizerinde 1.680 m? alanl fabrika i¢in 105.000.000.TL
talep edilmektedir.

SATILIK 1680 .-M2  105.000.000 .-TL 62.500 .-TL/M?

5 Mutluol Proje Gayrimenkul
Tel 0543903 55 50

Tasinmaza yakin konumda 10.000 m? arsa Uzerinde 7.200 m? alanli fabrika i¢in 398.000.000.TL
talep edilmektedir.

SATILIK 7200 .-M? 398.000.000 .-TL 55.278 .-TL/M?
KIRALIK FABRIKA EMSALLERI
1 Start industrial Properties
Tel 0546 948 85 76

Tasinmaza yakin konumda 2.000 m? arsa Uzerinde 2.100 m? alanli fabrika i¢in 670.000.TL/ay
kira talep edilmektedir.

KIRALIK 2100 .-M? 670.000 .-TL 319 -TL/M?

2 Reality White Ticari Gayrimenkul
Tel 05359622971

Tasinmaza yakin konumda 3.000 m? alanl fabrika igin 800.000.TL/ay kira talep edilmektedir.

KiRALIK 3000 .-M? 800.000 .-TL 267 -TL/M?
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3 Sanayi Gayrimenkul
Tel 0541 66095 10

Tasinmaza yakin konumda 2.800 m? alanli fabrika i¢in 1.000.000.TL/ay kira talep edilmektedir.

KIRALIK 2800 .-M? 1.000.000 .-TL 357 -TL/M?

4 Remax Air

Tel 0553871 36 63

Tasinmaza yakin konumda 3.250 m? alanli fabrika i¢in 900.000.TL/ay kira talep edilmektedir.

KiRALIK 3250 .-M? 900.000 .-TL 277 -TL/M?

: S )5 b
- -
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iy KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA -2086 ADA 5 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 27.000.000 46.000.000 34.000.000 65.000.000 6.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 52.785,12 1.584 2.000 1.934 2.545 434
BIRIM M2 DEGERI 17.045 23.000 17.580 25.540 13.825
ALANA ILISKIN
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -20%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
_ nl"l7§l TME. 0% 0% 0% 0% 0%
iIMAR DURUMU E=0.80 E=0.80 E=0.60 E=1.50 E=1.50 E=1.50
IMAR DURUMUNA
ILISKIN 0 . 0o 0o 0o
DUZELTME % 5% -10% -10% -10%
KONUM
KONUMA ILISKIN o ) o . 0
DUZELTME 5% 0% 15% 0% 20%
DIGER BILGILER proje HISSELI
o o gelistirilebilir
DIGER BILGILERE nitelikie
ILISKIN % % % % 40%
DUZELTME 30% 30% 30% 30% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, -50, 0,
DOZELTME 10% 10% 10% 5% 20%

DUZELTILMiS

DEGER 20.830 25.300 24.161

Degerleme konusu tasinmaz fabrika binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi imarli arsa
degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilagtirma tablosu hazirlanmigtir. Emsal dizeltme tablosuna gére 412 ada,
10 parselin arsasinin net birim m? degerinin 20.830 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1M1 HiSSESi'NiN)
» | Birim m? - o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
412 10 58.725,12 | 20.830 1.223.244.249,60
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 1.223.240.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Ulzerine, 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 igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli o6zelliklerdeki 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 bir¢cok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica insaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli donemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu goriilmektedir. Lojistik
sektorinun 6zellikle pandemi dénemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, buyuk firmalar i¢in Uretilen lojistik depolari igin maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tim
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda gtincel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, amortisman da dusulerek asagidaki gibi dngdérilmustur.

Ayrica deger arttirici unsurlar (Saha Betonu, Beton Duvar, Demir Profil v.b.) arsa+ bina
maliyetinin %1'i kadar olacagi 6ngorilmustir.
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TASINMAZIN DEGERI
Arsa Degeri 20.830 .-TL/M? X 58.725,12 M? = 1.223.240.000 .-TL
Guvenlik (Girig Kapi 2.900 .-TLIM?z X 4536 M? = 131544 -TL
Kontrol)
Yonetim Binasi 6.700 .-TL/M? X 936,32 M? = 6.273.344 .-TL
Aragtirma Gelistirme 6.700 .-TLIMz X 1.536,72 M2 =  10.296.024 .-TL
Laboratuvari
Yemekhane Binasi 6.700 .-TL/M? X 1.297,69 M? = 8.694.523 .-TL
Asit Depo Tank Havuzu 4.300 .-TL/IM®? X 337,26 M? = 1.450.218 .-TL
Solvent Depo Tank 4300 -TLM?2 X 535,92 M2 = 2.304.456 .-TL
Havuzu
Solvent Depo Tank 4300 -TLUM?2 X 337,26 M2 = 1450218 -TL
Havuzu-2
Su Hazirlama Binasi 4.300 .-TL/M? X 193,26 M2 = 831.018 .-TL
Trafo ve Jenerator 4.300 .-TL/M? X 376,33 M? = 1.618.219 .-TL
Atolye 4.300 .-TL/IM?2 X 615,64 M2 = 2.647.252 .-TL
Uretim Tesisi A 6.700 .-TL/M? X 3.182,40 M2 = 21.322.080 .-TL
Hammadde Deposu 6.700 .-TL/IM? X 1.598,10 M2 = 10.707.270 .-TL
Uretim Tesisi B 6.700 .-TL/M? X 3.163,80 M2 = 21.197.460 .-TL
Pilot Uretim Tesisi 4.300 .-TL/IM2 X 961,01 M2 = 4.132.343 .-TL
Yardimci Tesis 4.300 .-TL/M? X 1.061,54 M? = 4564.622 .-TL
Buhar Tesisi 4.300 .-TL/M? X 338,62 M? = 1.456.066 .-TL
Hammadde Deposu-2 4.300 .-TL/IM?2 X 961,94 M2 = 4.136.342 .-TL
Kimyasal Aritma Tesisi 4.300 .-TL/M? X 75,22 M? = 323.446 .-TL
Biyolojik Aritma Tesisi 4.300 .-TL/IM?2 X 393,90 M2 = 1.693.770 .-TL
Kaynak, Malzeme ve Atik 4300 -TLM?2 X 1.519,24 M2 = 6.532.732 -TL
Deposu
Yardimci Tesis Bolliimleri 2.900 .-TL/M? X 203,87 M2 = 591.223 .-TL
;ard'mc' Tesis Bolumleri- 2.900 .-TLIM?z X 25,98 M? = 75342 -TL
Pompa Dairesi 4.300 .-TL/M? X 33,45 M? = 143.835 .-TL
Deg_er Arttirici Unsurlar (Saha Betonu , Beton Duvar , Demir _ 13.358.000 -TL
Profil, v.b.)
TOPLAM = 1.349.171.347 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 1.350.000.000 .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

"Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yoéntemi
kullaniimamigtir.”

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi depo
olarak kullaniimasi olacagdi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 1.223.240.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 1.350.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l1-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklasimi
yontemi ve nihai degerin takdirinde maliyet ydntemi yaklagimi kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Parsel
Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami icin toplam deger takdir
edilmigtir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile uyumlu oldugu gézlemlenmigtir. Tasinmaz igin yapi
kullanma izin belgesi alinmis, cins tashihi yapiimistir. Ardindan tasinmaz igin yapi kayit belgesi
dizenlenmistir. Proje alanina yapi kayit belgesi alani ilave edildiginde tespit edilen toplam
alaninin mabhalliyle uyumlu oldugu gorulmustir. Yapi Kayit Belgesinin tapuya isletiimesi
Onerilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bolgedeki fabrika emsalleri incelenmistir. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmig olup tasinmaz icin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngorilmustir.

m? Birim

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yilhk Kira

Nitelik Degeri (TL)  Degeri (TL)

Kira Degeri

(TL/AY/m?)
TASINMAZIN 1/1 MULKIYETIN KiRA PAZAR DEGERI TOPLAM 3.200.000 38.400.000

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Ge¢cmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine 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 Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklart Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin 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 iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska 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 niteli§inin 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 getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Parsel Gzerinde ana yapi iskan ve mimari projesi ile uyumlu olup Sermaye Piyasasi Kurulu' nun
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféyiinde “BINA” bagh@i altina bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi
dusundlmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakUmleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goéralmastar.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadi§i kanaatine
variimigtir.

Tasinmazin tapu nitelidi ile mevcut durumunun uyumlu oldugu géralmustar.
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7 - SONUC

*
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri i¢gin;

1.350.000.000 .-TL
(Bir Milyar Ug Yiiz Elli Milyon TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
1.620.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e

A.Ozgiin HERGUL $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003
Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

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