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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 3.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2024
RAPOR NO RYGYO0-2410198

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET ARSA VE UZERINDE YER ALAN DEPO VE iDARI BiNA VE 1
ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

SULUCA MAHALLESI, DELIKTAS CADDESI, NO: 1
SARICAM /ADANA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)

S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Berrin KURTULUS SEVER -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
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7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
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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 iki adet tasinmazin 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 hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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
cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi 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., 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
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan iki adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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R Bt
DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin RYGY0-2410198 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol ediimesinde, Berrin KURTULUS SEVER
Sorumlu Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
SO0z konusu tasinmazlar igin daha oOnceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
bulunmamaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

621 ADA 13 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi
Sinin
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ADANA
SARICAM

SULUCA

621
13
29534,64 m?

BIR KATLI PREFABRIK ISYERI VE ARSASI

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

29547

82

8081
27.06.2024
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621 ADA 14 PARSEL
li : ADANA
iicesi : SARICAM
Bucagi
Mahallesi : SULUCA
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 621
Parsel No . 14
Alani : 1043,36 m?
Vasfi : DEMIRYOLU
Siniri
Sahibi : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No . 29547
Cilt No . 82
Sayfa No . 8082
Tapu Tarihi . 27.06.2024
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve muilkiyet bilgileri 31.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu

Kadastro Genel Midurligu Tagsinmaz Degderleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmig olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

621 ada 13 parsel lizerinde;

*Beyan: Diger (Konusu cins degisikligi islemleri ile ilgili vergi ilisigi kesilmistir.)
Tarih; 05/09/2018 Sayi: -120555( Sablon: Diger) (11-09-2018 - 16254) (13 ve 14 nolu parsel
Uzerinde)

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

621 ada 14 parsel lizerinde;

*Serh: TCDD 6. Bdlge Mudurlugli Emlak Servis Mudirlagindn bila tarih 981292 sayih ilgili
idarenin yazili talebi yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma kanununun 31/b maddesi geregince
serh. TSDD Demiryollari 16.08.2024 tarih ve 37655 yevm. 14 nolu parsel lizerinde)

*Serh: El koyma karari: Adana 10. AsliyeHukuk Mahkemesi nin 22.08.2024 tarih ve 2024/12 D.is
sayill Mahkeme karari yazisi 22.08.2024 tarih ve 38813 yevm. 14 nolu parsel Gizerinde)

621 ada 14 parsel Uzerinde el koyma karari bulunmakta olup, kamuya terk edilecek
alandir.Niteligi "demiryolu” olarak tescil edilmistir. Tasinmazin Uzerindeki serhler nedeni ile
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portfdyiine alinamasina engel teskil etmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

621 ada 2 parsel 27/06/2024 Tarihli ifraz islemi (Tsm) ile pasife alinmistir. Tasinmaz ifraz islemi
sonrasl 621 ada 13 ve 14 parseller olarak tescil edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sarigam Belediyesi imar Midurliginden alinan bilgiye gére degerleme konusu parseller
04.11.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Sarigam 2. Etap Uygulama Planinda Taks: 0,70,
E=:2,40, Cekme mesafesi gineyden 25m, dogu ve Bati kenarindan 10m K.D.K.C.A (Konut DigI
Kentsel Calisma Alani) imarl bdlge iginde kalmaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.
2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Gzerinde yer almakta olan yapilara ait; (Sarigam Belediyesinde yapilan
incelemelere gore)

- 25.12.2017 tarih ve 666 nolu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.

-05.09.2018 tarih ve 666 sayil tadilat yapi ruhsat kaydi mevcuttur.

-11.09.2018 tarih ve 407 sayili yapi kullanma izin belgesi vardir.

-25.12.2017 onay tarihli mimari projesi projesi incelenmistir. Tasinmaz projesi, tadilat ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi insaat alanlari ile uyumludur.

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi Eski 621 Ada 2 Parsel i¢in ve 22.495 m2 insaat alanl
ofis ve isyeri igin verilmistir.
Yol Ustl kat sayisi 1, toplam kat sayisi 1, yapi sinifi 2C olarak belirtiimistir.

*Saricam Belediyesi'nde tasinmaza ait her hangi bir olumsuz tutanak ve tespit olmadigi sifahen
ogrenilmistir.
2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Onayll mimari tadilat projesi Saricam ilge Belediyesi'nde incelenmistir. Tagsinmaz projesi ile
uyumludur. Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmis, cins tashihi yapilmigtir.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim isleri Yiiziinciiyil Mah. Dr.Sadik Ahmet Bul. Senbayrak Plaza Aitesi F blok No: 23a
Cukurova /Adana adresinde kayith olan Odak Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan
gerceklestiriimistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin eneriji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu Adana ili, Saricam llgesi, Suluca Mahallesi, 621 ada 13 parsel 29.534,64
m?2 yiiz 6lgimiine sahiptir. Ana gayrimenkul "Bir Katli Prefabrik igyeri ve Arsasi" olarak cins
tashihi yapilmistir. Parsel (zerinde depo binasi mevcuttur.

Degerleme konusu Adana ili, Saricam llgesi, Suluca Mahallesi, 621 ada 14 parsel 1.043,36 m?
yuz o6lcimine sahiptir. Ana gayrimenkul "Demiryolu” olarak cins tashihi yapilmistir. Parsel
Uzerinde yap! bulunmamaktadir.

4 KONU
TASINMAZLAR
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme yapilan tasinmazlar, Adana ili, Sarigam llgesi, Karsiyaka (Tapuda Suluca) Mahallesi
Deliktas Caddesi No:1/1 adresinde bulunan depo ve arsasidir. Saricam ilgesi, Adana ilinin
merkez ilgelerinden biridir. Suluca Mabhallesi, ilgenin dogusunda yaklasik 20km mesafede yer
almaktadir. Degerleme yapilan tagsinmaz Adana Osmaniye Karayolu lizerinde karayolunun kuzey
kenarinda konumlu olup, dogusunda bulunan Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesine
yaklasik 3800m, batisinda bulunan Girne Koprisiine yaklasik 19km mesafede yer almaktadir.
Yakin c¢evresinde Suluca Yerlesim vyeri, Afad Merkezi, Sivili Savunma arama kurtarma
Midurliga, Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi ile karayolu lzerinde cesitli sanayi
tesisleri, akaryakit istasyonlari ve bos araziler bulunmaktadir. Ulasim toplu tasima araglari ve
Ozel araclar ile saglanmakta olup boélgede alt yapi kismen tamamlanmistir. Parselin koordinatlari;
“36.970100, 35.549200” dir.

KONU
TASINMAZLAR
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge, Girne Koprusine yaklasik 19 km, Adana Haci
Sabanci Organize Sanayi Bolgesine yaklagik 3500 m, Giineyinde yer alan Adana-Osmaniye

(D400) Karayoluna yaklasik 100 m, kuzeyindeki E90 Otoyoluna yaklasik 3.300 m, Sakirpasa
Havalimani'na yaklasik 22 km mesafededir.

[}

= (HACI SABANCI
1 oTovoLu

IR

\ ',‘,1.
Maminli
. )

Sullicajtoki
) >

L

- - = —a
KESERR tekel bayii @

KARAYOLU vakapin:
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan 621 ADA 13 PARSEL nolu tasinmaz 29.534,64 m2 yuzoélgimuinde arsa ve
arsa Uzerinde bulunan sanayi binalaridir. Parsel amorf sekilde olup diiz bir topografik yapidadir.
Gliney, dogu ve bati kenari imar yoluna cepheli olup kuzey kenarinda komsu parsel
bulunmaktadir. Guney kenarindaki Yol Adana Osmaniye Karayolu olup, dogu ve bati kenarinda
bulunan imar yolu agilmamistir. Parsel Uzerinde bulunan binalar ve 6zellikleri asagidaki gibidir.

Depo Binasi: Betonarme prefabrik sistemde insaa edilmistir. Yaklasik brit 20424,-m2 kullanim
alanhdir. Zemini epoksi kaplama beton, tavan tasiyici elemanlari beton mamdl olup duvarlari ve
tavani sandvi¢ panal malzeme ile kaplanmistir. Deponun yaklasik 7600m2 lik alani soguk hava
deposu yapilmistir. Soguk hava deposu kisminda duvarlar ve tavanlarda izalasyon malzemesi
kullaniimistir.

Ofis Binasli: Depo binasinin gatisi altinda 1. Katta yer almaktadir. Birincisi depo binasinin iginde
dogu kenarinda yer almakta olup 1114m2 kullanim alanina sahip, ikincisi depo binasinin iginde
gliney kenarinda yer almakta olup 957m2 kullanim alanina sahip olmak tzere toplam 1. Kat Ofis
Binasi alani 2071 m2 ‘dir. Cesitli idari bolimler, Mutfak ve WC’ler bulunmaktadir. Tasiyici
elemanlari gelik konstriksiyondur. Zeminleri kismen seramik, kismen laminat parke, duvarlari
plastik boyali, tavanlari asma tavandir.

Degerlemesi yapilan 621 ADA 14 PARSEL nolu tasinmaz 1.043,36 m2 yuzoélgiminde olup
Demiryolu niteligindedir. Parsel amorf sekilde olup diiz bir topografik yapidadir. Halihazirda bos
arsa halindedir.
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Binalarin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bolgesi

1.Derece 2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

3.Derece
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Betonarme-Celik
Ayrik
3A-2C
Depo - idari Bina
Sebeke
Sebeke
Diger
Sebeke

Sandvig panel gati kaplama
Sandvig panel kaplama

Mevcut
Mevcut

D.B.G.K

4.Derece 5.Derece

Depo binasinda Zemiler endUstriyel beton, tavan tasiyici elemanlari beton mamdl olup duvarlari
ve tavani sandvi¢ panal malzeme ile kaplanmistir. idari Béliimlerde zeminler kismen seramik,
kismen PVC kaplamadir. Binada toplam 28 adet ylikleme rampasi ve kumandali kapi mevcuttur.

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

621 ada 13 parsel Uzerindeki tasinmaz genel olarak proje ve ruhsati ile uyumludur.

621 ada 14 parsel bostur.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Adanalili

Adana, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik altinci sehri. 2023 yili verilerine gore, 2.274.106 nlfusa
sahiptir. Sehir merkezi, Akdeniz’den 30 km igeride Seyhan Nehri'nin (izerinde bulunmaktadir.
Akdeniz sahil seridinde ise Karatas ve Yumurtalik (Ayas) ismi ile iki adet sahil ilgesi
bulunmaktadir. Yine Akdeniz (zerinde bulunan Ceyhan ilgesinde ise ticari amacgh liman
bulunmaktadir. Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan cografi,
ekonomik ve kilttrel bir bélge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Yaklagik 5,62 milyon
insana ev sahipligi yapan bolgenin buylk bir bélimu, tarima oldukga elverigli, genis ve duz bir
arazidir.

Adana ili, kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, Kuzeydogusunda Kahramanmaras,
glineydogusunda Hatay, Kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri, giineyinde ise Akdeniz
ile gevrilidir. Guneyi 160 km’yi bulan Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin yizolgimu 14.046 km2’dir.

Adana’nin cografi konumu ve ikliminin uygunlugu tarimsal yonden avantaj saglamistir. Seyhan
Baraj’'nin insasi ve tarim tekniklerindeki gelismelerle beraber 1950'li yillarda tarimsal verimde
buyik gelismeler yasanmistir.Adana, tlkemizde ilk sanayilesen sehirlerden biri olmustur. Adana;
pamuk, bugday, soya fasulyesi, Gzim ve narenciyenin buylik miktarlarda Uretildigi Cukurova
tarim bdlgesinin pazarlama ve dagitim merkezidir. 1225 hektar alan lzerine kurulan Adana
Organize Sanayi Bolgesi, klglk-orta dlgekte 300 civarinda tesise ev sahipligi yapmaktadir.

—

Harita 1 - Adana'nin Konumu
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4.1.2 - Sarigam ilgesi

Sarigam, Adana ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde imamoglu, batisinda Cukurova,
guneyinde Yuregir, Dogusunda Ceyhan ilgeleri bulunmaktadir.

Saricam ilgesi, Adana ili, Yuregir ilgesinin Kuzey — Dogu kisminin ayrilmasi ile Buruk, Sofulu,
Baklali, incirlik, Suluca ve Kiirkgiiler alt kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri sona

erdirilerek 22 Mart 2008 Resmi Gazetenin 22 Mart 2008 tarih ve 26824 (Mikerrer) nishasinda
yayinlanarak yrirlige giren 5747 sayili Biylksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi
Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun’ a gére

olusturulmus bir ilgedir.ismini ilgenin kuzeyinde bulunan Sarigam ormanlarindan almistir.

iklim ve Bitki Ortlisti: Rakim yiiksekligi ortalama 100 metredir. Saricam ilcesinde tipik Akdeniz
iklimi hikim surmektedir. Yazlari sicak ve kurak, kiglari ik ve yagisli gegcmektedir.

En soduk ocak, en sicak AJustos aylaridir. Bdlgede meydana gelen yagislar genellikle yamag
yagislari ve gezici hava kuitlelerinin kargilasmasi ile olur. Ortalama yagis miktari 800mm’dir.

Yilin ortalama 80 gund yagish geger. Yagislarin ylizde 51’ i kigin, ylzde 26’si ilkbahar, yizde 18'i
sonbahar da yuzde 5’i de yazin olur. Yazin havanin nemle yUkli olmasina karsilik bazi yillarda
hic yagis dismedigi de gordlir. Yazin bir algak basing merkezi olan Cukurova ‘ya denizden ve
toroslardan hava akimi olur. Boylece dinamik nedenli bir yiksek basing merkezi olusur. Bir
taraftan denizden gelen nemli hava, diger taraftan barajlar ve ovanin sulanmasi nedeniyle nem
artar. Iklimin ve enlemin etkisiyle 1sinan hava birikim nedeniyle agirlastigi igin yikselemez ve
doyma noktasina ulasamaz. Boylece yazin nem yUklU sicak bir hava goérilur. Ortalama nispi nem
yuzde 65 olmakla beraber, yazin ylizde 90'in tzerine ¢ikar. 37 yillik ortalama sicakhk 18.7 C dir.
En soguk ay Ocak en sicak ay AJustos dur. Saricam ilgesindeki bitki ortlisi Akdeniz iklim
ozelliklerini tasir.700-800 m.kadar bodur agaglardan olugan maki gorulir ancak 6zellikle yerlesim
ve tarim alanlarinin yer aldigi algak duzliklerde dogal bitki 6rtlist insan eliyle blylk tahribe
ugramis ¢ogu yer butlnlyle ortadan kaldirimistir. Genellikle murt, zakkum, mese, karagall,
kegiboynuzu, ¢gam gibi orman Urtnleri gorilmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Sarigam ilgesi'nin Toplam Niifusu 221.733

kisidir.
) E90 3 Kahr
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Harita 2 - Sarigam llgesi'nin Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki se¢im déneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de gliclenmeye devam etmisgtir.

« Tarkiye'nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Gicl (FATF) tarafindan gri listeye alinan Trkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetilmesine yonelik atilan adimlar orta vadede Tirkiye'ye sermaye akigini
hizlandirabilir.

* 2024 yihnin ilk yedi ayinda Tirkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girisleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dusuUsle toplam yatirnmlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirnm islemlerinde perakende sektori en yiksek pay alirken, son dénemlerde
yukselise gecen ofis yatirmlari sirayr takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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GSYH 2024 yil ikinci ¢ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azaldi.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin
ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak gerceklesti.
(TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglary, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatiaria Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yilhk 15011776 905 814 210,9 55
1 2519789 181 490 186,9 78
|} 3424670 219 6865 2016 76
m 4273138 242 416 22338 41
wv 4794179 262 243 2312 33
2023 Yilik 26 545722 1130 009 2216 51
" 4 687 492 248 416 1953 45
n 5571440 274 908 2109 46
me 7 759 106 298 760 2384 65
v 8 527 683 307 925 2419 456
2024 " 8 858 091 286728 2057 53
1l 9 949 792 308 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

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

TUFE yilik degisim oranlan (%), Eylil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Agustos’'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
disuUk dizeyinde gerceklesti. Ayni donemde, Fed'’in para politikasi kararlari i¢in yakindan takip
ettigi cekirdek kigisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi llkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Gériinim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024 yilinin
ilk yarisinda direncli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini strdirdiguni belirtti. Kurulug, kuresel
ekonomik buyime tahminini 2024 yili icin Mayis ayinda 6ngordigu %3,1 seviyesinden %3,2'ye
yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tuirkiye ekonomisi igin 2024 ve 2025
yillarina iliskin blylime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1 olarak
acikladl. Kiresel enflasyon beklentilerini asadi yoénlu revize eden OECD, Turkiye'ye iligkin
enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok llkede henliiz pandemi
oncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk faktorleri
olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sire siki kalma
ihtimali ve gelismekte olan uUlkelerdeki ylksek borg¢luluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindirilmis verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yukselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili donemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu. Boéylece,
isguclne katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6 dizeylerine
yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglici orani da bir
onceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari igin GSYH
buyime tahminleri énceki yihin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda agikladigi tahmin aralidinin icinde kalacak
sekilde yukari yonlG revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu donemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini dngoérayor.

TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendidini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6éngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagi” yonindeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin dnimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8'den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5'e digurildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Geligmeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)
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TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon slireci agisindan risk
olugturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durugunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma &éngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirlacag’” yonindeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin dnimizdeki dénemde
mevcut durusunu gdzden gegcirebilecedi yonundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8'den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disiriildii. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Enflasyonun en 6énemli gindem maddesi olmaya devam ettidi yurt iginde, 6éncu veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu gérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirmcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu goérinidmin devam ettigi gozleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davranislarinin enflasyon tzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel eneriji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
o6ngordugu iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon gérinimu agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusind hizh bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez Bankasi’'nin
ic ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari asmak amaciyla
acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin UGlke ve dinya ekonomisi Uzerindeki etkileri
6nUmuzdeki ddnemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica merkez
bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev degisiminin
ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son glnlerde artan jeopolitik risklerle
birlikte yénind yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon Uzerindeki risklerin halen canl
oldugunu gosteriyor.

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gbstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yil itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda yluzde 17,5 dizeyinde bir dususu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine gore yuze 1,3 dlizeyinde clz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni ddnemde
gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine gore yize
53'liik keskin bir diistisii isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 dlizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.
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Konut satiglari 2024’in ikinci ¢ceyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yillik bazda
%3,7 diizeyinde gerceklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli bir artig
kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul, Ankara ve
izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis da etkili
olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlar yilin ikinci
ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu disiis Temmuz'da 14,3 dizeyinde gergeklesmistir.
Temmuz'da llke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en dusik artis
istanbul’da gergeklesmistir.

TUIK’in diizenledigi ingaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektor Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmistir.
Buna godre sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglicu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢o6zim Uretilebilmesi, kentsel donisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirigr konut nitelikli bagimsiz
bolimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6nl acimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféyline arsa ve araziler ile kat milkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériimesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Gliven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda liglincii ayinda da
disuUs kaydetmistir. Son ¢ aylik ddnemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan gerilemesi
dikkat cekmis, alinan kayitl siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek U¢ aylik dénemde toplam
calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dusmustir. Gelecek ¢ aylik
dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6'lik hizli gerilemenin
ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemistir.
S0z konusu gdstergeler sektor temsilcilerinin dnimuzdeki ddnemde ingaat faaliyetlerinde ivme
kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024'ten itibaren yeni konut
fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artigin altinda kalmasi énimuzdeki
dénemde ingaat firmalarinin karhhdinin olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.(Sektorel
Glncel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimdi, Tirkiye is Bankasi)
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Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

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

etmesiyle birlikte, Gretim tesislerine ve sehir lojistigine (son kilometre lojistigi) olan talep artmaya
devam ediyor. Bu gelismeler 1siginda Tirkiye, Cin’e alternatif bir tretim merkezi olarak 6ne
cikmaya devam ediyor.

Endiistriyel piyasa arastirmamiz, Istanbul ve yakin gevresinde 8 alt bélgede incelenmektedir.
incelenen bolgeler, Asya Yakasrnda Dudullu ve Tuzla, Avrupa Yakasr’nda Esenyurt-Kirag ve
Silivri boélgeleridir. Ayrica Gebze ve Dilovasi ilgelerini igeren Kocaeli ili ile Cerkezkdy ve Corlu
ilcelerini iceren Tekirdag ili de endustriyel bdlgeler icinde incelenmektedir.

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

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

« Istanbul ve Kocaeli lojistik pazarlarinda mevcut arz gegen yilin ayni dénemine gore %2,4
oraninda sinirh bir artis gdstererek, 11,3 milyon m2 seviyesine yukselmigtir.

» Sessiz gecgen ilk geyregin ardindan, devam eden mizakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama iglem hacmi, t¢ kattan fazla artis gostererek yaklasik 189 bin m2 olarak
kaydedilmistir. 3. Parti Lojistik sirketleri toplam kiralama islemlerinde %55 pay ile ilk siraya
yerlesirken, beyaz esya kategorisi %24 ve perakende %21 pay ile siralamay: takip etmistir.

* Yiksek ingaat ve arsa maliyetleri, gu¢li talebin yaninda kira gelirlerinde siiregelen yukselise
ragmen, gelistiricilerin getiri beklentisi Uzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, kiracilarin daha buyuk alanlara yonelik gugli talebi paralelinde 2024'Gn ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama buyUkligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gerceklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m#nin oldukga lzerinde kaydedilmistir. (VS Partners Arastirma, 2C
2024 Gayrimenkul Pazari Verileri)

| sanayi Uretim Endeksi | imalat M | istanbul & Kocaeli Lojistik Depo Arz1 me

res

I yallk 54,7+ ﬁ:u 13 milyon m 480 bin
Haziran 2024 Mewout Arz ingazt Halinde

I Dis Ticaret

yillk 8264, yillik %84
hracat thalat

Ocak-Haziran 2024

I Ticari Lojistik Depo Arzi,m?

7.5 milyon ﬂ 480 bin
ﬁ Meveut Arz ingaat Halinde

: Pl Sann Alma Yoneticiler Endaks
Kaynak: TUIK Kayrak: istanbul Sanay Odasi

Kaynak: VS Fartners
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sarigam Belediyesi imar Mudirligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  621ada13 parsel cins tashihli ve Yapi kullanma izin belgeli olmasi
* Ulagimin kolay olmasi
* Depo ve Sanayi tesisi fonksiyonlu gelisen bolgede yer almasi

*  imarli alanda yer almasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlarin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

* 621 ada 14 parsel "demiryolu" nitelikli olup, "el koyma serhi" bulunmaktadir.
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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 karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagilmaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi
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. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilagtirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen 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 gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpiimasi
sonucu degere ulagilma yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigi ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, 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

Satilik Emsaller

EMSALLER

1 Halicilar Gayrimenkul

Tel 0532 7411414

Tasinmazin bulundugu boélgede OSB girisinde sanayi imarli 17500 m2 yizoélgimUundeki arsanin
170.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir.

SATILIK 17500 .-M?  170.000.000 .-TL 9.714 -TL/M?

2 Zorlu Emlak
Tel 05438981112

Tasinmazin bulundugu bdlgede Suluca mevkinde D400 Karayolu tzerinde K.D.K.C.A imarh 4200
m2 yuzolgimindeki arsanin 29.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 4200 .-Mm? 29.000.000 .-TL 6.905 .-TL/M?

3 DRC Gayrimenkul
Tel 0544 405 55 60

Tasinmazin bulundugu bdlgede Suluca mevkinde D400 Karayolu tzerinde K.D.K.C.A imarh 3500
m2 yuzolgimindeki arsanin 30.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 3500 .-M? 30.000.000 .-TL 8.571 .-TL/M?
4 Sahibinden
Tel 0535 563 59 28

Tasinmazin bulundugu bolgede Yakapinar mevkinde D400 Karayolundan igcerde karayoluna
yakin konumda yeralan K.D.K.C.A imarli 8958 m2 yuzdlgimindeki arsanin 33.592.500 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 8958 .-M? 33.592.500 .-TL 3.750 .-TL/M?
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5 Proaktif Gayrimenkul
Tel 0552 757 17 90

Tasinmazin bulundugu boélgede Suluca mevkinde D400 Karayolu tUzerinde K.D.K.C.A imarli 4071
m2 yuzoélgimundeki arsanin 32.500.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 4071 .-M? 32.500.000 .-TL 7.983 .-TL/M?
6 Zorlu Emlak
Tel 0 533 249 46 33

Tasinmazin bulundudu bolgede bdlgede OSB iginde yer alan 4000 m2 ylizolgiimindeki arsa ve
arsa uzerinde 3000 m2 kapali alani bulunan fabrikanin 77.000.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

SATILIK 3000 .-Mm? 77.000.000 .-TL 25.667 .-TL/M?

6 Sakalli Emlak
Tel 0546 113 60 60
Tasinmazin bulundugu bolgede bélgede OSB icinde yer alan 14961 m2 ylizolgiimindeki arsa ve
arsa uzerinde 6500m2 kapali alani bulunan fabrikanin 140.000.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.
SATILIK 6500 .-M2  140.000.000 .-TL 21.538 .-TL/M?

7 Zorlu Emlak
Tel 532 6348157

Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan 1500 m2 kullanim alanl deponun 1.200.000 TL bedelle
kiralik oldugu 6grenilmistir.(Aylik 100.000 TL)

KiRALIK 1500 .-Mm2 100.000 .-TL 67 .-TL/M?

8 Zorlu Emlak
Tel 552 7634605

Tasinmazin bulundugu bolgede Haci Sabanci Organize Sanayi Boélgesi iginde yer alan 10.000
m2 kullanim alanli deponun 675.000 TL/Ay bedelle kiralik oldugu égrenilmistir. Pazarl payi
oldugu dusindlmektedir

KIiRALIK 10000 .-m? 675.000 .-TL 68 .-TL/M?
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EMSAL ALANIL__

. Citli g
Cumbhuriyet

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/kliguk” olarak belirtiimigken (-
) diizeltme, "ko6ti/buyik" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan Kkarsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
biyuk ise alana iliskin yapilacak dlizeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani éngoérilirken de
yine alan Ozellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
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 | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA1Yi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
iy KUCUK -20% - (-11%)
COK 1YI COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)-621 ada 13 parsel
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 170.000.000 29.000.000 30.000.000 33.592.500 32.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 29.534,64 17.500 4.200 3.500 8.958 4.071
BIRIM M2 DEGERI 9.714 6.905 8.571 3.750 7.983
ALANA iLISKIN
DUZELTME -5% -15% -15% -12% -15%
IMAR KOSULLARI SANAYI K.D.K.C.A K.D.K.C.A K.D.K.C.A K.D.K.C.A
YAFILASMA
KOSULLARINA
ILISKIN 15% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
FONKSIYON
FUNKSIYUNA
ILISKIN . . ) 5 )
All7EL TME 15% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
IWWVIANLZARATA
ILISKIN 0% 0% 0% 30% 0%
DIIZEl TAME
KONUM
KONUMA iLiSKIN . . ) . .
DUZELTME 25% 0% 0% 30% 0%
DIGER BILGILER iz
(Topografik Diz Diz Diz Diz Diz
Ozellikler)
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, - 0, 0, - 0,
DUZELTME 40% 25% 25% 38% 25%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tagsinmaz depo binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki KDKCA imarl arsa
degerleri hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Tagsinmazin arsa degeri igin bdlgedeki
arsa emsalleri incelenmis olup, emsal 1-2-3-4-5 nolu emsaller karsilastirma tablosunda tercih
edilmistir.

Yapilan karsilastirmalar sonucunda olumlu/olumsuz ézellikleri dikkate alinarak arsanin birim m?2
degerinin 7.300 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
" >
AdaNo | Parsel No | Atani (mz) | BIfimm Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
621 13 29.534,64 7.300 215.603.000,00
" 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
621 14 1.043,36 Deger Takdir Edilmemistir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Farkh resmi kurumlarca aciklanan 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 boélgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacadi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli donemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkh oldugu gorilmektedir. Lojistik
sektérunln Ozellikle pandemi dénemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, blylk firmalar icin Uretilen lojistik depolari i¢in maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tim
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda giincel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, amortisman da dusulerek asagidaki gibi dngdérilmustur.

621 ADA 13 PARSEL NOLU TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 7.300 .-TL/M2 X 29.534,64 M? = 215.603.000 .-TL
DEPO BINASI 22.700 .-TL/IM2 X 12.824,00 M2 = 291.104.800 .-TL
DEﬁO BINASI 22.000 .-TL/IM2 X 7.600,00 M2 = 167.200.000 .-TL
(Soguk H.D)

iDARI BINA 22.000 .-TL/IMz X 2.071,00 M2z = 45.562.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) = 179.867.450 -TL

TOPLAM 899.337.250 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 900.000.000 .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” de@erini de gosterir. Bu galismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

"Gelir yonteminde boélgede 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
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaya c¢alisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamigtir.”

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore;

621 ADA 13 PARSEL ARSA DEGERI (.-TL) 215.603.000 TL

621 ADA 14 PARSEL ARSA DEGERI (.-TL) Deger Takdir Edilmemistir.

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Goére Tasinmazin Degeri;621 Ada 13 Parsel

621 ADA 13 PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 900.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-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 alindijinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirliine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir. Dederleme konusu
tasinmazlarin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklagimi yontemi ve 621 ada
13 parseldeki yapinin nihai degerin takdirinde maliyet yontemi yaklasimi kullaniimigtir.

621 ada 14 parselin niteliginin "demiryolu” olmasi, Uzerinde "el koyma" serhi bulunmasi dikkate
alinarak deger takdir edilmemistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar Gizerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapiimistir.621 ada 13
parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak taginmazlarin tamami icin toplam deger
takdir edilmistir. 621 ada 14 parsel "demiryolu” olarak tescil edilmis olup, el koyma serhi olmasi
nedeni ile deger takdir edilmemistir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

621 ada 13 parsel Uzerindeki yapi icin onayll mimari projesi Sarigam ilge Belediyesi'ne
incelenmistir. Tasinmaz genel olarak projesi, ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur.
Tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

621 ada 13 parsel Uzerindeki taginmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bdlgedeki fabrika
emsalleri incelenmistir. Degerleme konusu tasinmaz icin aylik kira birim degerleri asagidaki gibi
ongorulmustar.

621 ADA 13 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN 2.000.000.00
BINALARIN AYLIK KiRA DEGERI R

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine 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 tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériig

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 yap! kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
denilmektedir.

621 ada 13 parsel Gzerinde ana yapi iskan ve mimari projesi ile uyumlu olup Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirm Ortakh@ portfdyiinde “BINA” basligi altina bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmayacagi distniimektedir.

621 ada 14 parsel "demiryolu" niteliginde olup, halihazirda Uzeri bostur.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c  maddesinde "PortfGylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukUmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. 621 ada 13 parsele dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmaz Uzerinde portfédye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gértulmustar.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

621 ada 14 parsel Gzerinde "kamulastirma" ve "el koyma" serhleri bulunmakta olup, tasinmazin
gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiinde bulunmasina engel teskil ettigi kanaatine variimistir.
Kamusal parsel olmasi ve el koyma serhi bulunmasi dikkate alinarak taginmaz igin deger takdir
edilmemistir.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

621 ada 14 parsel icin deger takdir edilmemistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 621 ada 13 parsel lizerindeki tagsinmazin;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin;

900.000.000 .-TL

(Dokuz Yiiz Milyon TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
1.080.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 401432
*  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, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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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