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S.Seda YUCEL KARAGOZ- Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; izmir ili, Kemalpasa ligesi, Kemalpasa OSB Mahallesi, 612. Sokak, 849
ada 11 parselin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde 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 cgergevesinde degderleme 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 sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
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.
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Hizmeti alan kurumun, tapu kayitlarina gére; izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Yukarimahalle
Mahallesi, 849 Ada 11 Parselin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz RYGYO0-2410170 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gdrev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
rapor bulunmamaktadir.

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

ili . izMIR

iicesi . KEMALPASA

Bucagi :

Mahallesi : YUKARIMAHALLE

Koyu

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 849

Parsel No 11

Alani ;. 32.071,23 m?

Vasfi . Arsa

Sinir :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi REYSAS CjAYRiME_NKL_JL YAT_IRIM 1 / 1
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No ;2090

Cilt No - 74

Sayfa No . 7243

Tapu Tarihi 1 24.01.2024

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 30.10.2024 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdr Tapu
Kadastro Genel Mudurligu Tagsinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

Bevanlar Hanesinde: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3.kisilere devrinde OSB den uygunluk
gOrusu zorunludur. (22.11.2017 tarih 13545 yevmiye numarali)

Bevanlar Hanesinde: Diger (Konusu: imar uygulamasi hilkkmen iptal edilmis olup yeni imar
uygulamasi yapilacaktir ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (23.09.2019-12006)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu taginmaz 24.01.2024 tarihinde Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
mulkiyetine gegmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kemalpasa OSB Mudurligi'nden alinan bilgiye gére parsel; 22.09.2023 tarihinde onaylanmisg,
05.10.2023 tarihinde kesinlesmis olan izmir Kemalpasa OSB 1/5000 ve 1/1000 élcekli Revizyon
Nazim ve Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal:0,70, Yencgok: serbest olacak sekilde Sanayi
Alani icerisinde kalmakta iken ilgili birimden; " 849 ada 11 parsel bdlgemiz sinirlari igerisinde 2. Etap
Parselasyon Plani sinirlari igerisinde yer almaktadir. izmir 3. idare Mahkemesinin 24.09.2024 tarihli
kararlar ile 2. Etap Parselasyon Plani iptal edildiginden imar durumu bilgisi verilememektedir.”
bilgisi edinilmistir.

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

Yapilan incelemelerde parselin iginde bulundugu 2. Etap Parselasyon Plani izmir 3. idare
Mahkemesinin 24.09.2024 tarihli kararlari ile parselasyon plani iptal edilmistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, emsal karsilastirma yéntemi ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan taginmaz; tapu bilgilerine gére izmir ili, Kemalpasa Ilgesi, Yukarimahalle
Mabhallesi, 849 Ada, 11 nolu parsel 32.071,23 m2 yuzdlgimli olup, Arsa vasfindadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; “Yukarimahalle, 849 Ada, 11 Parsel, Kemalpasa/izmir’ adresinde
yer almaktadir. izmir Kemalpasa Organize Sanayi Bélgesi (KOSBI) iginde yer alan tasinmazin
yakin gevresinde; Egesis Atik Su Aritma Tesisi, Yilmaz Ambalaj Uretim Tesisi, BIM Kemalpasa
Deposu, degisik fabrika ve depolama yapilarn ile bos arsa ve araziler yer almaktadir.
Tasinmazin bulundugu bdlge, genel olarak sanayi ve depolama islevli bir gelisim
g6stermektedir.

n e é
2 !” ‘.

1Zmir Anl-.n.n( wd
S Ode

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim Ozel ulasim araglari ve yakin mesaeden gegen toplu tasima araglari ile
saglanmaktadir. Ana arterlerden olan Ankara Asfalti Caddesi’nin kus ugusu yaklasik 675 m
glineyinde yer alan tasinmaza 8 Eylil Ote Yaka Sokak Uzerinden ulasilabilinir. Ankara Asfalti
Caddesi'nden giineye dogru 8 Eyliil Ote Yaka Sokak’a girilip yaklasik 975 m ilerlendikten sonra
doguya dogru yeni agilmakta olan imar yoluna girilip yaklagik 80 m gidildiginde degerleme
konusu taginmaz solda yer almaktadir.

o

RYGYO-2410170 K.PASA 10



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 849 Ada, 11 nolu parsel tapu kayitlarina gére, 32.071,23 m? yuzoélgimli
olup, Arsa vasfindadir. Parselin glneyi kadastral yola yaklasik 123 metre cepheli olup, diger
yonleri komsu parseller ile gevrilidir. Parsel diiz ve engebesiz bir arazi 6zelligine sahip olup
geometrik olarak dikdortgen seklindedir. Ekspertiz tarihinde parsel Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parselin sinirlari mahallinde isaretli degildir.

1 ‘221 :j).l
st “pede 5

RYGYO-2410170 K.PASA S e 1



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - izmirili

izmir, Turkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan ve izmir ilinin merkezi olan sehirdir. Ulkenin niifus
bakimindan en kalabalik tglincl sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kdiltirel agidan 6nde gelen
sehirlerden biridir. izmir, uzun ve dar bir korfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani,
Tirkiye'nin en biyiik yedinci limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle
Urla Yarimadas! uzanir. Sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar
merkezidir. izmir, 1984 yilinda cikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hikmiinde
kararname sonucu istanbul ve Ankara ile birlikte blyiiksehir unvani kazandi. Ayni yil gikarilan
3030 sayih kanun ile buyilksehir ve ilge belediyeleri statiileri netlesti.Baslangicta Uc ilgce
(Bornova, Karsiyaka, Konak) izmir Biiyliksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda
ctkarilan 5216 sayili kanun ile biyuksehir belediyesinin sinirlar valilik binasi merkez kabul
edilerek yarigap! 50 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi. Bu sinirlar iginde kalan 21
ilce, buylUksehir ilce belediyeleri haline geldi.2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014
Tarkiye yerel segimlerinin ardindan buytksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlari oldu.
Tirkiye'nin en biiyiik yedinci limani olan izmir Limani kent ekonomisinde énemli yer tutmaktadir.
Gaziemir'de bulunan Ege Serbest Bolgesi (ESBAS), Turkiye'nin en biyuk ticaret hacmine sahip
serbest bélgelerinden birisi olup, izmir ekonomisine istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki
saglamaktadir. Brookings Enstitlisi ve JP Morgan Chase'in 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda izmir, 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2.
sirada yer aldi.Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére izmir'in Toplam Niifusu 4.479.525
kisidir.

Harita 1 - izmir'in Konumu
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4.1.2 - Kemalpasa ilgesi

Kemalpasa, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. iigenin batisinda Bornova ve Buca, glineyinde
Torbali ve Bayindir ilgeleri, kuzeyinde Manisa ilinin Yunusemre ve Sehzadeler ilgeleri,
dogusunda ise Turgutlu ilgesi bulunmaktadir. Kiraziyla meshur bu ilgenin eski adi Nif'tir
(Nymphaion). 8 Eylil 1922 aksami Mustafa Kemal Pasa'nin bu bdlgede konaklamasindan
dolay! ismi sonradan degistirilerek Kemalpasa olmustur.

izmir'in dogusunda yer alan Kemalpasa'nin batisinda Bornova ve Buca, giineyinde Torbali ve
Bayindir ilgeleri, kuzeyinde Manisa ilinin Yunusemre ve Sehzadeler, dogusunda Turgutlu ilgeleri
bulunmaktadir. lice 681 km? yiizélciimii ve 48 mabhallesi ile izmir ilinin en biiyiik ilceleri arasinda
yer alir. izmir-Basmane — Manisa — Afyonkarahisar demiryolu'nun subesi olan Cobanisa —
Kemalpasa sube demiryolu {izerinde bulunan Kemalpasa Tren Istasyonu ilceye hizmet
vermektedir. izmir-Gebze Otoyolu ilgeden gegmektedir. Kemalpasa OSB; yaklasik 1300 hektar
alan tizerinde 369'u Uretim tesisi olmak Uzere yaklasik 500 firmadan olusmaktadir..

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Bayindir'in Toplam Nifusu 117.956 kisidir.

Aleda

Meanemner

Harita 2 - Kemalpasa ilgesi'nin Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

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

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
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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 ydntemiyle 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 i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degdigim oram (%)
2022 Yillik 15 011 776 905 314 210,9 5,5
1 2519739 181 490 1586,9 7.8
1 3 424 670 219 665 201,686 7.6
11 4 273 138 242 416 223.8 4.1
v 4794 179 252 243 231,2 33
2023 Yillik 26 545 722 1 130 009 221,6 5,1
1 4 68T 492 243 416 195,3 45
e 5571 440 274 908 2109 4.6
i T 759 106 298 760 238.4 65
v 8 527 6383 307 925 241,9 4.6
2024 i 4 558 091 286 728 205,7 5.3
1l 9 949 792 308 158 216,1 25
(r) ligili geyreklerde revizyon yapilmistir.

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

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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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 akigi Glkede 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 arindiriimig verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari i¢cin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngoriyor.

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 ydnundeki 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 lke 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:

Turkiye de ingsaat ve gayrimenkul sektoriinin en énemli géstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda yizde 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 yillhk
bazda %3,7 duzeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
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 %313,1 gerilerken, s6z konusu dusls 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 faktdr 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 ¢ézim 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
henlz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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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 Sektdrll Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Insaat Maliyet
17 . . (ma) Endeksi
112 ——lngaat Sektord Given Endeksi (yillik % degisim)
Son 3 aylik donemde insaat faaliyetleri 200
150 —— Alinan kayith siparislerin meveut dizey . YKFE ~”"~.\
—Gg!er&ki aylik donemde satis fivatlan beklentisi 150 siME / L-x.-\
/ N
100 — - 500 £ —
. __——'_""w-\.____...f_'-\.__ e —
75 : ] 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara.22 Eyl.23 Haz.24

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktdrler
* 0SB icerisinde yer almaktadir.

*  Tek mulkiyete sahiplerdir.

*  Netimar parselidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bulundugu etabin parselasyon planlari iptal edilmistir.

* Niteligi ve alani nedeniyle alici kitlesi kisithidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
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 ydéntem 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
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit 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 bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu arsanin dederlemesinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

1 Net Grup Gayrimenkul

Tel 0(530) 822 50 05

Bdlge emlakgilarindan olan, Net Grup Gayrimenkul ile yapilan gorismede, degerleme konusu
tasinmazin bulundugu konum, cephe 6zellikleri, arsa biyukliglu dikkate alindiginda parselin
10.500.-TL/m?ile 11.500.-TL/m? arasinda deger edebilecedi bilgisi alinmistir.

2 Coldwell Banker Teok Gayrimenkul

Tel 0(532) 693 99 36

Bdlge emlakgilarindan olan, Coldwell Banker Teok Gayrimenkul ile yapilan goérismede,
degerleme konusu tasinmazin bulundugu konum, cephe 06zellikleri, arsa buyUkligu dikkate
alindiginda parselin 11.000.-TL/m2 ile 11.500.-TL/m2 arasinda degder edebilecegi bilgisi
alinmigtir.

3 Ariva Gayrimenkul

Tel 0(533) 633 73 03

Kemalpasa OSB icerisinde, 15.500 m2 yuzOlcimll, Sanayi Alani icerisinde Emsal:0,70
yapilasma kosullarina sahip olan Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli
pazarlikh olarak 175.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 15500 .-M? 175.000.000 .-TL 11.290 .-TL/M?
4 232 Team
Tel 0(553) 31561 98

Kemalpasa OSB icerisinde, 23.597 m?2 yuzolcimli, Sanayi Alani icerisinde Emsal:0,70
yapilasma kosullarina sahip olan Uzerinde herhangi bir yapr bulunmayan net imar parseli
pazarlikh olarak 304.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 23597 .-M? 304.000.000 .-TL 12.883 .-TL/M?
5 Turyap
Tel 0(530) 065 65 51

Kemalpasa OSB icerisinde, 24.333 m?2 yuzOlcumli, Sanayi Alani icerisinde Emsal:0,70
yapilasma kosullarina sahip olan Uzerinde herhangi bir yapr bulunmayan net imar parseli
pazarlikh olarak 265.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 24333 -M2  265.000.000 .-TL 10.891 .-TL/M?
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6 Rotam Gayrimenkul
Tel 0(533) 927 21 41
Kemalpasa OSB icerisinde, tagsinmaza goére daha iyi konumda, 21.000 m2 yizo6lcimli, Sanayi

Alani igerisinde Emsal:0,70 yapilasma kosullarina sahip olan Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmayan net imar parseli pazarlikh olarak 340.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 21000 .-M2  340.000.000 .-TL 16.190 .-TL/M?

7 Rotam Gayrimenkul
Tel 0(533) 927 21 41
Kemalpasa OSB icerisinde, 16.000 m?2 yizoélgimll, Sanayi Alani igerisinde Emsal:0,70

yapilasma kosullarina sahip olan Uzerinde herhangi bir yapr bulunmayan net imar parseli
pazarlikh olarak 160.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 16000 .-M*  160.000.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

8 Izmir Kent Gayrimenkul
Tel 0(546) 430 30 84

Kemalpasa OSB igerisinde, 9.970 m2 yuzolgumlu, Sanayi Alani igerisinde Emsal:0,70 yapilasma
kosullarina sahip olan tzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli pazarlkli olarak
125.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 9970 .-M2  125.000.000 .-TL 12.538 .-TL/M?
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ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére 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 buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYIi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 175.000.000 304.000.000 265.000.000 340.000.000 125.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 32.071,23 15.500 23.597 24.333 21.000 9.970
BIRIM M2 DEGERI 11.290 12.883 10.891 16.190 12.538
ALANA ILISKIN
DUZELTME -5% 0% 0% 0% -5%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NI'TELIGINE
ILISKIN . ) . . .
_DIIZE] TME 0% 0% 0% 0% 0%
iIMAR DURUMU E=0.70 E=0.70 E=0.70 E=0.70 E=0.70 E=0.70
IVIARK DURUIIUNA
ILISKIN
nl"|7§| TME. 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN . o o . 0
DUZELTME 5% 5% 5% 5% 5%
DIGER BILGILER | nitelikli proje
DIGER BILGILERE | gelistiriimesi
ILISKIN icin tercih
DUZELTME edilirlik 18% 8% 8% 8% 18%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 13% 8% 8% 8% 13%

DUZELTILMiS

DEGER - L
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Degerlemeye konu tasinmaz 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina gére, E=0.70 olmak iizere
"Sanayi Alani" icerisinde kalmakta iken parselin iginde bulundugu 2. Etap Parselasyon Plani
izmir 3. idare Mahkemesinin 24.09.2024 tarihli kararlari ile iptal edilmistir. Yapilan incelemeler
ve gorismeler sonucu ulasilan emsal arsalarin m? birim degeri imar sartlari, konumu, topografik
Ozelliklerine gore belirlenmis olup 10.000.-TL/m? ila 15.000.-TL/m? arasinda degistigi
goérulmastir. Rapora konu 849 ada 11 Parsel igin arsa emsal karsilastirma tablosu hazirlanmig
olup ortalama satis birim m? degeri emsal karsilastirma tablosunda 14.030-TL/m2 olarak
ongorialmastar.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Parselin
Yuvarlatilmig
Degeri (.-TL)

849 11 32.071,23 14.030 |449.959.356,90]450.000.000,00

Birim m? Parselin

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL)

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM ARSA

DEGERI (.-TL) 450.000.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle dederlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parselin mevcut imar kosullari proje gelistirme yéntemi icin uygun olmamasi nedeni ile Gelir
indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi) Yaklagimi kullaniimamustir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Tasinmazlarin Toplam Arazi Degeri (.-TL) 450.000.000 TL

RYGYO-2410170 K.PASA
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
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 gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin

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

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

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

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, bostur.

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

652 - Oranlari

S0z konusu tasinmaz icin herhangi bir kat karsiligi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi "Arsa" olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz 24.01.2024 tarihinde Reysas Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
mulkiyetine gecmistir. Halihazirda parsel (zerinde proje gelistiriimemis, ruhsatlandirma
yapiimamistir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri yer
almaktadir. Degerleme konusu parseller Gzerinde tasinmazlarin degerini ve devrini dogrudan
ve onemli o6lglide etkileyecek nitelikte herhangibir takyidat bulunmamaktadir. Bu itibarla
degerleme konusu parselin gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyline bulunmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Tasinmazin niteligi arsa olup, hali hazirda bos arsa niteligindedir. Tapu nitelidinin fiili kullanima
uygun oldugu goérilmustr.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'ne goére tasinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

31.12.2024 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.
450.000.000 TL .-TL
(Dort Yiiz Elli Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

495.000.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 6ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans N0:402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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