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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 12.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510150

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, OZTAS SOK. NO:3 TUZLA/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Mehmet Esat KOCAK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 919985)
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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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 mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel 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 logjistik binasinin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

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

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

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S6z konusu tasinmaz icin RYGYO-2510150
hazirlanmistir.

Mehmet Esat KOCAK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Berrin KURTULUS SEVER Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

numarall rapor sirketimiz tarafindan

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S0z konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis olan
rapor bilgileri asagidaki gibidir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi RYGYO-2310148 | RYGYO-2410188

Rapor Tarihi 29.12.2023 6.01.2025

Rapor Konusu

1 ADET ARSA VE
UZERINDE YER
ALAN LOJISTIK

1 ADET ARSA VE
UZERINDE YER
ALAN LOJISTIK

DEPO BINASI

A. Ozgin HERGUL
Merve HARMAN
Berrin KURTULUS
SEVER

DEPO BINASI

A. Ozgin HERGUL
Berrin KURTULUS
SEVER

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

1.147.000.000 1.985.000.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

G22bl4alc PAFTA 1990 PARSEL
ili : ISTANBUL
iigesi : TUZLA
Bucagi
Mabhallesi : ORHANLI
Koy
Sokagi
MevKkii
Pafta No . G22bl4alc
Ada No
Parsel No ;1990
Alani : 17.425,92 m?
Vasfi : UG KATLI BETONARME SANAYI BINASI VE ARSASI
Sinin
Sahibi : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No . 14486
Cilt No . 80
Sayfa No . 7880
Tapu Tarihi :01.10.2013

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 03.11.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Gzerinden musteri
tarafindan alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh: Kira serhi: 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( Turkiye Elektrik Dagitim
A.S. Genel Mudurlaga lehine 99 yiligi 1 Krs. pesin olarak Kira Serhi tesis edilmistir. (Tarih:
24.05.2023 Yevmiye: 14605)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

ipotek: 14.03.2023 tarih ve 6980 yevmiye numarasi ile Tiirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine %
48 faizli 360.000.000,00 TL bedel ile 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebliginin 30. maddesinde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya diislik bedel karsiligi ortaklik
lehine list hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve

gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak yada yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu tasinmazlarin lzerinde yer alan ipotek
kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmug oldugunu
beyan eden yazili agiklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

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

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Tuzla Belediyesi'nden alinan imar durum belgesine goére; 19.03.2013 tasdik tarihli, 1/1000
dlgekli Tuzla Orhanli Sanayi Bdlgesi Uygulama imar Planina gére Sanayi Alani'nda
kalmaktadir. Emsal 0,80 ve yukseklik 6,50 Metredir. Terkinin bulunmadigi bilgisi alinmistir.
Bazi ilgili plan notlari agagida sunulmustur: [J

N
T

A\

Z
Z

7

SANAY| ALANI
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19.03.2013 TUZLA ORHANLI SANAYi BOLGESI U.i.P. PLAN NOTLARI

* Umumi Hifzisthha Kanunu ve ilgili yonetmeliklerine uygun olarak gevre ve saglik kosullari
gOzetilerek toplu olarak yer almalari dngérulen ileri teknoloji kullanan sanayi alanlaridir. Mevcut
sanayi alanlari, saglikh bir yapiya kavusturulacak ve yeniden organizasyonu saglanacak, sanayi
birimlerinin teknolojisi gelistirilecek, yapilari iyilestirilecek ve ¢evreye duyarli hale getirilecektir.

* Maksimum 2 kat olmak tGizere maksimum KAKS: 0.80’dir.

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

* Yine bu alanlarda, gayri sihhi miesseseler yonetmeliginde belirtilen her tirll gcevreyi kirletici
tesisler ile yanici, parlayici-patlayici, asindirici trlGnler imal eden ve depolayan tesisler yer
alamaz.

* Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlari” yapilabilir. Buyuk 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, yénetim birimleri, ofis, revir, kres,
kutiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

* Omerli igmesuyu Havzas! icinde kalan alanlarda iSKi gériisti aimak ve maksimum 2 kat
olmak izere maksimum KAKS: 0.25'dir.

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

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

Son Ug¢ yil icerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapiya ait;

*05.06.2014 tarih ve 434/14 numaral yeni yapi ruhsati, 18.02.2015 tarih ve 86/15 numarali isim
degisikligi ruhsati, 30.11.2015 tarih ve 783/15 numaral 1. tadilat ruhsati, 18.07.2016 tarih ve
460/16 numarali 2. tadilat ruhsati bulunmaktadir.

*01.09.2016 tarih ve 54/16 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belge 44.596,99
m? ingaat ve lIC insaat sinifi yapi grubu i¢in dizenlenmistir. Toplam kat sayisi 3 dr.

* 27.06.2016 tarih ve 16/349 numaral tadilat mimari projesi Tuzla Belediyesi imar arsivinden
alinan belgeler vasitasi ile dijital ortamda incelenmisgtir.

incelenmistir.

Dosyasinda herhangi bir yapi tatil tutanagi veya olumsuz encliimen kararina rastlanmamistir.
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RUHSAT BELGESi BiLGILERIi

- BAGIMSIZ
ADA / TariHi | sayisi | VERILS | KULLANIM o™ | YOLKOTU |YOLKOTU | TOPLAM |\ o | TOPLAM
PARSEL NO NEDEN AMACI SAVIS| ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
0/1990 5.06.2014 | 434/14 Yeni Yapi SANAYI 1 2 1 3 IC 48.884,00
BINASI
Isim SANAYI
0/1990 18.02.2015| 86/15 Degisikligi BINASI 1 2 1 3 1c 48.884,00
) SANAYI
0/1990 30.11.2015| 783/15 Tadilat BINASI 1 2 1 3 Ic 44.944,99
) SANAYI
0/1990 18.07.2016| 460/16 Tadilat BINASI 1 2 1 3 1C 44.596,99
YAPI KULLANMA iZiN BELGESIi BiLGILERi
. BAGIMSIZ
ADA / - VERILIS | KULLANIM e YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
TARIHi | SAYISI ) BOLUM S YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDEN AMACI SAVISI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
. SANAYI
0/1990 1.09.2016 | 254/16 Tadilat BNASI 1 2 1 3 1c 44.596,99

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.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Yap! Denetim Isleri Feneryolu Mah. Feneryolu Sok. Sepas Sitesi B Blok NO: 37/1 i¢ Kapi:5

Kadikdy/istanbul adresinde kayith olan ilke Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan
gerceklestiriimistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik 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 ILGILIi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Tuzla llgesi, Orhanli (Adreste Orta) Mahallesi,

G22bl4alc pafta 1990 parsel Uzerinde yer alan "3 Katli Betonarme Sanayi Binasi Ve Arsasi"
nitelikli tasinmazdir. Parsel yizdlcimi 17.425,92 m? dir. Cins tahsisi yapilmistir. Parsel
uzerinde 3 kat + terastan olusan lojistik depo binasi bulunmaktadir.

DEGERLEME
KONUSU

TASINMAZ

i -

BURGAZ CADDESI

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Bdlgedeki yapilasma sanayi sitelerinden olusmaktadir. Yapilasma genel olarak 2-3 katl
birimlerden olugsmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdélgede agirlikli olarak depolama amagli
yapilar ve sanayi yapilari bulunmakta olup yapilagsma stirmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz TEM gevreyoluna ¢ok yakin bir konumda yer almaktadir. Yaklasik
otobana 2-3 dakika arag mesafesindedir. idari olarak Orta Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir.

RYGYO-2510150 TUZLA 11



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

. DEGERLEME ‘b, on
KONUSU 1. ocs

. ¥ 4 "‘ _Mars Log 41 o X i
W N ; e's'.t%; ‘jm ¢ b B ISTANBUL
é ) ¥ ANADOLU

/‘?\.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza TEM cevreyolu ve baglanti yollari kullanilarak ulasilabilmektedir. Ulasilabilirligi iyi
durumdadir. Fatih Sultan Mehmet Koéprisiu 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 c¢evreyolu Uzerinde Gebze yoninde ilerlerken Sekerpinar sapagina
ulagsmadan énce U déniisi yapilarak istanbul yéniine dogru yoénelinir. Buradan kuzey yan yola
girilerek Universite Caddesi vasitasi ile dogu yoéniinde ilerlenerek Burgaz Caddesine girilir.
Buradan da Oztas Sokaga sapilarak tasinmazin bulundugu noktaya ulagilabilmektedir. Sabanci
Universitesi Kampiisii ve Arkas Holding binasi nirengi noktalari olarak gésterilebilir.

Sabiha Gokgen . : ' (%%
Havalimani Sep\l. M\ /o S hmnsidediy ,
R hat S o o Degerleme
Konusu

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

REEL
DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Tuzla llgesi, Orhanli (Adreste Orta) Mahallesi,

G22bl4alc pafta 1990 parsel lizerinde Oztas Sokak'tan 3 dis kapi numarasini alan "3 Katli
Betonarme Sanayi Binasi Ve Arsasi" nitelikli tagsinmazdir.

Degerlemeye konu 1990 parsel numaral taginmaz, tapu kaydina gére 17.425,92 m? yuz
6lcime sahiptir. Konu tasinmazin iginde yer aldigi parsel, geometrik olarak ¢ok koseli yamuk
bigimli olup topografik olarak kuzeyden giineye dogru egimli bir yapidadir. Uzerinde bir adet 3
katll depolama yapisi bulunmaktadir. Giiney sinirt Oztag Sokak’a yaklasik 140 m, dogu sinir
henliz agilmamig imar yoluna 130 m cepheli olup diger sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Yapi,
2 Bodrum + zemin kat + agik teras ¢ati kati + her kata ait asma kat alanlarindan olusmakta
olup toplamda 3 kat + teras ve 44.597,00 m? insaat alanina sahiptir.

27.06.2016 tarih ve 16/349 sayil tadilat mimari projesine gore;

2. Bodrum Kat: Otopark, siginak ve imalathane boélimleri ile 10.354 m? ingaat alanindan
olugsmaktadir. 2. Bodrum katta yer alan asma kat ise personel ve idari igler bélumuU olmak Uzere
699 m? insaat alanindan olusmaktadir.

1. Bodrum Kat: Otopark ve imalathane boélimleri ile 10.759 m? insaat alanindan olusmaktadir.
1. Bodrum katta yer alan asma kat ise personel ve idari igler bolimu olmak Gzere 815 m?
insaat alanindan olusmaktadir.

Zemin Kat: 10.105 m? depolama bélimuinden olusmaktadir. Zemin katta yer alan asma kat ise
personel ve idari isler bolimu olmak tzere 1.149 m? ingaat alanindan olusmaktadir.

Acik Cati Alani: 10.716 m? alandan olusmaktadir. Mahallen yapilan incelemede yapinin timda
ile kiraci firmalar tarafindan depolama amagli kullanildidi gézlemlenmisgtir.

Bina Kat Sayisi Alan
Depo Binasi 2 31.218,00
Asma Katlar Toplami 1 2.663,00
Acik Gati 1 10.716,00

TOPLAM 44.597,00

s
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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 -
Jenerator Mevcut

Yangin Tesisati :

Cati Tipi Sandvig¢ panel ¢ati kaplama
Dis Cephe Sandvig panel

Park Yeri Mevcut

Guvenlik Mevcut
Manzarasi -

Cephesi Kuzeydogu-Gilineybati
gsggg 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Her U¢ katinda depolama amagl olarak kullanildigi gézlemlenmistir. Tagsinmaz oldukg¢a bakimh
durumdadir. Kiraci firmalar tarafindan tamami ile aktif olarak kullaniimaktadir. Zemin kat ve
bodrum katin depolama amagl kullanilan bdlimlerinde zemin epoksi kaplidir. Parsel agik
alanlarinin tamami saha betonu ile kaplidir. Malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumda olup
herhangi bir bakim veya tadilat ihtiyacina rastlanmamistir.

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

Parsel Uzerinde ana yapi 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 baglh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz 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, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602
kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir.
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4.1.2 - Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu
ilgelerinden biridir. Tuzla, istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve
batida Pendik ilgesi bulunur. Dodusunda Kocaeli'nin Cayirova ilgesi yer alir. Guneyinde
Marmara Denizi bulunur ve 13 km kiyl seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiksekligi,
merkezde ortalama 25-30 metredir. Guneydeki Tuzla Burnu buylk bir ¢ikinti olarak gbze
carpar. Araziler genellikle algak tepelerle dizlik araziler seklindedir. Yikseklik Akfirat ve
Orhanl Beldelerinde 250-300 metreyi bulur. En yuksek 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 giftciligin bir arada surdirildigid Tuzla'da sanayinin gelismesiyle ciftgilik dnemini
yitirmistir. Giinimiizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi yapmaktadir. Merkezde, iTU Denizcilik
Fakiltesi, Kuzeybatida ¢ok GnlG 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, Zubeyde 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 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nifus Sayimi Sonuglarina goére Tuzla ilgesinin Toplam Nifusu 301.400 kisidir.

1936 yilinda mustakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal iigesine baglanmig, 1987 yilinda
Pendik ilgesinin kurulmasi nedeniyle Pendik ilgesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve
21247 sayili Mikerrer 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.

RYGYO-2510150 TUZLA 16



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglncid c¢eyreginde sinirl bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimuzdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaslama gérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakl gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

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

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel giiven endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni doneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylll ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goérildu.

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

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

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi disindliyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

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

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

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

icin calismalar devam ettiriimektedir.

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

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canlligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kKisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen giglu trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tagsinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

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

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

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

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

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

Uretim Yéntemiyle insaat Sektdriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. geyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
ctkmaktadir. Dinyada ihracat buylimesi %2’nin altinda gergeklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler inracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi uriinlerine yonelik tarifeleri yeniden ylikselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma gorilmekte, naviun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.

Adustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,2 gerileme
goOstererek ABD$21,7 milyar olarak gergeklesmistir. Ocak — Agustos 2025 doéneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artisla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Adustos ayinda yillik %3,9 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gergeklesirken, Ocak — Agustos déneminde ise ithalat hacmi gegen
yilin ayni dénemine gére %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulasmistir. Bu dénemde dis
ticaret agigi %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara yikselmistir. Eylul
ayinda Tirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Agustos ayina kiyasla Uretimde dusus seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsilik, kiiresel imalat PMI ise Eylll ayinda aylik
bazda 2,7 puan artigla 50,3’ten 53,0 seviyesine ylkselmistir.
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Mevcut verilere gore, istanbul ve gevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uclncl ceyreginde 78.900 m? islem gercekleserek yilin ilk (¢ ¢eyreginde toplam 199.848 m?2
kiralama islemi gerceklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lik bir
artis yasanmistir. Yukselen ingaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep glicli, arz sinirh kalmis; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

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

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRINCIL KiRALAR

BiRINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

BiRINCIL LOJISTIK GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

Istambul

LOoJISTIK BOLGELER

S =E=$

Istaniwu

ingaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok tretimindeki yavaglama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep guglu seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirli kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin gikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri yiksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biiyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul cevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmistir.

Likidite sikisikhidr ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirli
dususlere yol agcmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gecmis,
buna ragmen giglu finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlermden kucuk ve

orta o6lcekli depo satin alimlari gézlemlenmistir.
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2025’in Gglincu geyreginde Turk tekstil sektord, zayif Avrupa talebi ve artan Gretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Turkiye ihracatgilar Meclisi (TiM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracati bu dénemde %6 oraninda gerilemistir. Markalar yeni magaza
acilislarina ragmen kéarlhkta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek iscilik maliyetleri
Ozellikle orta Olgekli Ureticileri konsolidasyona yoneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding
ve Eroglu Holding (Colin’s) gibi firmalar, maliyet avantaji saglamak amaciyla Uretim
faaliyetlerinin bir kismini Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmistir. Bu egilim, sektoriin
artan rekabet baskisi karsisinda daha dusuk maliyetli Gretim merkezlerine yénelme

sirecini hizlandirmaktadir. (Kaynak:TR International, Cushman & Wakefield)

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagl
lojistik arzi gergeklesmistir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli
projelerden olugsmaktadir.

Pazarda yuksek talep dogrultusunda gerceklesen depo kiralama islem hacmi 2025 Gg¢lncu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulagsmistir. Her ne kadar yilin Uglncu c¢eyredinde Onemli bir islem hacmi
gerceklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni dénemine gére %16 oraninda
dugus gostermistir.

2025 iiglincli ceyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 UglUncl
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine yikselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artig gostermistir. TL bazinda ise ge¢en yilin ayni dénemine
gore %41,5 oraninda artis géstererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmigtir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisitli olmasi
nedeniyle 6nimuzdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek ingsaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri ac¢isindan 6nemli bir zorluk olmaya devam etmektedir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Simfi (bin mZ2))

Ticari Kullamim Amach Lojistik Stok
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tuzla Belediyesi imar Midiirliigi 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 miilkiyetinin 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 olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden 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 gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Turyap Olive
Tel 0(541) 941 36 75

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Orhanli 7182 ada 4 parsel numaral 31.347,67 m?2
yuzolcimli parsel 900.000.000 TL bedel ile satiliktir. Parsel, Kaks:0.80 yapilasma sartinda
sanayi alaninda kalmaktadir. Yuzolgimu agisindan biyudktir. Konum agisindan benzer
niteliktedir.

SATILIK 31.348 -M?  900.000.000 .-TL 28.710 .-TL/M?

2 Aktif Gayrimenkul Varlik Yonetimi
Tel 0532 707 30 32

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan Orhanli 0 ada 2095 parsel numarali 27.460 m2
yuzolcimlu parsel 800.000.000 TL bedel ile satiliktir. Parsel, Kaks:0.20 Hmaks: 15,50
yapilagsma sartinda depolama alaninda kalmaktadir. Ylzolgimu agisindan buyuktr.

SATILIK 27.460 -M?  800.000.000 .-TL 29.133 .-TL/M?

3 Konum Gayrimenkul
Tel 0 (506) 818 57 34

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 6.000 m2 yizoélcimli parsel, 180.000.000 TL bedel
ile satiliktir. Kaks:0.50 yapilasma sartinda sanayi alaninda kalmaktadir. [

SATILIK 6.000 .-M2  180.000.000 .-TL 30.000 .-TL/M?

4 Burada Gayrimenkul
Tel 05332115890

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 6.500 m2 yizolcimli, Kaks:0.80 Sanayi alani imarli

arsa, 210.000.000 TL bedelle satiliktir. Tam muilkiyette oldugu beyan edilmistir. TEM giineyinde
konumlanmistir. Yizolgimu olarak blyuktur. Yapilasma kosullari aynidir.

SATILIK 6.500 .-M2  210.000.000 .-TL 32.308 .-TL/M?
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5 Sanayi Gayrimenkul
Tel 0 (541) 660 95 10

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 5.020 m? y(izélgiimld, Kaks:0.50 Sanayi Alani imarli
arsa, 150.000.000 TL bedelle satiliktir. Tam miilkiyett oldugu beyan edilmistir. Yizolgim
olarak kuguktr.

SATILIK 5.020 .-M? 150.000.000 .-TL 29.880 .-TL/M?
6 Sahibinden
Tel 0 (506) 231 75 76

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Orhanli Mahallesi, 121 ada 1 parsel nolu, 3.112 m?
yuzolgimli parselin 193 m? hissesi 2.500.000 TL bedel ile satihktir. Emsal:0,80 yapilasma
sartinda sanayi alaninda kalmaktadir. YUzdlgimu olarak kugUktur ve hisseli tapuya sahiptir.

SATILIK 193 .-M? 2.500.000 .-TL 12.953 .-TL/M?
7 Sahibinden
Tel 0 (532) 599 53 95

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Orhanli Mahallesi, 7140 ada 4 parsel nolu, 6.669 m?
yuzdlgimli arsa, 265.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal: 1,00 Hmaks: 15,50 yapilagsma
sartlarinda lojistik tesis alaninda kalmaktadir.

SATILIK 6.669 .-M?  265.000.000 .-TL 39.736 .-TL/M?

ARSA EMSAL KROKISi

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ
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SATILIK-KIRALIK FABRIKA EMSALLERI

9 Kog Emlak Yapi ingaat
Tel 0 (532) 72356 75

Tuzla OSB yerlesimi igerisinde 11.000 m? toplam kapali alanina sahip fabrika 420.000.000 TL
bedelle satiliktir. Girig kat ylksekligi 7.00 m. oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 11000 .-M2  420.000.000 .-TL 38.182 .-TL/M?
10 Kortan
Tel 0(532) 31373 46

Tuzla Orhanli'da yer alan, 2.766 m? sanayi imarli arsa Gzerinde toplam 4.600 m? kapali alana
sahip oldugu belirtilen fabrika 235.000.000 TL bedel ile satiliktir. Giris kat yiksekligi 7.00 m.
oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 4600 .-M2  235.000.000 .-TL 51.087 .-TL/M?

11 Realty White Ticari
Tel 0 (535) 962 29 71

Tuzla OSB'de yer alan, sanayi imarli arsa Uizerinde toplam 14.500 m2 kapali alana sahip oldugu
belirtilen fabrika aylik 3.600.000 TL bedel ile kiraliktir. Fabrika 3 kathdir.

KIRALIK 14500 .-Mm? 3.600.000 .-TL 248 -TL/M?

12 Demax Gayrimenkul
Tel 0 (534) 700 80 51

Tuzla OSB'de yer alan, sanayi imarli arsa Uzerinde toplam 13.800 m2 kapali alana sahip oldugu
belirtilen fabrika aylik 3.780.000 TL bedel ile kiraliktir. Fabrika 3 kathdir.

KIiRALIK 13800 .-Mm? 3.780.000 .-TL 274 -TL/M?

FABRIKA EMSAL KROKISI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

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

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

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

900.000.000
SATILIK

0%

800.000.000
SATILIK

0%

180.000.000
SATILIK

0%

210.000.000
SATILIK

0%

150.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

17.425,92

31.348
28.710

10%

27.460
29.133

8%

6.000
30.000

-9%

6.500
32.308

-8%

5.020
29.880

-10%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

ARSA

ARSA

0%

ARSA

0%

ARSA

0%

ARSA

0%

ARSA

0%

iIMAR DURUMU
iIMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME

E=0.80

E=0.80

0%

E=0.20

25%

E=0.50

15%

E=0.80

0%

E=0.50

15%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

40%

10%

35%

40%

35%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Parsel alaninin
sanayi yapisl igin
tercih edilirligi

25%

35%

40%

40%

40%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

51.650

70%

48.807

73%

50.401

76%

52.800

67%

53.954

75%

52.291

Degerleme konusu tasinmaz fabrika binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi alani imarli
arsa degerleri hesaplanmak sureiyle taginmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal diizeltme tablosuna goére 4 pafta
1990 parselin arsasinin birim m? degerinin 51.650 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
Emsal arsalar bos arsalardan elde edilmistir. Degerleme konusu taginmazin ruhsat ve iskan
alani acisindan Emsal degerinin fiili durumda 1.2-1.3 mertebesinde oldugu gézlemlenmistir. Bu
faktor de arsa degeri takdir edilirken g6z 6ninde bulundurulmustur.

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

" 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) anj m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
1990 17.425,92 51.650 900.048.768,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 900.049.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin (zerine, 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 icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, 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 birgok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli dénemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden c¢ok farkli oldugu gortlmektedir. Lojistik
sektortiniin 6zellikle pandemi dénemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, buyuk firmalar icin Uretilen lojistik depolari igin maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tim
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda guncel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, amortisman da dusulerek asagidaki gibi dngdérilmustur.

TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 51.650 .-TL/IM* X 17.425,92 M* = 900.049.000 .-TL
Depo Binasi 41.000 .-TL/M* X 31.218,00 M? = 1.279.938.000 .-TL
Asma Katlar Toplami 27.400 .-TL/IM* X 2.663,00 M> = 72.966.200 .-TL
Acik Cati 19.500 .-TL/M* X 10.716,00 M* = 208.962.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) = 680.719.553 -TL

TOPLAM 3.142.634.753 .-TL

3.143.000.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” de@erini de gosterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldigu Gzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tagsinmazin Degeri

"Gelir yénteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinki degere ulasilmaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéniinde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullanilmamistir.” : T
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 900.049.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 3.143.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekili
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaclyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degderlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Pazar
yaklagimi ydntemi ile tasinmazin arsa degeri tespit edilmig, maliyet ydnteminde bina maliyetleri ve
deger arttirici unsurlar eklenerek toplam degere ulasiimistir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik
kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki dedere ulasilmaktadir. Pazar yaklagimi
ve maliyet yaklasimi ydnteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yluksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglinki degere
ulasilmaya c¢alisilmasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde

bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az
yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikiumleri
tekrar degerlendiriimek sureti ile sonug boélimine yeniden ingsa maliyet yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Parsel
Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami icin toplam deger takdir
edilmistir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilidi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin incelenen mimari projesi ile uyumlu oldugu gdzlemlenmistir. Tasinmaz igin yapi
kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanimi
uyumludur.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bolgedeki fabrika emsalleri incelenmistir. Emsal
karsilagstirmada bu durum da dikkate alinmis olup taginmaz igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoriimustar.

m? Birim
Toplam

Alani (m?)

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

Kira Degeri
(TL/AY/m?)

44.597,00 252,00 11.238.444,00 134.861.328,00

TOPLAM( 11.238.444,00| 134.861.328,00

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

Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

RYGYO-2510150 TUZLA 34



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da bagka 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 tasinmazin 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 alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez."
hikdmleri yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegdi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya dusuk bedel karsilhidi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkudndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve

gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak yada yatirmlar icin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu

tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi rapor eklerinde yer
almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ portfoyiinde “BINA” bashg altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmayacagi disunutlmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

3.143.000.000 .-TL
(Ug Milyar Yiiz Kirk Ug Milyon TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
3.771.600.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
R EB-L % R
:ﬁ% \\ !OU"L
/’4/ i \\™
Mehmet Esat KOCAK Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 919985 Lisans No: 403519 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

*

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

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

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