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

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 RYGYO-2410165

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET ARSA VE UZERINDE YER ALAN LOJiSTiK DEPO BINASI

DEGERLEME ADRESI

ORTA MAHALLESI, BURGAZ CADDESI NO:26 TUZLA/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)

Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)

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

RAPORUN KAPSAMI

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

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari 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; 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 gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkiin 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
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S0z konusu tasinmaz igcin RYGY0-2410165 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Berrin KURTULUS SEVER Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

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

S0z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310123
Rapor Tarihi 29.12.2023

1 ADET ARSA VE
UZERINDE YER
ALAN LOJISTIK

DEPO BINASI

Rapor Konusu

A. Ozgin HERGUL
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.185.000.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

4 PAFTA 1850 PARSEL
ili : ISTANBUL
iigesi : TUZLA
Bucagi
Mabhallesi : ORHANLI
Koy
Sokagi
MevKkii
Pafta No ;4
Ada No
Parsel No . 1850
Alani : 25.053,36 m?
Vasfi . DEPO, SU DEPOSU VE ARSASI
Sinin
Sahibi : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1
Yevmiye No . 5449
Cilt No . 61
Sayfa No ;5951
Tapu Tarihi :10.05.2010

RYGYO-2410165 TUZLA 7



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

’ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 31.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu

Kadastro Genel Mudurliglu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

** Tagsinmaz Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son U¢ yilllk dénemde miulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tuzla Belediyesi’nden alinan imar durum belgesine goére; 19.03.2013 tasdik tarihli, 1/1000
dlgekli Tuzla Orhanh Sanayi Bélgesi Uygulama imar Planina gére Sanayi Alani'nda kalmaktadir.
Emsal 0,80 ve yikseklik 6,50 Metredir. Terkinin bulunmadidi bilgisi alinmigtir. Bazi ilgili plan
notlari asagida sunulmustur:

SANAYIALANI

£F0.80 v ) | |

[4528526.361247-448632.618006] Netcad 2023
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19.03.2013 TUZLA ORHANLI SANAYi BOLGESI U.i.P. PLAN NOTLARI

* Umumi Hifzisihha Kanunu ve ilgili ydnetmeliklerine uygun olarak ¢evre ve saglik kosullari
gozetilerek toplu olarak yer almalari 6ngérilen ileri teknoloji kullanan sanayi alanlaridir. Mevcut
sanayi alanlari, saglikli bir yapiya kavusturulacak ve yeniden organizasyonu saglanacak, sanayi
birimlerinin teknolojisi gelistirilecek, yapilari iyilestirilecek ve ¢evreye duyarli hale getirilecektir.

* Maksimum 2 kat olmak tzere maksimum KAKS: 0.80'dir.

* Bu plana gore yapilacak imar uygulamalari sonucu parsel biyikligi 2.500 m2’den az olamaz.
Parsellerin ifraz edilmesi neticesinde olusacak parsel buyukligu ise 5000 m2’den az olamaz.

* Yine bu alanlarda, gayri sihhi miesseseler yonetmeliginde belirtilen her tirli ¢evreyi kirletici
tesisler ile yanici, parlayici-patlayici, asindirici Grtnler imal eden ve depolayan tesisler yer
alamaz.

* Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlar” yapilabilir. Buylk sanayi alanlarinin otopark
ihtiyaglari istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda kendi parsel alanlari iginde
¢oziimlenecektir.

* Sanayi parsellerinde verilen emsal degerlerine dahil olmak sartiyla maksimum 3 kat olmak
Uzere idari bina yapilabilir. Bu binalarda; toplanti salonlari, ydonetim birimleri, ofis, revir, kres,
kutiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

* Omerli igmesuyu Havzasi iginde kalan alanlarda iSKi gériisii almak ve maksimum 2 kat olmak
Uzere maksimum KAKS: 0.25dir.

* Uygulama plan Uzerinde aksi belirtiimemis ise parselin cephe aldigi yoldan 10 metre, diger
parsel sinirindan 5 metre ¢ekme mesafesi birakilarak avan projesine goére uygulama
yapilacaktir.

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

Son Ug yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

RYGYO-2410165 TUZLA 9
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapiya ait;

*26.06.2007 tarih ve 58 numarali yeni yapi ruhsati, 30.06.2010 tarihli ve 338/10, 339/10, 440/10
sayili yeniden yapi ruhsatlari, 17.08.2012 tarihli 433/12 sayil tadilat yapi ruhsati,

*17.08.2012 tarihli 434/12 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir.

*15.01.2013 tarihli ve 14/13 sayili 203,5 m? su deposu igin verilmis Yapi Kullanma izin belgesi
ve ayrica 15.01.2013 tarihli ve 13/13 sayili depo igin verilmis yapi kullanma izin belgesi
mevcuttur. Bu belge 32.482,50 m? insaat ve IlIA insaat sinifi yapi grubu icin dizenlenmistir.
Toplam kat sayisi 2 dir.

*03.08.2012 tarih ve 12/231 onay sayili mimari tadilat projesi Tuzla Belediyesi imar arsivinden
alinan belgeler vasitasi ile dijital ortamda incelenmistir.

Tarafimiza gosterilen belgeler arasinda baska bir evraga rastlanmamistir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERi

i BAGIMSIZ

ADA / i VERILIS | KULLANIM o YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
TARiHi | sAvisI ° BOLUM o YAPI SINIFI

PARSEL NO NEDENi AMACI SAVISI ALTI USTU | KAT sAvisI ALANI (M2)

0/1850 26.06.2007 Yeni Yapi ISYERI 1 36.955,34

0/1850 18.02.2015 Yeniden 33.123,01

DEPO (A,B,C

BLOK) 32.482,50

0/1850 17.08.2012| 433/12 Tadilat

0/1850 17.08.2012| 434/12 Tadilat SU DEPOSU

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERi

- BAGIMSIZ
ADA / sayisi | VERILS | KULLANIM | 70 o " | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | o o0 | TOPLAM

PARSEL NO NEDENI AMACI ST ALTI UsTU KAT SAYISI ALANI (M2)

DEPO (A,B,C) 32482,50

0/1850 15.01.2013 Tadilat SU DEPOSU 203,50
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile uyumlu oldugu goézlemlenmistir. Tasinmaz igin yapi
kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanimi
uyumludur. Parselin bahge kullanimi igerisinde sokulip tasinabilir nitelikte (Betonarme nitelikte
olmayan) 2 katl bir yapi bulundugu gdézlemlenmistir. Ana yapidan bagimsiz olarak ilave
edilmistir. Yaklasik 80 m? oturumlu olup 160 m? toplam kullanimli oldugu gézlemlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yap! Denetim isleri Géztepe Mah. Ridvanpasa Sok. 32A Kadikdy/istanbul adresinde kayitli
olan Tekden Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan gergeklestiriimistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin eneriji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.

RYGYO-2410165 TUZLA 11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli (Adreste Orta) Mahallesi, 4 pafta
1850 parsel Uzerinde yer alan "Depo Su Deposu Ve Arsasi" nitelikli tagsinmazdir. Parsel
yuzolgimi 25.053,36 m? dir. Cins tahsisi yapiimistir. Parsel Gzerinde 2 kattan olusan lojistik
depo binasi bulunmaktadir.

DEGERLEME

KONUSU
TASINMAZ

ANADOLU
41|YAKASI OSB

BURGAZ CADD
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Bolgedeki yapilagsma sanayi sitelerinden olugsmaktadir. Yapilasma genel olarak 2-3 katli
birimlerden olusmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgede agirlikli olarak depolama amagli
yapilar ve sanayi yapilari bulunmakta olup yapilagsma sirmektedir.

Tasinmazin yakin gevresinde istanbul Anadolu Yakasi Organize Sanayi Bolgesi, OSB disinda
yer alan sanayi yerlesimi, TEM gevreyolu, Sabanci Universitesi yer almaktadir.

Degerleme konusu tagsinmaz TEM g¢evreyoluna ¢ok yakin bir konumda yer almaktadir. Yaklagik
otobana 2-3 dakika ara¢c mesafesindedir. Idari olarak Orta Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir.

~ |DEGERLEME
FHAKONUSU
TASINMAZ
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza TEM cevreyolu ve baglanti yollar kullanilarak ulasilabilmektedir. Ulasilabilirligi iyi
durumdadir. Fatih Sultan Mehmet Koprusu yaklasik 48 km., 15 Temmuz Sehitler Képrisu
yaklasik 47 km., E-5 cevreyolu igmeler Kavsagi yaklasik 12 km. mesafededir. Toplu tasima
alternatifleri sinirl durumdadir.

Tasinmaza TEM cevreyolu Gzerinde Gebze ydninde ilerlerken Sekerpinar sapagdina ulagsmadan
dnce U donisi yapilarak istanbul yoniine dogru yénelinir. Buradan kuzey yan yola girilerek
Universite Caddesi vasitasi ile dogu yoniinde ilerlenerek Burgaz Caddesi'ne girilir. Burgaz
Caddesi vasitasi ile tagsinmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir. Sabanci Universitesi
Kamplsl ve Arkas Holding binasi nirengi noktalari olarak gdsterilebilir.

]
JYerlesimleri
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli (Adreste Orta) Mahallesi, 4 pafta
1850 parsel tzerinde Burgaz Caddesi'nden 26 dis kapl numarasini alan "Depo Su Deposu Ve
Arsasi" nitelikli tagsinmazdir. Parsel yizolgimui 25.053,36 m?2 dir.

Degerlemeye konu 1850 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 25053,36 m? yuz élgime
sahiptir. Konu tagsinmazin iginde yer aldigi parsel, geometrik olarak ¢ok kdseli amorf yapidadir.
Topografik olarak egimli bir yapidadir. Uzerinde bir adet 2 katli depolama yapisi bulunmaktadir.
Kuzeybati siniri Burgaz Caddesi’ne yaklasik 130 m, gliney ve glineydogu sinirlari Sanayi 2.
Caddesi’'ne yaklasik 340 m cepheli olup kuzey ve kuzeydogu sinirlari komsu parsele bitisiktir.
Parselin bulundugu bdlgede altyapi hizmetleri tamamlanmis durumdadir. Parsel Uzerindeki
Yapi, Bodrum + zemin kattan olusmakta olup toplamda 2 kat ve 32.482,50 m? ingaat alanina
sahiptir. Yapinin bodrum kat kotunda bulunan su deposu ise 203,5 m? ylizoélgime sahiptir.

03.08.2012 tarih ve 12/231 onay sayili mimari projesine gore;

Bodrum Kat: Otopark, teknik alan ve depo bélimleri ile 16.394,50 m? insaat alanindan
olusmaktadir. Ayrica farkl Yapi Kullanma izin Belgesi'ne sahip 203,5 m? su deposu ve hidrofor
odasi bulunmaktadir. Fiili olarak su deposu hacminin de depolama alanlarina dahil edildigi
gozlemlenmistir.

Zemin Kat: Ofis ve depolama bolimleri ile toplam 16.088 m2 insaat alanindan olugsmaktadir.
Mimari projesine goére bina oturumu A, B ve C bloklardan olusmaktab olup bu bloklar bitisik
olarak insa edilmistir. Yapi dis cephesi betonarme lzerine sandvig aliminyum panel, ¢ati 6rtlisu
ise celik tasiyici Uzerine panel kaplanmis vaziyettedir. Yapinin her katinda katlanabilir
aliminyum kapi bulunmakta olup tim katlarina nakliye araglariyla erisim saglanabilmektedir.
Yapi oturumunun disini gevreleyen parsel alani saha betonu ile kaplanmistir. Garaj giris kapilari
katlanabilir aliminyum malzemeden, yapi; betonarme ve striiktiir malzemelerden yapilimistir.
Tasinmazin catisinda ilgili malikten alinan bilgilere gore, 847 KWp glce sahip gunes enerji
santrali vardir.

Bina Kat Sayisi Alan
Depo Binasi 2 32.482,50
Su Deposu 1 203,50

TOPLAM 32.686,00
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme-Celik
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : A
Kullanim Amaci : Lojistik Depo Binasi
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jeneratoér : Mevcut

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Sandvi¢ panel gati kaplama
Dis Cephe : Sandvig panel

Park Yeri : Mevcut

Guivenlik : Mevcut
Manzarasi : -

Cephesi : Kuzeydogu-Gilineybati
ggg:sr? 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Her iki katinda farkli kiraci firmalar tarafindan depolama amacgl olarak kullanildigi
g6zlemlenmistir. Tasinmaz oldukga bakimli durumdadir. Kiraci firmalar tarafindan tamami ile
aktif olarak kullaniimaktadir. Zemin kat ve bodrum katin depolama amagli kullanilan
bélimlerinde zemin epoksi kaplidir. Parsel agik alanlarinin tamami saha betonu ile kaplidir.
Malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumda olup herhangi bir bakim veya tadilat ihtiyacina
rastlanmamistir.

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

Parsel Uzerinde ana yap! iskan ve mimari projesi ile uyumlu olup yeniden ruhsat alinmasina
gerektirecek bir duruma rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu
ilgelerinden biridir. Tuzla, istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve
batida Pendik ilgesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Cayirova ilgesi yer alir. Glneyinde
Marmara Denizi bulunur ve 13 km kiyi seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiksekligi,
merkezde ortalama 25-30 metredir. Glneydeki Tuzla Burnu buiyuk bir ¢ikinti olarak géze g¢arpar.
Araziler genellikle algak tepelerle duzlik araziler seklindedir. Yikseklik Akfirat ve Orhanli
Beldelerinde 250-300 metreyi bulur. En yiuksek yer 300 m ile Akfirat'tadir.

Ayrica Turkiye'nin en blylk tersaneler bdlgesi Tuzla'da bulunmaktadir.

1950 yilindan sonra Gebze'den ayrilarak Kartal ilgesine baglandi. 1980'lerin sonuna kadar
balikgilik ve ciftciligin bir arada surdurildigu Tuzla'da sanayinin gelismesiyle ciftgilik énemini
yitirmistir. GlinimUzde Tuzla, tersanelere de ev sahipli§i yapmaktadir. Merkezde, iTU Denizcilik
Fakiltesi, Kuzeybatida ¢ok Gnli bir askeri okul olan Tuzla Piyade Okulu ve Giineyde Tuzla
Burnu'nda ise Deniz Harp Okulu bulunmaktadir.

Ayrica Tugrulbey Anadolu Lisesi, Behiye - Dr. Nevhiz Isil Anadolu Lisesi, Tuzla Anadolu Lisesi,
Mehmet Tekinalp Anadolu Lisesi, Tuzla Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Zibeyde Hanim
ilkdgretim Okulu, Sabanci Universitesi, Okan Universitesi, Gedik Universitesi, Medeniyet
Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir. Ayrica Kog Ozel Lisesi Egitmen
Koleji ve Ozel Safran Temel Lisesi de Tuzla'da yer almaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun
(TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi
Sonuglarina goére Tuzla ilgesinin Toplam Nifusu 293.604 kisidir.

1936 yilinda mistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine baglanmis, 1987 yilinda
Pendik ilgesinin kurulmasi nedeniyle Pendik ilgesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve
21247 sayih Mukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile Pendik ilgesinden ayrilarak Tuzla adi altinda miistakil bir ilge olmustur.
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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 Eyli'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
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 yatinm islemlerinde perakende sektdri en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayl 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, dénem ortalamas:
TUFE @ OFE 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, insaat %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 sonucglarn, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
¥l Geyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 Q05 814 210,9 5,5
1 2519789 141 490 156,9 7.8
1] 3 424 670 219 665 201,6 7.6
1 4273 138 242 416 2238 41
n 4794179 262 243 2312 33
2023 Yilhik 26 545 722 1 130 009 221,6 5,1
" 4 687 492 243 416 195,3 4.5
e 5571 440 274 908 210,9 46
' T 759 106 298 760 2384 8,5
i 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 858 091 286 725 205,7 5.3
11 9 949 792 308 158 2161 25
(r) lgili ceyreklerde 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
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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 akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihmh seyrini strdirdigunua belirtti. Kurulus,
kuresel ekonomik buyime tahminini 2024 yil icin Mayis ayinda 6ngordigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin buyime tahminlerini ise asagi yonlu 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 bir¢ok tlkede henlz
pandemi oncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi__
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Mevsim etkisinden arindiriimig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isglctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
diizeylerine yikseldi. Bu donemde, en genis tanimli issizlik orani olarak kabul edilen atil isglict
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari i¢in GSYH
biyime tahminleri 6nceki yilin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonli revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri 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,
Adustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacadi” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin éniimizdeki dénemde
mevcut durusunu gdézden gecirebilecegdi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'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 igin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin tlke ve diinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri Gnimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninU yukari ¢eviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, édncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu gérinum cari aciktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borgclanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sturmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylll
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon tzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngdérdugu iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon gérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tiirkive Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

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

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 diizeyinde clz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.

Konut satiglari 2024’uUn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disis 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yillhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da séz konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢cikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ¢eyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektoriinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonugclari incelendiginde sektdr Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdidi gézlenmistir.
Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
dugls yasanmasi talep kosullarinin firmalar acisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel donlisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinrm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
boélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6ni acilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mdulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
henuz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek g aylik dénemde
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 sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin énimizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi énimuzdeki ddnemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimi, Tirkiye is
Bankasi)
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Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

Pandemi etkilerinin azalmasiyla birlikte 2022 yilinda baslayan kiralama ve satin alma
faaliyetlerindeki canlihk 2024 yihinin ilk yarisinda da 2023 yilina benzer bir sekilde seyretti.
Pandemi 6ncesi seviyelere ulasan uretim faaliyetleri ve 6zellikle 2022 yilinda baslayan e-ticaret
hacmindeki bliyimenin 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 i1siginda Turkiye, Cin’e alternatif bir tretim merkezi olarak 6ne
clkmaya devam ediyor.

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

istanbul ve yakin gevresi enduistriyel piyasasinda mevcut stokun %58’sini toplam 5.714.551m?
buydklugindeki kiralanabilir alan olusturuyor. Toplam stokun %32’'si Gebze bdlgesinde
bulunurken; bu bélgeyi %28 ile Esenyurt-Kirag ve %17 ile Tuzla bdlgeleri takip ediyor. (Colliers
Arastirma Raporu, 2024 ilk Yari)

Ortalama Arsa Satis Rakamlar: ($/m?2)*
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imalat PMI endeksi, yilin ikinci ceyregi 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 gegen yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda sinirli bir artis gostererek, 11,3 milyon m2 seviyesine ylukselmistir.

» Sessiz gegen ilk geyredin ardindan, devam eden muzakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama islem hacmi, i¢ kattan fazla artis gostererek yaklasik 189 bin m2 olarak
kaydedilmistir. 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, gu¢li talebin yaninda kira gelirlerinde suregelen yikselise
ragmen, gelistiricilerin getiri beklentisi Gzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, kiracilarin daha blyudk alanlara yonelik gugli talebi paralelinde 2024'Gn ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama buyUkligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gergeklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m#nin oldukga uzerinde kaydedilmistir. (VS Partners Arastirma, 2C
2024 Gayrimenkul Pazari Verileri)

ISana}fi Uretim Endeksi I imalat PMI

s ]
l yallik 5, 7w
Haziran 2024

I g Ticaret

yillik X264 yillik 384
ihracat ithalat

Orak-Haziran X024

Al Satin Alma ¥ eneticilert Endaks
Kaynakc istanbul Sanayi Odasi

Kaynak: TUIK

I istanbul & Kocaeli Lojistik Depo Arzi, me

ﬁu 11,3 milyon Iﬁ 480 bin

Meveut Arz ingaat Halinde
I Ticari Lojistik Depo Arzi, m?
7.5 milyon !j 480 bin
% Mevout Arz ingaat Halinde

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Kaynak: vS Fartners

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Tuzla Belediyesi imar Midurlig 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 mulkiyetinin bulunmasi

*  Havaalani ve otoyol gibi ulagim yollarinin bulunmasi
*  Parselin cins tashihli olmasi

*  imarli alanda yer almasi

*  jskanli ve deprem sonrasi insa edilmis olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olm2s;
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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, hi¢cbir 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 degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli distrilerek 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 yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagiima 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 degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi yéntemi, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi ve Gelir
Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon) kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Kentsel Emlak ve Arsa Ofisi

Tel 0541 391 3331

Konu tagsinmaza yakin konumda yer alan 122 ada 1 parsel numarali 2500 m2? yuzélcimli
parselin 216 m2 hissesi satilik durumdadir. 4.000.000 TL istenilmektedir. Kaks:0.80 H:6.50m.
Sanayi imarlidir. Kotlu bir arazi oldugu ve kottan avantaj sadlayacagi beyan edilmistir. Hisse
satigl yapilmaktadir. Pazarlik marji bulundugu disindlmektedir. Yuzolgimu agisindan kiguktr.
Konum agisindan benzer niteliktedir.

SATILIK 216 .-M? 4.000.000 .-TL 18.519 .-TL/M?
2 Sahibinden
Tel 0532 707 30 32

8641 ada 1 parserlde yer alan 4.447 m2 yuzoélcimli parselin 567 m?2 hissesi satilik durumdadir.
Dop parseli olarak satigta olan parsel Park alaninda kalmakta olup yapilasma imkani
bulunmamaktadir. 4.900.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 567 .-M? 4.900.000 .-TL 8.642 .-TL/M?

3 Mutlu Gayrimenkul
Tel 0534 262 64 78

Sabiha Gok¢en Havalimani bitisiginde yer alan 8969/2 ada/parsel numarall taginmaz 2.894 m?
yuzolgimli olup H.12.50m. Kaks:1 Lojistik Depolama Alaninda yer almaktadir. 73.000.000 TL
bedelle satilik olup net imar parselidir. imar yapilagsma kosullari agisindan daha iyi niteliktedir.

SATILIK 2894 -M2 73.000.000 .-TL 25.225 -TL/M?

4 Kadigil Gayrimenkul
Tel 0530 726 65 29

KDKCA (Konut DigI Kentsel Calisma Alani) igerisinde yer alan Kaks:0.12 olan 4.171 m?
yuzolgimll parselin 728 m? hissesi satilik durumdadir. 14.000.000 TL istenmektedir. Hisse
satili olup imar yapilagsma hakki daha disik olup lejant icerisinde ofis, biro, ¢arsi, ticaret vb.
uygulamalar yapilabilmektedir. 7112 ada 4 parsel numarall taginmazdir.
SATILIK 728 .-M? 14.000.000 .-TL 19.231 .-TL/M?
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5 Burada Gayrimenkul

Tel 0533 211 58 90

6500 m? yiizélclimlii parsel Kaks:0.80 Sanayi imarlidir. 160.875.000 TL bedelle satiliktir. Tam
hisseli oldugu beyan edilmigtir. TEM guineyinde konumlanmigtir. YuzolgUmu olarak blyuktar.
Yapilagsma kosullari aynidir.

SATILIK 6500 .-M?  160.875.000 .-TL 24.750 .-TL/M?

6 Remax Gayrimenkul

Tel 0535 430 56 46

423 ada 3 parselde yer alan, Anadolu Caddesi cepheli, 7.974 m? yliz6lgumli parsel satilik
durumdadir. Kaks:0,80 Sanayi Alani imarlidir. 260.000.000 TL istenmektedir.

SATILIK 7.974 -M?2  260.000.000 .-TL 32.606 .-TL/M?

7 TOKIi ARSA SATIS IHALESI
Tel -

Tuzla ilgesi Orhanli Mahallesi 6643 ada 4 parsel numarall tagsinmaz ihale ustilii satilacaktir.
Satis tarihi 27-28-29 kasim 2024 olup tasinmaz Kaks:1.20 H.12.50m Konut imarlidir. 562.81 m?
yuzolcimlu parselin muhammen bedeli 9.004.960 TL dir.

SATILIK 562,81 .-M? 9.004.960 .-TL 16.000 .-TL/M?

8 Coldwell Banker KOBI
Tel 0532 278 11 34

Orhanli Mahallesi 438 parsel numarall tasinmaz 10.000 m? yuzélgum ile pazarlanmaktadir.
Kaks:0.80 Sanayi imarli parsel 245.000.000 TL bedelle satilik olup TEM gevreyoluna gok yakin
bir noktada yer almaktadir. Parsel Gizerindeki yapilarin ruhsatsiz oldugu beyan edilmis olup arsa
degeri olarak satistadir. Pazarlik marjinin yiksek oldugu distuniimektedir. Parsel brut olup park
ve yapli yasakl alanda kalan kisimlari bulunmaktadir. Sanayi Tesis alaninda yer alan kismi
9.312 mz dir.

SATILIK 10000 .-Mm?  245.000.000 .-TL 24.500 .-TL/M?

RYGYO-2410165 TUZLA 28



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EIPJEAZILY

LAHMET 5
5 YESEVI - 3 . o a
ORHANGAZI ; 2] / > . J ,‘,, 29
= T 54 e # 7"’ 4 4=

¢
LS A e

9 Coldweell Banker Kobi
Tel 053227811 34
Deri OSB yerlesimi igerisinde 14.000 m? toplam kapali alanina sahip fabrika satilik durumdadir.

Giris yiiksekligi 4.85 m. olup fabrikanin yeni insa edildigi belirtiimistir. 395.000.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 14000 .-M?  395.000.000 .-TL 28.214 .-TL/M?

10 Coldwell Banker Ari
Tel 0533 207 87 11
Deri OSB yerlesimi igerisinde 5.750 m? yiizOlgim{ arsanin izerinde 10.000 m2 kapali alanh 2
bloklu tesis satilik durumdadir. 430.000.000 TL bedelle satiliktir.
SATILIK 10000 .-M?  430.000.000 .-TL 43.000 .-TL/M?

11 Can Emlak
Tel 0533 295 29 27

Ayni lokasyon igerisinde 3.300 m? kapali alana sahip fabrika 625.000 TL bedelle kiralik
durumdadir. Kapalai alan olarak daha kuglik olup kondisyon olarak daha dezavantajlidir. 4 kath
olup 700 m? agik alana sahip durumdadir.

KIRALIK 6500 .-M? 1.150.000 .-TL 177 -TL/M?
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12 Pex Realty
Tel 0536 452 71 04
Orhanli fabrikalar bélgesinde fabrika depolama alani, idari bina ve ek yapilardan olusan 4500

m? kapali kullanim alanina sahip fabrika tesisi kiralik durumdadir. idari bina ve depolama binasi
her ikisi de 3 katlidir. 1.000.000 TL bedelle kiralktir.

KIRALIK 4500 .-Mm? 1.000.000 .-TL 222 -TLIM?

13 AC Gayrimenkul
Tel 05337759113
Orhanli yerlesimi icerisinde 3.550 m? kapali alana sahip fabrika 945.000 TL bedelle kiralik

durumdadir. Kapali alan olarak daha ki¢uk olup kondisyon olarak iyi durumdadir. 4 kath olup
1000 m? agik alana sahip durumdadir.

KIiRALIK 3550 .-M? 945.000 .-TL 266 .-TL/M?

14 Engin Génder
Tel 0533 922 03 09

istanbul Deri Organize Sanayi Bolgesi IDOSB igerisinde 12.550 m? kapali alana sahip fabrika
2.000.000 TL bedelle kiraliktir. Zemin katta giris yuksekligi 7 metredir. 4 kath tesis 15-20 yas
araligindadir. Bina yasi ve kondisyonu agisindan dezavantajlidir.

KIiRALIK 12550 .-Mm? 2.000.000 .-TL 159 .-TL/M?

LG VAl HGM Adtas, TKGM O

1247
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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 gére 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
farkhlklar olugabilmektedir. 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 dngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COK VI COK KUCUK -20% uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 1850 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.000.000 73.000.000 14.000.000 160.875.000 260.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 25.053,36 216 2.894 728 6.500 7.974
BIiRIM M2 DEGERI 18.519 25.225 19.231 24.750 32.606
ALANA ILISKIN
DUZELTME -20% -15% -20% -15% -10%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
_ nl"l7§l TIME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU E=0.80 H:6.50 H:12.50 E=0.12 E=0.80 E=0.80
”V'AKI'I'_’iLérlin'\'lV'U'\'A Kaks: 0,80 Kaks:1
ArZEl TAME 20% -5% 35% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN 0 o o 0 100
DUZELTME 40% 38% 35% 35% 10%
hisseli parsel, hisseli parsel,
parsel alaninin parsel alaninin parsel alaninin
parsel alaninin . parsel alaninin . )
. o sanayi sanayi sanayi sanayi sanayi
DIGER BILGILER apilasmas! icin yapilagsmasi igin apilasmas! icin yapllagsmasi igin | yapilasmasi igin
yap tzrcih ¢ tercih yap tircih ¢ tercih tercih
edilirigindeki edilirligindeki edilirligindeki edilirligindeki edilirligindeki
Kisithlik kisithhk Kisithlik kisithhk kisithhk
DIGER BILGILERE
ILISKIN . ; . . .
DUZELTME 35% 20% 35% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, -50,
DUZELTME 70% 33% 80% 35% 5%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu taginmaz fabrika binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi alani imarh
arsa degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal dizeltme tablosuna goére 4 pafta
1850 parselin arsasinin birim m? degerinin 32.780 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.
Emsal arsalar bog arsalardan elde edilmistir. Dederleme konusu taginmazin ruhsat ve iskan
alani agisindan Emsal degerinin fiili durumda 1.2-1.3 mertebesinde oldugu goézlemlenmistir. Bu
faktdr de arsa degeri takdir edilirken g6z dniinde bulundurulmustur.
Kira emsalleri incelenmis olup arsa buyukligu ve arsa Uzerindeki yapilarin blyukligu dikkate
alinarak tasinmaz i¢in 210.-TL/m? kira birim degeri dngéralmustur.

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

- >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B'r",n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
0 1850 25.053,36 | 32.780 821.249.140,80

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

821.249.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, 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 i¢cin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica insaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve ddviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli donemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu gortlmektedir. Lojistik
sektorinin 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 dngdértlmustur.

TASINMAZIN DEGERI
Arsa Degeri 32.780 .-TLIM* X 25.053,36 M* = 821.249.000 .-TL
Depo Binasi 25.447 -TLIM* X 32.482,50 M* = 826.582.178 .-TL
Su Deposu 17.618 .-TL/IM* X 203,50 Mz = 3.585.263 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) 412.854.110 -TL

TOPLAM 2.064.270.551 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 2.065.000.000 .-TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa dederini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gdsterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tagsinmazin Degeri

"Gelir yonteminde bdlgede 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 ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi
kullaniimamigtir.” o A
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Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi Fabrika
olarak kullaniimasi olacagi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL)

821.249.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

2.065.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gériimektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Pazar
yaklagimi yontemi ile tagsinmazin arsa degeri tespit edilmis, maliyet yonteminde bina maliyetleri ve
deger arttirici unsurlar eklenerek toplam degere ulasiimistir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buguinki degere ulagiimaktadir. Pazar yaklagimi ve
maliyet yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulagiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem
de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere ulagiimaya c¢alisiimasi,
ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniunde bulundurulmasi ve pazar yaklagimi
ve maliyet ydnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonug
bdlimulne yeniden inga maliyet ydntemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapiimistir. Parsel
Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami i¢in toplam deger takdir
edilmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

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 Bagli 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 Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile uyumlu oldugu gézlemlenmistir. Tasinmaz igin yapi
kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanimi
uyumludur.

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 igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoérilmastar.

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

Toplam
Alani (m?)

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

32686,00 210,00 6.864.060,00 82.368.720,00

TOPLAM 6.864.060,00 82.368.720,00

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 Gzerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ 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 Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mdilkiyetinin 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 niteliginin tagsinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Bu kapsamda tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degderlemeye konusu tasinmaz
Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin;
2.065.000.000 .-TL
(iki Milyar Altmis Bes Milyon TiirkLiras1 )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
2.478.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 402487 Lisans No: 403519 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 ézel hikimleri dikkate
alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

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

Degerleme 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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