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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

Kiigiik Camlica Mah. Erkan 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, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmustir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagdida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz icin RYGY0-2410139 referans kodlu rapor tarafimizca hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, S.Seda YUCEL
KARAGOZ Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
So6z konusu tasinmazlar icin daha énceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmig 1 adet
rapor bulunmaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310097
Rapor Tarihi 30.12.2023
Rapor Konusu 1 ADET TARLA

Gizem GEREGUL
EVLEK

Raporu Hazirlayanlar  |S.Seda YUCEL
KARAGOZ

Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 112.040.000
(TL) (KDV Harig)

RYGY0-2410139 ARIFIYE 6



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

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

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

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 30.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhidi Tapu
Kadastro Genel Midurligiu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden musteri tarafindan
alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

* Tasinmaz lizerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillilk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

RYGY0-2410139 ARIFIYE 7



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Arifiye Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu 2587 ada 47 parsel, kdy
yerlesik alan sinirlari diginda ve plansiz alanda kalmakta olup 1/25.000 olgekli planda Tarim
Alaninda kalmaktadir. Parselin icinde yer aldigi bolgenin 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve
1/1.000 o6lgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.

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

Son Ug¢ yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Konu tagsinmaz "Tarla" nitelikli olup tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Konu tagsinmaz "Tarla" nitelikli olup Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Konu tasinmazin izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayll Bilgi ve Planlarin ve Stz Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme ¢alismasina ydnelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

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

DECK PLASTIK
NYUM SAN

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

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

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Sakarya ili, Arifiye llgesi, Yukarikirezce Mahallesinde yer alan,
"Tarla" nitelikli 2587 ada 47 parsel sayili, 56.019,50 m? alanh taginmazdir. S6z konusu parsel,
geometrik olarak amorf formda, topografik olarak ise diiz ve engebesiz yapiya sahiptir. Parsel
glneybatidan 1009. Sokak’a yaklasik 62 m, gineyi ile devaminda dogu ve kuzeyinden yine
1009. Sokak’a yaklasik 380 m cephelidir. Diger sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Parsel
zemini saha betonu kaplidir. Etrafi tel 6rgl ve sac plaka ile ¢evrilmistir. Mevcut durumda agik
arag parki olarak kullaniimaktadir.
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Yukarikirazcal i

Kirazlik
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
3.4.3 - Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz tarla niteliklidir. Herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER |

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Sakarya ili

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

16 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 668 mahalle bulunmaktadir. Marmara Bolgesi'nin
Catalca-Kocaeli Bolumui'nde yer alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocael,
Bursa, dogusunda Duizce ve gineyinde de Bolu ile Bilecik bulunmaktadir. Sakarya Nebhri,
Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dokilir. Sakarya ekonomisinde tarimin énemli bir
yeri vardir. Hendek, Karasu ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi mevcuttur. Ayrica misir
tarimi da yapilmaktadir. Sakarya'da sanayi il merkezi Adapazari yakinlarinda gelismeye
baglamistir. Son yillarda kurulan sanayi kuruluslari bu sanayilesmeyi daha da artirmistir.
Sakarya, bir milyona yaklasan toplam niifusuyla Istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in
ardindan Marmara Bélgesi'nin en buyuk besinci ilidir

Sakarya il nifusu: 1.098.115 (2023 sonu). ilin yiizélgiimii 4.823 km?2dir. llde km?ye 228 kisi
dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1.252 kisi ile Serdivan’dir)

iide yillik niifus artis orani % 1,81 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek ve en dusiik ilgeler:
Ferizli (% 5,98)- Kaynarca (% 0,40)

4.1.2 - Arifiye ilgesi

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

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye’nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politikalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.¢ceyrek 2024’te de gliclenmeye devam etmistir.

» 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 Glcl (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tirkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatinm) girisleri %23,5 diislsle toplam yatirmlar igcinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim islemlerinde perakende sektorii en yiiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecen ofis yatinmlar sirayr takip etmistir. YlUksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Enflasyon I Déviz Kurlari, desnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillik %5797 yillrk %55 75 villhk %245 ™\ yrllik %254 ™\
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci geyreginde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektor( 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 sektori ise %1,8 azaldi.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, |l. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yul Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Dedigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 905 814 210,9 556
I 2519789 181 490 186,9 78
I 3 424 670 219 665 201,86 7.6
1 4273 138 242 4186 2238 4.1
n 4794 179 262 243 2312 3,3
2023 Yillik 26 545 722 1130 009 221,6 51
4 GET 492 245 M6 195,3 45
n 5571 440 274 908 2109 4.6
' T 759 106 295 760 238,4 6,5
e 8 927 683 307 925 2419 4.6
2024 il & 855 091 286 728 2057 5.3
1l 9945 792 303 158 216,1 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 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 diizeyinde gerceklesti. Ayni donemde, Fed'in para politikasi kararlari igin 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 Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Gortinim Raporu’'nda kiresel ekonominin 2024
yihinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihmli seyrini sirdirdiginu belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik blylime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngérdugi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yil igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin biytime tahminlerini ise asagd! yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kuresel enflasyon beklentilerini asadi yonliu revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar ylkseltti. Satin alma gucunin birgok lilkede henlz
pandemi 6ncesindeki seviyelere ulasamadidina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki ylksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizh ylkselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isgiciindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isguctne katima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine ylkseldi. Bu donemde, en genis tanimli issizlik orani olarak kabul edilen atil isgticu
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylll'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari icin GSYH
biyume tahminleri dnceki 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
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda agikladigr tahmin araliginin icinde kalacak
sekilde yukari yonli revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butce acgiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini dngoruyor.

TCMB, 19 Eyluil'de gerceklestirdidi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agdustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigdi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB'nin ihtiyath durusunu korudugu
yénunde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngérilmesi
durumunda “para politikasi durugunun sikilagtirilacadl” yénindeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gegirebilecedi yoénindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢cin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5'e diisirildil. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
donglsinu hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr’nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve diinya ekonomisi tizerindeki
etkileri 6niimizdeki dbnemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yonini yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon lzerindeki risklerin
halen canli oldugunu gosteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt iginde, 6éncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite iizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu gorinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatinmcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara girisinin
strmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettidi goézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle slrse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davranislarinin enflasyon lzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin  seyrinin yani sira  TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet
enflasyonunda 6ngordigli iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecegi yurt iginde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Tirkiye Is Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir énceki yila gére satiglarda yizde 17,5 dizeyinde bir dususu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gercgeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gore yiize 531k keskin bir diisiisii isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir &énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2'lik bir yikseligle 88.256 dizeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmigtir.

Konut satislari 2024°Un ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disus 2024’Un ilk yanisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 diuzeyinde gerceklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da séz konusu olumlu gériiniimiin ortaya gikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlar yilin
ikinci ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dusis Temmuz'da 14,3 dlzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da llke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis Istanbul’da gergeklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin
Temmuz sonuglari incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdig
go6zlenmistir. Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5
puan azalirken; isgiici eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden
etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da
1 puan disus yasanmasi talep kosullarinin firmalar acgisindan istikrarsiz bir gorinim
olusturduguna isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢dézim Uretilebilmesi, kentsel donidsim ile konut
giretiminin hizlandirlabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirm Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi"nde degisiklik yapiimis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6nG agiimigtir.
Duzenlemeden once GYF’lerin portfdyline arsa ve araziler ile kat mdulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
hentiz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektdrii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda iigiincii ayinda
da disus kaydetmistir. Son Ug¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayitl siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek Ug aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
Uc aylik donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettidi 9,6'lik hizli
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin dnimuzdeki donemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimizdeki dénemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecedine isaret
etmektedir.(Sektorel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, Iktisadi Arastirmalar Bélimii, Tirkiye Is

Bankasi)

Insaat Sektdri Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina Insaati Maliyet
- - __ (ma) Endeksi
L2 ——Insaat Sektori Given Endeksi (yilik % degisim)

5on 3 aylik donemde insaat faalivetler 200
150 —— Alnan kayth siparislerin meveut dizeyi . ——YKFE -f’"‘x\

Gg!et'eki aylik donemde satis fivatlan beklentisi 150 BIME / 'L-\.-\
125 = —— 100 / N\ \

/ =
100 — — 50 . A —
T T T ——— -
i - 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara.22 Eyl.23 Haz.24

Lojistik Pazarina lligkin Veri ve Analizler

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

etmesiyle birlikte, Uretim tesislerine ve sehir lojistigine (son kilometre lojistidi) olan talep artmaya
devam ediyor. Bu gelismeler i1siginda Turkiye, Cin’e alternatif bir Gretim merkezi olarak 6ne
¢ikmaya devam ediyor.

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

istanbul ve yakin gevresi endiistriyel piyasasinda mevcut stokun %58’sini toplam 5.714.551m?
blydkligindeki kiralanabilir alan olusturuyor. Toplam stokun %32’si Gebze bdlgesinde
bulunurken; bu bdlgeyi %28 ile Esenyurt-Kirag ve %17 ile Tuzla bdlgeleri takip ediyor. (Colliers
Arastirma Raporu, 2024 ilk Yari)
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Istanbul Asya Istanbul Avrupa Kocaeli Tekirdag
#eriler Temmuz 2024 tarihine aittir.
Kaynak: Colliers Tarkiye

imalat PMI endeksi, yilin ikinci ¢eyredi boyunca nétr 50 degerinin altinda seyrederek,
zayiflayan talebin Uretim, istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasiyla Agustos 2024’te 47,8
olarak kaydedilmistir.

» istanbul ve Kocaeli lojistik pazarlarinda mevcut arz gegen yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda sinirl bir artis géstererek, 11,3 milyon m2 seviyesine yukselmistir.

» Sessiz gegen ilk ¢eyregin ardindan, devam eden muzakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama islem hacmi, U¢ kattan fazla artis gOstererek yaklagik 189 bin m2 olarak
kaydedilmistir. 3. Parti Lojistik sirketleri toplam kiralama iglemlerinde %55 pay ile ilk siraya
yerlesirken, beyaz esya kategorisi %24 ve perakende %21 pay ile siralamay! takip etmistir.

* Yuksek insaat ve arsa maliyetleri, gigcli talebin yaninda kira gelirlerinde siregelen ylkselise
ragmen, geligtiricilerin getiri beklentisi Gzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, kiracilarin daha buylk alanlara yonelik gugclu talebi paralelinde 2024'Un ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama buyukligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gergeklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m?nin olduk¢a Uzerinde kaydedilmistir. (VS Partners Arastirma,
2C 2024 Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Sanayi Uretim Endeksi I imalat PMI I istanbul & Kacaeli Lojistik Depa Arzymé
yillk %47+ ﬁ.u 11,3 milyon m 480 bin
Haziran 20124 Mevout Arz insaat Halinde

I Dis Ticaret | Ticari Lojistik Depo Arzi.m?

7.5 milyon ﬂ 480 bin
ﬁ Meveut Arz ingaat Halinde

wllk¥264  yillk 384
ihracat fthalat

Ocak-Haziran 2024

) #l: Satin Alma ¥aneticiler Endaks
Kaynalc: TUIK Kaynaic Istanbul Sanayi Odasi Kaynak: 5 Partnars

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir miilkiyete aittir.
*  Ana arterlere yakin konumdadir.

*  Merkezi konumda ve ulagimi kolaydir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Halihazirda imar hakki bulunmamaktadir.

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

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin duzeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulliin 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 gayrimenkulln bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

1 Ayse Emlak
Tel 0530 449 45 19
Tasinmaza yakin konumda 2590 ada 6 parsel sayili, 2554 m? alanli tarla vasifll tasinmaz
13.500.000 TL bedelle satiliktir. imarsiz alanda yer almaktadir. Heniiz teklif gérmedigi bilgisi

edinilmistir. Bolgede yapilan goérismelerde bu rakama alici bulunamayacagi, pazarlik payinin
yuksek olacagi belirtiimistir.

SATILIK 2554 -M? 13.500.000 .-TL 5.286 .-TL/M?

2 Turyap Sapanca Garanti
Tel 0552 880 49 54

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 2586 ada 17 parsel sayili, 5812 m? alanli, E:0.60, 2
kat yapilasma kosullariyla konut imarli arsa 25.500.000,00 TL isteniimektedir. imarli parseldir
ancak ana yola uzak mesafededir. Uzun suredir satistadirlar.

SATILIK 5812 .-M? 25.500.000 .-TL 4.387 .-TL/M?
3 Turyap Sapanca Garanti
Tel 0552 880 49 54
Konu tasinmaza yakin konumda yer alan toplam 14.716m?2 alanli 2 adet parsel (2598 ada 30 ve

31 parseller) birlikte 37.500.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazlar imarsiz alanda yer
almaktadir. Uzun siredir satistadirlar.

SATILIK 14716 .-M? 37.500.000 .-TL 2.548 -TL/M?

4 Remax Mavi

Tel 0264 272 30 30

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan toplam 2 adet parsel (2598 ada 2 ve 13 parseller)
birlikte 55.000.000 TL bedelle satihiktir. 2598 ada 2 parsel terklerinden sonra 1311m?
Emsal:0.60, 2 kat konut imarhdir. 2598 ada 13 parsel terklerinden sonra 2586 m2 alanli bolimu
Emsal:0.60, 2 kat konut imarli, 3210m?2 bolimi Emsal:0.90 2 kat ticaret imarhdir.

SATILIK 7107 .-M? 55.000.000 .-TL 7.739 -TL/M?

5 Barns Yildinm Gayrimenkul
Tel 0552 689 54 54

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 2576 ada 15 parsel sayili, 1637m2 alanl tasinmaz
6.000.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmaz imarsiz alanda yer almaktadir.

SATILIK 1637 .-\M? 6.000.000 .-TL 3.665 .-TL/M?

RYGY0-2410139 ARIFIYE 21



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 ALIBEY YAPI
Tel 0541 345 57 40

Konu taginmaza yakin konumda yer alan 2597 ada 3 ve 4 parseller birlikte 48.000.000 TL
bedelle satiliktir. 3 parsel terklerinden sonra 445m2 Emsal:1.05, 3 kat ticaret imarhdir. 4 parsel
terklerinden sonra 1064 m2 alanli bolimi Emsal:0.60, 2 kat konut imarli, 4975m2 bolumi
Emsal:0.90 2 kat ticaret imarlidir.

SATILIK 6484 -M? 48.000.000 .-TL 7.403 .-TL/M?
7 EMLAKGE GAYRIMENKUL
Tel 0505 022 81 25

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 4025m? alanl arsa 90.000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 4025 .-M? 90.000 .-TL 22 -TLIM?

" Cirtldak

» ’

"; :
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,': \ b ! ‘ 3%
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6.1 - Pazar Yaklagimi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkligUk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "koti/blyuk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhiliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklar
asagidaki tabloda gdsterilmigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani dederlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan ozellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr 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%
ORTAIYI ORTA KUGCUK -10% - (-1%)
Y1 KUGCUK -20% - (-11%)
COK 1YI COK KUGUK -20% Uzeri
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 13.500.000 25.500.000 37.500.000 55.000.000 6.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 56.019,50 2.554 5.812 14.716 7.107 1.637
BIRIM M2 DEGERI 5.286 4.387 2.548 7.739 3.665
ALANA ILISKIN
DUZELTME -15% -8% -5% -8% -15%
NITELIGI TARLA TARLA ARSA TARLA ARSA TARLA
NI ELIGCINE
m-'-,';ISIK IT':M: 0% -10% 0% -10% 0%
IMAR DURUMU Imarsiz E=0.60 Imarsiz E=0.60 Imarsiz
IVIARK DURUIVIUNA
nl_!II;ISIK .:.’;\IM: 0% -20% 0% -20% 0%
KONUM
KOSSQAEAL#?EKIN 0% 20% 0% 0% 13%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
_!LI$KIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
DL%:::?RIIAE -20% -23% -10% -43% -1%

DUZELTILMIS

DEGER
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Degerleme konusu tasinmaz tarla nitelikli olup, tasinmaz Ozelliklerine en yakin oldugu
dusunulen 5 adet emsal kullanilarak yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmigtir.
Emsal duzeltme tablosuna gére kullanim alaninin blyidk olmasi nedeniyle 2587 ada, 47
parselin, arsanin birim m2? degerinin 3.544 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? . o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
2587 47 56.019,50 3.544 198.533.108,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 198.500.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Konu taginmazin (izerinde herhangi bir yap1 bulunmadigindan dolayi Yeniden insa Etme (lkame

) Maliyeti Yaklasimi bu galismada kullaniimamigtir.
6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Degerleme konusu tasinmazin uygulama izni bulunmamasi nedeni ile nakit akisi
hazirlanmamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina gére yapilasacak sekilde
depolama kullaniminin oldugu 6ngérilmastar.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 198.500.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi" dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhidin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

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

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, herhangi bir misterek veya
bolinmus kisim bulunmamaktadir.
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653 - Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgr s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Konu tasinmazin degder takdirinde hasilat
paylasim yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmaz tarla niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede benzer nitelikte kirallk arsa veya tarla
emsaline rastlaniimamistir. Tasinmazin hali hazirda bos arsa olarak kullaniimasi g6z 6niine
alinarak kira degeri olusacagi tespit edilmistir. Tasinmazin konumu ve kullanim bicimine goére
degeri 6ngorilmis amorte suresinin 450-500 ay civarinda olacagi tahmin edilmistir

Tasinmazin aylik kira bedelinin 350.000 TL/ay olacagi 6ngorulmustar.

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

Parsel Gizerinde yapi bulunmakta olup, yapilasma izni bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje geligtirimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhdina dénisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢cin s6z konusu
sure donusime iligkin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi ‘den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhiklar1 Portféylune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine
istinaden  Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi portféyiinde “ARSA/ARAZI” baghg altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi disunulmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

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

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

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttidi tUm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri i¢im;

198.500.000 .-TL
(Yiz Doksan Sekiz Milyon Bes Yiiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri icin;
218.350.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Cigdem HATACIKOGLU $. Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular 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 iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, hicbir 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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