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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 17.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO0-2510180

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET DEPOLAMA BINASI INSAATI

DEGERLEME ADRESI

SELVILITEPE MAHALLESI, 1021 SOKAK, NO: 3 TURGUTLU/MANISA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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iICINDEKILER

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 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 ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Ruhsat ve Mimari Projeler
Ek 3 - imar Durumu (kopya)
Ek 4 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - Tapu Sureti
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan depolama 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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkun uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma g¢ergevesinde
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., Blyiikdere Caddesi, Ragit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan depolama 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 taginmaz icin RYGY0-2510180 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
raporun onaylanmasinda goérev almistir.

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

S0z konusu tasinmazlar icin daha énceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis 1 adet
rapor bulunmaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2410218
Rapor Tarihi 6.01.2025
1 ADET
Rapor Konusu DEPOLAMA BINASI
INSAATI
Ahmet IPEK-
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ-
Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 433.360.000
(TL) (KDV Harig)

RYGYO-2510180 TURGUTLU 6



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2559 ada 7 parsel
ili : MANISA
iigesi : TURGUTLU
Bucagi
Mahallesi : 6.MINTIKA MAH.
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No . 2559
Parsel No 7
Alani : 71.565,35 m?
Vasfi . ARSA
Sinin
Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No ;19095
Cilt No . 16
Sayfa No . 1565
Tapu Tarihi :19.08.2024
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 05-11-2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu

Kadastro Genel Mudurligt Taginmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Rehin;
AKBANK T.A.S. lehine, 05-09-2024 tarih, 10967 yevmiye numarali, 900.000.000.00 TL bedelli,
1.derece ipotek

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz ve ya disik bedel karsihdi ortaklik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin  ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden
yazil agiklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu 2559 ada 7 parsel 19.08.2024 tarihinde 2559 ada 2-3-4-5-6 parsellerin tevhidi
isleminden olusmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Turgutlu Belediyesi imar Miidirligniden alinan bilgiye gére parsel 09.06.2020 Tasdik Tarihli
1/1000 Olgekli Turgutlu ilgesi Uygulama Planinda “Sanayi Alani, KAKS: 0,50, Hmax: Serbest
bicimindedir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Turgutlu Belediyesi imar Arsivinde tasinmazin dederleme giiniinde tarafimiza gdsteriimis olan
dosyasinda;

- 26.09.2024 tarih ve 20899 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsati sanayi
amaciyla yol kotu Ustl 1 olmak Uzere 1 kat ve 42.336,00 m? kapali alana sahip olan prefabrik, 2C
yapi sinifindaki tek igin verilmistir.

- Dosyasinda herhangi bir cezai tutanaga rastlaniimamistir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERi

. BAGIMSIZ
Tarini |savisi VERILI§ KULLANIM BOLUM YOL KOTU YO.I..K(.J.TU TOPLAM VAPI SINIFI TOPLAM
NEDENI AMACI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
SAYISI
26.09.2024 20899 Yeni Yapi Sanayi 1 1 1 2C 42.336,00
31.12.2024 21104 Tadilat Sanayi 1 1 1 2C 42.354,00

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERi

. BAGIMSIZ
TARiHI |sayisi VERILIS | KULLANIM BOLIM YOL KOTU|YOL KOTU| TOPLAM VAPI SINIFI TOPLAM
NEDENI AMACI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)

SAYISI
28.01.2025 25469 Tadilat Sanayi 1 1 1 2C 42.354,00

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yapilan incelemeye gore parsel Uzerinde insa edilmis yapiya iligkin; 24.09.2024 tarihli
onayll mimari proje, 26.09.2024 tarihli yeni yapi ruhsati ve 28.01.2025 tarih 25469 sayili yapi
kullanma izin belgesi mevcuttur. Tagsinmazin tapu niteligi "arsa" olup, cins tashihi yapiimamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

izyap Manisa Yapi Denetim Ltd. Sti.
Atilgan Ofis, Bahriye Ugok Mah. Orhan Saik Gokyay Cd. No:68 K:2 D:4 Karsiyaka

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

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsat ve proje kapsaminda hazirlanmis olup, proje veya ruhsat
bilgilerinin degismesi halinde degder degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Manisa ili, Turgutlu ilgesi, 6.Mintika Mahallesi, 2559 ada 7 parsel
71.565,35 m? yiz O6lgimilne sahiptir. Ana gayrimenkul arsa nitelijinde olup insai faaliyetler
surmektedir. 2559 ada 7 parsel, geometrik olarak dértgen formda, topografik olarak ise diuz
yaplya sahiptir. Parsel Uzerinde 1 adet lojistik depo bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Selvilitepe Mabhallesi, 1021 Sokak, N3: 3 Turgutlu/Manisa”
adresinde yer almaktadir. Taginmaz; izmir-Ankara Karayolunu'nun yaklasik 790 m gineyinde,
Turgutlu ilgesi merkezinin yaklasik 3,5 km glineyinde yer almaktadir. Yakin gevresinde; agirlikli
olarak depolama yapilari, sanayi tesisleri ve bos arsalar bulunmaktadir.
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y § ,";‘ ”
Tasinmazin
Konumu

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulagmak igin; izmir-Ankara Karayolu (izerinde dogu yéniinde ilerlenirken, sag koldaki
Fabrikalar Sokaga girilip sol koldaki TOK Sanayi Sitesi Sokaga donilip 500 m ilerlendiginde
yolun batisinda kalan tasinmaza ulagim saglanir. Bélgede altyapi problemi bulunmamaktadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz; Manisa ili, Turgutlu ilcesi, 6.Mintika Mahallesi, 2559 ada 7 parsel
71.565,35 m? yliz Olgimine sahiptir. 2559 ada 7 parsel, geometrik olarak doértgen formda,
topografik olarak ise diiz yapiya sahiptir. Parsel Gzerinde zemin kattan ibaret olan prefabrik 1 adet
depo binasi bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore;

- A Blok: Zemin katta 36.400 m? depo, 5.335 m? otopark, 270 m? siinak, 331 m? sundurma ve
18 m? sundurma olmak Uzere toplam yaklagik brit 42.354 m? yapi insaat alanlidir. Mahallinde
yapilan incelemede brit alan degistirimeden zemin katta, basit malzemeler ile yaklasik 250 m2
idari bélim ile bahge icinde yaklasik 300 m2 alanli demir profil zeri plasti ¢gadir kapl depolama
alani yapilmisgtir. Bu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Prefabrik
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 2C
Kullanim Amaci : Depo
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jenerator : -

Yangin Tesisat! : -

Cati Tipi : Sandvig panel gati kaplama
Dis Cephe : -

Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : -

Manzarasi : -

Cephesi : K-G-D-B

Deprem

B('jlgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan incelemede; tasinmazin tim zeminleri epoksili beton kapli, duvarlar sandevic
panel Uzeri sac levha ortill, catisi beton makslar Uzeri sandevig panel kapldiir.

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

Mahallinde yapilan incelemede brit alan degistirimeden zemin katta, basit malzemeler ile
yaklasik 250 m2 idari bolim ile bahge iginde yaklagik 300 m2 alanli demir profil Uzeri plastik cadir
kapli depolama alani yapilmistir. Bu yapilarin ruhsat gerektirmeyen takilip sokdlebilir yapilar
oldugu goérilmas olup, yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir hususa rastlanma - .
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Manisa ili

Manisa, Tirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan bir sehirdir. Ulkenin niifus bakimindan en kalabalik
14. sehridir. "Sehzadeler Sehri" olarak da bilinir. Tirkiye ¢apinda Sultaniye Uzimi, Kirkagac
Kavunu, Akhisar Zeytini, Salihli Kirazi, Képrubagi Cilegi ve Mesir Macunu ile Gnludidr. Antik ¢agda
"Magnesia”, Roma Iimparatorluu déneminde tam ismiyle "Magnesia ad Sipylum" olarak
anilimistir.

Manisa, 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile blyilksehir olmustur. Merkez ilge Sehzadeler
ve Yunusemre olarak 2 ye ayrilarak toplam 17 adet ilgesinin tamami Manisa Bulyuksehir
Belediyesinin sinirlarina dahil edildi. Manisa biyiksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlar
oldu.

Harita 1 - Manisa' nin Konumu

izmir ilinin dogusundai izmir-Ankara ve izmir istanbul akslarinda konumludur. Tirkiye'nin en
gelismis ve en bulyuk organize sanayi bdlgelerinden birisine sahiptir. Manisa ili Gzim, kavunu,
mesir macunu ile (nladir. Bdlgenin izmir'den sonra ikinci bilyik sanayi ve ticaret merkezidir.
Ayrica Manisa Turkiye'nin en hizli sanayilesen 3. kentidir. Kent merkezi olarak Turkiye'nin en
yogun gé¢ alan sehirlerinden birisidir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Manisa ilinin Toplam Nifusu 1.475.716 kisidir.
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4.1.2 - Turgutlu ilgesi

Tarkiye'nin Ege Boélgesi'nde bulunan Manisa ilinin ilgelerinden biridir. Turgutlu; dogusunda
Ahmetli, batisinda Manisa, Kemalpasa, kuzeyinde Saruhanl, giineyinde Odemis ve Bayindir
ilgeleri ile cevrilidir. Ege Denizi'nin 55 km dogusunda olup denizden yuksekligi 78 metredir.
Yizolgimi 530 km?dir. Turgutlu'nun ekonomik yapisi, tarima ve sanayiye dayalidir. ilgenin
%54'inde tarim yapilmaktadir. Turgutlu'da Gediz Havzasi'nin verimli topraklarinin bulunmasi ve
Akdeniz iklimi sayesinde gekirdeksiz tGzim, pamuk, titiin, domates, bugday, kiraz, seftali, erik ve
zeytin ziraati yapilan baglica urinlerdir. Sofralik Gzim Uretimi 6nem kazandigindan yayla bagcilig
gelismektedir. Pamuk tarimi Gediz Havzasi’'nda yapilmaktadir. TGtin, kirsal kesimin gegim
kaynagidir. Kapari, kekik gibi alternatif bitkiler ekimi tanitiimaktadir. Hububat; kirsal alanlarda
tutin, taban arazilerde pamukla minavebeye girmektedir. Arpa Uretimi, hayvanlarin yesil ot
ihtiyacini karsilamak igin yapilmaktadir. Meyvecilikte seftali, kiraz, erik ve incir Uretimi énemlidir.
Kiraz ve incir ihrag ediimektedir. Zeytin agaci sayisi azdir. iigede konserve fabrikalarinin etkisi ile
domates, biber ve hiyar ekimi 6nem kazanmigtir. Hayvancilik bitkisel Gretim kadar énemli degildir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Turgutlu ilgesinin Toplam Nufusu 177.071
kisidir.

a. Ahmetli

b. Gélmarmara

c. Képrubasi

Balikesir

Kutahya
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncld c¢eyredinde sinirl bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak 6nimuzdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biuylime oranlarinda yavaglama goérulebilecedi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin azalmasiyla
finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakh gelismelerin de destegiyle
kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde seyreden
enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goriilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda yilin ilk faiz
indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler verdi. Yikselen
faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde 6ne ¢ikiyor. ABD
dolarina olan glivenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'in faiz indirimlerini
surdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yiikselis goriliyor.

Tuarkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizianma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglncu geyrek oncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikish bir grafik gizerek Eylil'de 46,7
seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son g
ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis

gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil ddneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara g¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 tgluncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE) gére
yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon tahminlerin
Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi géruldi. TCMB Temmuz
ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylul ayinda adimlarin blydkliguna azaltarak da
olsa indirimi srdirdd. Son dénemde tahminlerden yuksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve
enflasyon Uzerinde yukari yoénla risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini strdurse
de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Eisi Bamn Gelir GSYH Kisi Bag1 Gelir Biiyiime ¥l Ici Ortalama
{ milyon TL) (L) {milyon Dalar) {Doddar) (%) Kuwr (Dolar/TL)

2020 5.04B8.567 60.541 717092 2590 1,90 .04
2021 7.256.142 85.759 B07.924 9.549 1140 2,98
2022 15.011.778 176.654 905814 10.65% 5.50 16,57
2023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5.00 23,49
2024 44 587275 503.076 1.358.755 15.325 3,30 3283
1725 12.493.445 - 345695 - 2,30 -

2725 14.578.556 - 377622 - 4,80 -
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yaratti§i katma deger ve istihdam olanaklariyla Gilke ekonomileri i¢cin gogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen insaat sektérl ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca ¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timind igerecek
sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlienme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan
gbgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdurilebilir dogal bir konut talebi
mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktliire goére artip azalabilmektedir.
Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini
diinya genelinde artirmis gozikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oranin 6zellikle orta
gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak
Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gdstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gbre %21,3 dolayinda bir artis gortlmustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir énceki yilin ayni dénemine gére %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546 adet
olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagl
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirm 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 satislari Ocak-Adustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemigtir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak lzere diger taginmaz gesitlerine
de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlizel kKigilerin
Tlrkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbzlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve disg konjonktiirde goérilen degismeler,
TL’nin gdreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin sahip
olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan aciklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdiginda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylhdi, egitim, géreceli olarak taginmaz fiyatlarinin ucuz
olmasi, yatirimin geri donus sliresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yo6nli devam etmesi durumunda yabancilarin Tarkiye'den tasinmaz alislarindan daha
fazla Turk vatandaslarinin yurtdigindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici bir
suUre¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele 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 slrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina
gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug biiyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gézlemliyoruz.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41 artmis,
bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98 ylkselmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,79
artarken, iscilik endeksi %0,22 yukselmigtir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir gbstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos
ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz 6lgimin %61,8 arttigini
go6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2025
yili ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi
%44,3 ve yilz oOlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénlisim nedeniyle artmig goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

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 konjonktiriinde gorilen bas donduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke icinde de ylrutilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine lliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. geyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
¢cikmaktadir. Dinyada ihracat blylimesi %2’nin altinda gergeklesirken, kritik bilesenlerin 6zellikle
Cin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler ihracatinda gerileme gézlenmistir. Ote

yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi Urtnlerine yonelik tarifeleri yeniden yiukselmekte ve lojistik
aglarinda alternatif GUs arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin alma
faaliyetlerinde daralma goérulmekte, navlun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi riski
dogmaktadir.

Agustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir énceki yilin ayni ayina gére %1,2 gerileme
gostererek ABD$21,7 milyar olarak gergeklesmistir. Ocak — Agustos 2025 doneminde ise ihracat
hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artigla toplam ABD$178,1 milyar
seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Adustos ayinda yillik %3,9 azalisla ABD$25,9
milyar olarak gerceklesirken, Ocak — Agustos déneminde ise ithalat hacmi gecen yilin ayni
doénemine gore %5,6 artigla ABD$238 milyar seviyesine ulasmistir. Bu dénemde dis ticaret agigi
%9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara ylkselmistir. Eyllil ayinda Turkiye
imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis Agustos ayina kiyasla
uretimde disUs seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme kaybi net bir sekilde
devam etmektedir. Buna karsilik, kiresel imalat PMI ise Eylll ayinda aylik bazda 2,7 puan artigla
50,3’ten 53,0 seviyesine ylkselmistir
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Mevcut verilere gére, Istanbul ve cevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin Gigiinci
ceyreginde 78.900 m? iglem gergekleserek yilin ilk U¢ ¢eyredinde toplam 199.848 m? kiralama
islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yihn ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lik bir artis
yasanmistir. Yukselen ingaat ve igletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken, talep
glcli, arz sinirli kalmis; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik yillik
artigla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyredinde kategori bazinda dnemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektorlerinde faaliyet gésteren firmalardan olusmaktadir. 2025 yilinin Gglincu ¢eyreginde A sinifi
depolarda gergeklesen blylik 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

-=
“m

BiRiNCIL LOJISTIK GETIiRI ORANLARI - EYLUL 2025
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insaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok iretimindeki yavaslama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep gugli seyrini korumaktadir. Yeni ingaat arzi sinirli kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin gikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri yiiksek seyretmistir. Bu nedenle
lojistik sirketleri ve biiyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul gevresinde daha diisiik maliyetli,
uzak lokasyonlara yonelmistir.

Likidite sikisikligi ve finansman maliyetlerindeki artig, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirh
disuslere yol agmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gegmis, buna
ragmen guglu finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektdrlerinden kiglk ve orta
oOlcekli depo satin alimlari gézlemlenmistir

2025'in uguncl ceyreginde Turk tekstil sektdrl, zayif Avrupa talebi ve artan Uretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye Ihracatgilar Meclisi (TiM) verilerine gére, hazir giyim ve
konfeksiyon ihracati bu dénemde %6 oraninda gerilemistir. Markalar yeni magaza acilislarina
ragmen karlhihkta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek iscilik maliyetleri 6zellikle orta
Olgekli Ureticileri konsolidasyona yoneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding ve Eroglu
Holding (Colin’s) gibi firmalar, maliyet avantaji saglamak amaciyla tretim faaliyetlerinin bir kismini
Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmigtir. Bu egilim, sektérin artan rekabet baskisi
karsisinda daha dusuk maliyetli Uretim merkezlerine yonelme slrecini hizlandirmaktadir.
(Kaynak:TR International, Cushman & Wakefield)

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlar olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagli

lojistik arzi gergeklesmistir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli
projelerden olusmaktadir.

Pazarda ylksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama iglem hacmi 2025 Gglincu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmistir. Her ne kadar yilin Gglinct geyreginde énemli bir islem hacmi gergeklesse
de yil toplaminda islem hacmi gecen senenin ayni dénemine gére %16 oraninda

disUs gostermistir.

2025 dgiincl ceyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 Ugunci
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine yikselerek gecen
yila kiyasla %15,4 oraninda artis goéstermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni dénemine gore
%41,5 oraninda artig gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmistir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle 6nimuzdeki dénemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek insaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan énemli bir zorluk olmaya devam etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Suufs (o ) Ticari Kullamim Amach Lojistik Stok
(A, B, C Sifi (bin m))
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Turgutlu Belediyesi imar Mudarligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir mulkiyetinin bulunmasi.
*  Parselin diiz topografyada olmasi.

*  Ruhsat ve projesinin onaylanmis olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Taginmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buguinkd degerine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Emlak Ofisi
Tel 0 (507) 691 04 44
Tasinmazin bitisiginde yer alan E=0.50 sanayi sanayi imarl oldugu bilinen 54.254,00 m2 alanl

olarak pazarlanan tarla vasifli arazi igin 260.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi
bulundugu belirtilmistir. (1951 ada 1 parsel)

SATILIK 54254 -M? 260.000.000 .-TL 4,792 -TL/M?
2 Emlak Ofisi
Tel 0 (534) 254 01 43

Yakin konumda bulunan E=0.50 sanayi sanayi imarl oldudu bilinen 6.323,00 m? alanh olarak
pazarlanan arsa icin 33.500.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payr bulundugu belirtiimistir.
(9-Mintika-1980 ada 5 parsel)

SATILIK 6323 .-M? 33.500.000 .-TL 5.298 .-TL/M?
3 Emlak Ofisi
Tel 0 (534) 254 01 43

Yakin konumda bulunan E=0.50 sanayi sanayi imarli oldugu bilinen 7.208,00 m2? alanh olarak
pazarlanan arsa icin 38.500.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payr bulundugu belirtiimistir.
(9-Mintika-1980 ada 7 parsel)

SATILIK 7208 .-M?2 38.500.000 .-TL 5.341 -TL/M?
4 Emlak Ofisi
Tel 0(236) 312 42 30

Yakin konumda bulunan E=0.50 sanayi sanayi imarl oldugu bilinen 4.220,98 m2 alanl olarak
pazarlanan arsa icin 26.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payr bulundugu belirtiimistir.
(Cepnidere-3211 ada 1 parsel)

SATILIK 4221 -M? 26.000.000 .-TL 6.160 .-TL/M?
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5 Emlak Ofisi
Tel 0 (507) 703 27 83
Yakin konumda bulunan E=0.50 sanayi sanayi imarli oldudu belirtilen 8.818,62 m?2 alanh olarak

pazarlanan arsa icin 60.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payl bulundugu belirtiimistir.
(9-Mintika-754 ada 9 parsel)

SATILIK 8818,6 .-M? 60.000.000 .-TL 6.804 .-TL/M?

KiRALIK DEPO EMSALLERI
6 Emlak Ofisi
Tel 0 (236) 312 45 45

Ayni bélgede bulunan 2.500 m? olarak pazarlanan H=8,0 metre olan depolama binasi igin
350.000.-TL/Ay kira istenilmektedir. Yeni bina olup pazarlik payi oldugu belirtiimistir.

KIiRALIK 2500 .-M? 350.000 .-TL 140 -TL/M?
7 Emlak Ofisi
Tel 0 (536) 870 96 66

Ayni boélgede bulunan 1.800 m? alanli olarak pazarlanan H=8,0 metre olan sag profil duvar ve
tavanl depolama binasi i¢in 190.000.-TL/Ay kira istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmistir.

KIRALIK 1800 .-M? 190.000 .-TL 106 .-TL/M?
8 Emlak Ofisi
Tel 0 (236) 312 45 45

Ayni bélgede bulunan 1.300 m? alanli olarak pazarlanan H=9,0 metre olan depolama binasi i¢in
190.000.-TL/Ay kira istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtilmigstir.

KIRALIK 1300 .-Mm? 190.000 .-TL 146 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda bdélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/ki¢uk” olarak belirtiimigken (-)
dizeltme, "koti/blyik" olarak belirtimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara go6re farkliliklan olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilagstirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmigstir.
Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha bilyiik ise alana
iliskin yapilacak duizeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan
Ozellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari
ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde
bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri

KOTUO BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA 1Yi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUCUK -20% - (-11%)

COK 1YI COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 2559 ada 7 parsel)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI

260.000.000
SATILIK

0%

33.500.000
SATILIK

0%

38.500.000
SATILIK

0%

26.000.000
SATILIK

0%

60.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

71.565,35

54.254
4.792

0%

6.323
5.298

-20%

7.208
5.341

-20%

4.221
6.160

-20%

8.819
6.804

-20%

LEJANTI
LEJAN I INA

ILISKIN
DIIZEI TME

SANAYI

0%

SANAYI

0%

SANAYI

0%

SANAYI

0%

SANAYI

0%

iIMAR DURUMU
IMARK DURUNMUNA

iLisKiN
DIIZE| TME

E=0.50

E=0.50

0%

E=0.50

0%

E=0.50

0%

E=0.50

0%

E=0.50

0%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

0%

15%

15%

10%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

25%

30%

30%

20%

20%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

15%

20%

20%

5%

-5%

Degerleme konusu tagsinmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi-depolama imarli arsa

degerleri

hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz Ozellikleri

karsilastirnlarak

yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Taginmazin arsa degeri icin bolgedeki arsa
emsalleri incelenmis olup, sanayi-depolama imarli parseller i¢in konum ve alanina bagh olarak
4.700.-TL/m? - 6.500.-TL/m? araliinda metrekare birim fiyati istendigi gbézlemlenmistir. Emsal
dizeltme tablosuna goére 2559 ada 7 parselin, alan olarak nitelikli proje gelistirmeye uygun
bayuklikte olmasi, ruhsath olmasi dikkate alinarak arsanin birim m? degerinin 6.240 TL/m?
oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

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

. >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bm[n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
2559 7 71.565,35 6.240 446.567.784,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 447.000.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagli 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 ingaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim
degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkh 6zelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki
yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacag boélge, kat yuksekligi, kat
adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini
onemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin ddviz kuruna endeksli olmasi ve
doviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca belirli dénemlerde
belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu goérilmektedir. Gincel bina maliyetleri
dikkate alinarak asagidaki gibi 6ngoérilmustir.

TASINMAZIN DEGERI
Arsa Degeri 6.240 .-TLIM* X 71.565,35 M? = 447.000.000 .-TL
Yapi Degeri -Fabrika 24.000 .-TL/M* X 42.354,00 M*> = 1.016.496.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) - 219.524.400 -TL

TOPLAM 1.683.020.400 .-TL

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM _

DEGERI = 1.690.000.000 .-TL

TASINMAZIN MEVCUT DEGERI = 1.688.310.000 .-TL

Tasinmaz icin ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri tam olup, tapuda cins degisikliginin
yapilmadigi, tapu niteliginin "arsa" oldugu goérulmdistir. Cins degisikligi yapilana kadar sireg
tamamlanmis olmasi nedeni ile ingaat seviyesi %99 olarak kabul edilmis ve mevcut durum degeri
belirtilmistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu ydntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Ureten milkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk 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 s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir ydnteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin
emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagli
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan
bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buglnki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zénunde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamigtir
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi olacagi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tasinmazin Arsa Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 447.000.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNUDAKI

DEGERI (-TL) 1.690.000.000 TL

TASINMAZIN MEVCUT DEGERI (.-TL) 1.688.310.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari

UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guivenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir. Dederleme konusu
tasinmazin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklagimi ydntemi ve nihai

degerin takdirinde maliyet ydontemi yaklagimi kullaniimigtir

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Gzerindeki yapinin tamami
dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam deger takdir edilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmazlar ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

RYGYO-2510180 TURGUTLU 30



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Tasinmaz igin ruhsat ve iskan belgesinin alindigi ancak tapuda cins tashihinin yapiimadigi
gorualmastir. Cins degisikligi sonrasi stire¢ tamamlanacaktir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup boélgedeki depolama yapilari emsalleri incelenmistir.
Emsal karsilastirmada bu durum dikkate alinmig olup taginmaz icin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngorilmustar.

o Toplam M BIiM ) ikKira  Yillik Kira
Nitelik Alani (m?) raDegeri oL i (TL)  Degeri (TL)
(TL/AY/m?) 9 g

TOPLAM 5.090.000,00 61.080.000,00

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine 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
Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarn Portféyliine Alinmasinda

6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-b
maddesinde "Portféylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya
da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin 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 gegici 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. Tasinmazin insaati tamamlanmis yapi
kullanma izin belgesini almis olmasina karsin cins tashihi yapilmamistir. Bu kapsamda cins
degisikligi tamamlanana kadar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
liskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i portféyiinde “Projeler baslhgi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hidkimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sartt bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz ve ya disik bedel karsihgi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin  ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan tebliy maddesinde belirtilen iglemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "Projeler" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdr portféyiinde
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUC

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin,

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;
1.688.310.000 .-TL
(Bir Milyar Alt1 Yiiz Seksen Sekiz Milyon Ug Yiiz On Bin TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
2.025.972.000 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.688.310.000 2.025.972.000

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

TL TL

( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )

1.690.000.000 2.028.000.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

0 -~ -
OHEL EEL
/‘ az&;» 1AL g E¥eer

Ahmet iPEK Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

* 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 hiikiimleri 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.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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