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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Es;gjr:j::;;y' Talep Eden Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi : 1 03.12.2025

Rapor No : | KLRGY-2025-00011

Degerleme Tarihi : | -28.11.2025

Degerleme Konusu Miilke Ait : | Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Glizeller Mahallesi, 2850 Ada 3

Bilgiler Parselde kayitl “Arsa” nitelikli gayrimenkul Gzerinde insaati
siren gayrimenkul projesi

Calismanin Konusu : | Konu Gayrimenkuliin Glincel Pazar Degeri Tespiti

Degerleme Konusu 1| 62.991,88 m?

Gayrimenkuliin Arsa Alani

Degerleme Konusu : | Gebze Organize Sanayi Bolgesi (GOSB), Tembelova Alani,

Gayrimenkuliin Adresi Genglik Caddesi;2850 Ada 3 parsel, Gebze/Kocaeli

Degerleme Konusu :

Gasrimenkulﬁn imar Durumu Depolama Alani

03.12.2025 tarihi itibariyle

Mevcut insaat Seviyesine | Mevcut insaat Seviyesine
Pazar Degeri (TL) Pazar Degeri (USD)
KDV Harig 1.840.520.000 TL 43.374.016 USD
KDV Dahil 2.208.624.000 TL 52.048.820 USD
Tamamlanmasi Tamamlanmasi
Durumundaki Pazar Degeri | Durumundaki Pazar Degeri
(TL) (USD)
KDV Harig 5.625.413.000 TL 132.569.467 USD
KDV Dahil 6.750.495.600 TL 159.083.361 USD

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

KDV orani %20 kabul edilmistir.

3. TL cinsinden hesaplanan degerin USD’ye ¢evirlmesinde 03.12.2025 tarihli TCMB Doéviz satis
Kuru olan 42.4465 TL dikkate alinmistir

N

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani : | Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani : | Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz 6niline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan — bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi ongérilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidd calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 03.12.2025
Rapor Numarasi : KLRGY-2025-00011
Raporun Tiirii : Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Giizeller Mahallesi, 2850 Ada 3 Parselde kayith

“Arsa” nitelikli gayrimenkul Gizerinde insaati siiren lojistik tesisi projesinin pazar degerinin Tlrk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 27.11.2025 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 03.12.2025 tarihinde calismalar

sona ermis ve rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda imzalanan

18.11.2025 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin s
Merkezi No: 20 Kat:2 Sisli / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miusteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No:1/1 Kat:7 Kagithane / istanbul

2.3  Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Giizeller Mahallesi, 2850 Ada 3 Parselde kayith “Arsa” nitelikli gayrimenkul
lizerinde insaati sliren lojistik tesisi projesinin glincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan kisitl degerleme raporudur.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi

Pazar kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen

tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu ydontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasim1” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl,

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu g yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyliklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

- Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) Ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akiglar degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

Turkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng dinamik nifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktér konumundadir. Ancak yiliksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru,
genisleyen cari acgik ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi i¢c ve dis kaynakh riskler, ekonominin

kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Turkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini sirdirmis ve thimh bir
blylime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2
oraninda blyUm{stir. Bu blylmede i¢ talebin giiclii seyri, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma
belirleyici olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve ylksek enflasyon
baskilari, ekonomik blyimenin hiz kazanmasini kisitlamistir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve

Maliye Bakanliginin agikladigi verilere gore Tirkiye'nin ilk yari blylime orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biylme egilimini 2025’in ilk
yarisinda da sirdirmektedir. Blyimenin strdirilebilirligi agisindan i¢ talep ve kamu yatirimlar
onemli bir destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman
dengesinin glclendirilmesi oniimizdeki doénemin temel o6ncelikleri arasinda yer almaktadir.
Ekonominin orta vadede istikrarli ve kapsayici bir bliyiime patikasina girebilmesi, para ve maliye

politikalarindaki uyumun stirdiriilmesine bagh olacaktir.

A YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESI
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_"’ A TURKIYE CUMHURIYETI CUMHU RBASKANLIGI
® j STRATEJI VE BUTGCE BASKANLIGI
oz

Grafikteki Tirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biylme oranlarinin 2014’den 2025’e kadar

olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillari arasinda blylime orani belirgin sekilde
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diserek sifira yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu dénem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal
sikintilarin etkili oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin
etkisiyle bliylime oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi 6lclide yavaslamistir. Ancak
2021 yilinda glgli bir toparlanma gozlemlenmis ve biliylime orani grafikteki en yiiksek seviyesine
ulasmistir. 2022 ve 2023 yillarinda ise blyime orani yeniden dislis egilimine girmis, ancak pozitif
seviyelerde kalmaya devam etmistir. 2024 yilina gelindiginde bliyimenin daha dengeli oldugu
gorlilmektedir. Genel olarak grafik, Tlrkiye ekonomisinin son yillarda dalgali bir biylime sireci
yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle dénemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden

gectigini ortaya koymaktadir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH), bir lilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve

hizmetlerin toplam degerinin nifusa bolinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillari arasindaki verilere bakildiginda Tirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonla bir
egilim gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina disen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle
2020'de 8.599 dolara gerilemistir. Bu dlsts, COVID-19’un kiresel o6lgekte yarattigi ekonomik
daralmanin bir yansimasidir. Ancak 2021 itibariyla toparlanma siireci baslamis, kisi basina gelir 9.639

dolara, 2022’de ise 10.659 dolara yiikselmistir.

2023 yilinda glgli bir artisla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en

yiksek seviyesine ¢ikarak ekonomik blylimenin siirdiglini gdstermistir.
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Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasi donemde kademeli bir

toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarl bir artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Tirkiye ekonomisi yliksek enflasyon ve doéviz kuru dalgalanmalari gibi yapisal
sorunlarla miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan
enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine
gerilese de 2024 yilinda hala énemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’'nin faiz artirrmlari ve
rezerv politikalari enflasyonu kontrol altina alma ¢abalarini desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin
artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi sinirlamigtir. Ayrica déviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle

enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini ylkselterek cari agigin genislemesine yol agmistir.

Sonug¢ olarak, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda blylumesini strdirmekle birlikte, fiyat istikrarinin
saglanmasi ve doviz piyasalarindaki kirilganligin azaltilmasi yoninde 6nemli adimlar atilmasi

gerekmektedir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gore degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran
2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23
Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36 - - -
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TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 20202025 yillari arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) oranlarinin aylara gére degisimi gdsterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlar yillar icinde
genel olarak artis egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diistk seyreden enflasyon oranlari,
2022'den itibaren hizla yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yasanmistir. 2025
yili verileri ise 6nceki yila gére bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
olduk¢a Uzerindedir. Bu durum, son yillarda tiketici fiyatlarinda yasanan yiksek enflasyonun

etkilerini acik¢a ortaya koymaktadir.

2025 yil itibariyla Tirkiye'nin dis ticaret ve ekonomik gorinimine bakildiginda, ihracat odakl
stratejinin 6neminin hald 6ne ciktig gorilmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar
dolara ¢ikarak gegen yilin ayni dénemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte,
ithalat da artis kaydetmis ve cari islemler dengesi lzerindeki baski devam etmektedir. Turizm
gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina
alternatif ¢ozlimler gelistirilmesi, cari agigin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana

¢itkmaktadir.

istihdam cephesinde ise, 2025 yili i¢in resmi issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir.
Bu oran, geng nifus arasinda hald daha yiksek olarak gozlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve
egitimli geng isgliclinii tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyag
duydugunu isaret etmektedir. Ayrica llkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca
yasanan jeopolitik riskler 2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek
enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari ve genisleyen cari agik dahil, bliyiime performansini sinirlayan
unsurlar arasinda yer alirken, Turkiye’nin geng niifusu, ihracata dayal bliylime potansiyeli ve stratejik
konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir. Bu ¢ercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi,
etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistiriimesi ve enflasyon ile fiyat istikrarinin saglanmasi,

Turkiye’nin ekonomik gelecegi acisindan belirleyici olacaktir.
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4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorl, ekonomik dongiilere en hizh tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
sirdirmektedir. Hem faiz oranlari, doéviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktérler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektoérin yonini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikga tiiketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirrm amach gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve yliksek enflasyon sektorde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’ln ikinci yarisindan itibaren makroekonomik istikrar adimlari,
2025 vyilinda gayrimenkul piyasasinda kismi bir dengelenme siirecini baslatmistir. Ozellikle faiz
oranlarinda beklenen gevseme ve finansmana erisimdeki iyilesmeler, 2025te sektére yeni bir ivme

kazandirmistir.

2025 yih itibariyla konut fiyatlari artmaya devam etse de, 6nceki yillara kiyasla fiyat artis hizinda
belirgin bir yavaslama gozlenmektedir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut
fiyat endeksi 2025’in ilk yarisinda bir 6nceki yila gore ortalama %32,9 artmistir. Bu oran, 2023 ve

2024 donemindeki %70’in lizerindeki artis hizina gore daha dengeli bir tablo ortaya koymaktadir.

Buna karsin, insaat maliyet endeksi yiksek seyrini korumaktadir. Enerji fiyatlarindaki oynaklik ve
ithalata bagimh insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirim kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025te bircok gelistirici, liks ve Ust segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye ¢alismaktadir.

Konut talebinin cografi dagilimi da degisim godstermektedir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
metropollerde kentsel donlisim ve yenileme projeleri 6n planda olurken, Antalya, Mugla, Balikesir
gibi bolgelerde yabanci alimlarinin etkisiyle ikinci konut talebi canli kalmistir. Ozellikle deprem riski
tasiyan bolgelerde donlisim projeleri 2025 yilinda yeniden hiz kazanmis, bu da sektdrde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ¢eken egilimlerinden biri de teknoloji ve siirdiiriilebilirlik odakli projelerin yikselisidir.
Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi ylksek yapilar ve cevre dostu sertifikali projeler hem yerli hem
yabanci yatirimcilar agisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme, gayrimenkul alim-satim
sureglerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve cevrimici kredi platformlar sektorde

standart haline gelmistir.

Yabanci yatirimcr ilgisi 2025 yilinda da sirmekle birlikte, kiresel ekonomik kosullar ve vize-

vatandashk politikalarindaki degisiklikler nedeniyle 2024’e kiyasla daha temkinli bir egilim
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gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Turk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar acisindan hala cazip konumdadir.

Oniimiizdeki dénemde, gayrimenkul sektériiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikas,
maliyet yonetimi, kentsel donlsim uygulamalari ve ekonomik glven endeksi olacaktir. Faizlerin
disus trendini slirdiirmesi ve finansman kosullarinin iyilesmesi durumunda 2025’in ikinci yarisinda

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektori 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir blylime
slrecine girmistir. Gen¢ nifus, artan sehirlesme orani, dijital donlisim ve surdurulebilir projelere
olan talep, sektore uzun vadede glcli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, ylksek
maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektorin orta

vadeli stirdurdlebilirligi acisindan riskler devam edecektir.

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.1 Gebzeilgesi

Gebze, Marmara Bolgesi'nde, Kocaeli'ne

bagli olarak Anadolu’nun istanbul’a ve

Avrupa’ya baglanti konumunda bulunan

Cayirova

limanlar, havalimani, Devlet Demir Yollari
ve E-5, TEM karayollari ¢evresinde
kurulmustur. Yollarin Dogu-Bati yonilinde
olmasi nedeniyle kentsel alani ve sanayisi
bu dogrultuda gelismis bir sanayi

bolgesidir.

ilce, Marmara Bolgesi’nde izmit Kérfezi'nin
Kuzey Batisinda yer alan ve Kocaeli iline bagli olan ekonomisi blyik oranda sanayiye dayall,
Turkiye'nin hizla gelisen ve biylyen bir ilgesidir. Dogusunda Dilovasi ilcesi, batisinda Darica, Cayirova
ve Tuzla ilceleri, Kuzeyde ise Sile ilcesi yer almaktadir. Gebze'nin yizolgtimii, 426,29 km? olup, rakim

ise ilce merkezinde 130 metre civarindadir.

Gebze, cografi konumu geregi arazi dagihmi yoniinden eski konumuna gore ¢ok degisikliklere ugramis
olup, ozellikle sanayilesmenin etkisiyle tarim alanlarinin blytk bir kismi sanayi alanina verilmis,

bunun yaninda kentlesmis alanlar da sanayi ile birlikte yapilasma alani olarak kullaniimistir. Halen
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Balcik, Pelitli, kismen Tavsanl mahallelerinde sanayilesme biyk bir hizla ile devam etmektedir. Diger

bazi mahallelerde ise villa tiirli yapilasma, depo amacgh yapilasma yasanmaktadir.
ilcenin yiizdlglimii 42.629 hektardir. Gebze niifusu 2024 yilina gére 411.800 kisidir.

Gebze ulagim imkanlari bakimindan blylk avantajlara sahiptir. Bolgenin tim ulasim vyollari
kullanilmakta ve Uretilen Urlnlerin dis pazarlara transferinde etkin bir sekilde yararlaniimaktadir.

Deniz, kara, hava ve demiryollarinin tamami ile diinyanin dort bir yanina ulasmak mimkdnddr.

Gebze Kocaeli’nin bir ilgesi olsa da gerek is hayati, gerekse 6zel yasam bakimindan istanbul’a diger
istanbul ilgeleri kadar bagimli bir goriintii sergilemektedir. istanbul’a cok yakin olmasi Gebze’nin hizli
gelismesine adeta istanbul’un sanayi sehri olmasini beraberinde getirmistir. Gebze ve Darica ile

istanbul ilceleri tam anlamiyla birlesmislerdir

4.2 Gebze Organize Sanayi Bolgesi

Gebze Organize Sanayi Bolgesi (GOSB), Kocaeli'nin Gebze ilcesinde yer alan Tirkiye'nin en 6énemli
sanayi kiimelenmelerinden biridir. 1986 yilinda, sanayilesmeyi disipline etmek ve altyapi sorunlarini
¢6zmek amaciyla kurulmustur. GOSB, Marmara Bélgesi'nin stratejik konumunda, istanbul'a yakinlig,
TEM Otoyolu, E-5 Karayolu, limanlar ve havalimanlari gibi ulasim aglarinin kesisim noktasinda yer
almaktadir. Bu avantajlar, bolgeyi lojistik ve Uretim agisindan cazip kilar.Bolge, 3,3 milyon
metrekarelik bir alanda faaliyet gosterir. Sektorel gesitlilik ylksektir; otomotiv, kimya, metal isleme,
elektronik ve plastik gibi alanlarda yogunlasma gorilmektedir.. GOSB, Gebze Teknik Universitesi,
TUBITAK MAM ve TSE gibi arastirma kurumlarinin yakinhg sayesinde inovasyon odakli bir ekosistem
sunmaktadir. Ayrica, Bilisim Vadisi gibi projelerle entegre olarak yiksek teknolojiye gecisi destekler.
Altyapi acisindan, kesintisiz elektrik, su, dogalgaz ve atik yonetimi gibi hizmetler saglar; lisans ve imar
karmasasini ortadan kaldirir.GOSB, surdurilebilirlikte de 6nctdir: "Temiz Tirkiye Yarismasi'nda en
temiz OSB unvanini almis, 6zel glvenlik birimiyle (5188 sayili Kanun kapsaminda) dis glvenlik saglar.
Stratejik planlarinda (2014-2018 ve sonrasi) disik karbonlu tretim yol haritalari 6n plandadir. Bolge,
Gebze Ticaret Odasi ve Kocaeli Sanayi Odasi gibi kurumlarla is birligi yaparak, firmalara egitim, spor
etkinlikleri ve uluslararasi ticaret firsatlari sunmaktadir. Giniimiizde, Gebze genelinde 10 OSB ile
toplamda 3 OSB ve 2 sanayi sitesine ev sahipligi yaparak, Tirkiye'nin sanayi liretiminin %10'una yakin

katkida bulunur. Gelecek vizyonu, yesil doniisiim ve dijitallesme lzerine odaklanmistir.
Konu Miilk
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BOLGE

Gebze OSB Bolge Plani
5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Gebze Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde Genclik Caddesi

lizerinde yer almaktadir.

Konu tasinmaza ulagim icin istanbul-izmit otoyolu lzerinden izmit yéniine ilerlerken Genglik
Caddesi’ne saparak ulasilabilir. Konu tasinmaz D-100 Karayolu’na 6,5 km, TEM Otoyolu’na yaklasik 7
km, Kuzey Marmara Otoyolu’na yaklasik 10,5 km, Sabiha Gok¢en Havaalani’na yaklasik 20 km,
Osmangazi Képrisii’'ne yaklasik 24 km, 15 Temmuz Sehitler Képrisii’ne yaklasik 47 km mesafededir.

Cevresinde sanayi ve depolama tesisleri bulunaktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : Kocaeli

ilgesi : Gebze

Mahallesi : Guzeller

Koyl : -

Mevkii : -

Ada No : 2850

Parsel No : 3

Yizolglimii : 62.991,88 m?

Maliki : Lignadecor Kagit Uretim ve Depolama Anonim Sirketi
Niteligi : Arsa

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkul ile ilgili olarak miisteriden temin edilen 30.10.2025 tarihli tapu kayit 6rnegine gore

degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;
Beyanlar Hanesinde

e (08.04.2009 tarih 9152 yevmiye numarasi ile “ 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’na
gore belirtme (katilimcilara vefa hakki serhi kaldirarak tapu verilmesi durumunda gayri
menkullin icra satislari dahil 3. Kisilere devrinde OSB’den uygunluk sarti aranacaktir serhi
konulur) beyani

e 12.11.2018 tarih 23756 yevmiye numarasi ile “4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri

Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez” beyani

Tapu kayit érnegi rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Tasinmaz 23-11-2023 tarih 44749 yevmiye numarasi ile tiizel kisilerin unvan degisikligi isleminden

Lignadecor Kagit Uretim ve Depolama Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi ¢ bendine goére gayrimenkul

yatirim ortakliklari kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat

karsihgl arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar lzerinde, gayrimenkul projesi

gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.

Tasinmazin beyanlar hanesinde 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesi

uyarinca devir ve temlik edilemez” beyani mevcut olup Oganize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18.
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Maddesi’'ne gore katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda
kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami édenmeden ve tesis

Uretime ge¢meden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir.

Ancak 02.02.2019 tarihli Organize Sanayi Bdlgeleri Uygulama Yo&netmeligi'nin 61. Maddesi 7.
Fikrasina gore katilimcinin milkiyetindeki tasinmazlar yatirim finansmani saglanmasi amaciyla kredi

alacaklisi kurulusa, gayrimenkul yatirim fonuna, gayrimenkul yatirim ortakligina, varlik yonetim

sirketine ve varlik kiralama sirketine devredilebilir.

Tebligin ve yonetmeligin ilgili maddeleri uyarinca tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Gebze Organize Sanayi Bolge Mudirliigi’'nde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaz
30.05.2025 tasdik tarihli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda E:1,00 hmax: 45 m yapilanma

kosullu “Hizmet ve Destek (Lojistik ve Depolama) ” alaninda kalmaktadir.

imar plan notlarina gére; imar planinda yapilasma kosulu "Hizmet ve Depolama" alanlarinda en az 5
m genisliginde, donts kurplari 6m olan parsel ici ring yolu yapilmasi mecburidir. En az parsel
biyukligi 3.000 m2 yaklasma mesafeleri en az 10 m dir. imar durum belgesi rapor ekinde

sunulmustur.
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5.3.1

Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Gebze OSB Bolge Midirlugi’'nde yapilan arastirmada elde edilen bilgilere gore asagidaki belgeler

bulunmaktadir.

Belge Tarihi Sayi/No Alani m? Yapi Grubu
Mimari Proje 16.07.2025
Yapi Ruhsati (Depo-Yeni Yapi) 16.07.2025 732 93.453,58 4A
Yapi Ruhsati (istinat Duvari) 16.07 2025 732 3.801,31 1C
Yapi Ruhsati (Ofis ve isyeri- Yeni Yapi) | 16.07.2025 732 23,8 2A
Yapi Ruhsati (iksa) 16.07.2025 732 3.152,07, 1C
Yapi Ruhsati (Yeni Yapi-Bina Disi Yapi) | 16.07.2025 732 476,9 1B
Yapi Ruhsatina gore depo detaylari asagidaki gibidir.
Kullanim Alan(m?)
Depo 79.321,38
Ortak Alan 12.161,08
Yangin Merdiveni 1.027,04
Yonetim Odasi 594,26
Siginak 197,17
Asansor 152,65
TOPLAM 93.453,58
Projesine gore depo kat alanlari asagidaki gibidir.
Kati Kotu Alan(m2)
Bodrum Kat -11,33 Kotu 30.887,66
Bodrum Ara Kat -5,33 Kotu 5.856,80
Zemin Kat +0,67 Kotu 25.492,64
Zemin Ara Kat +6,67 Kotu 2.931,36
1. Kat +12,67 Kotu 25.492,64
1. Ara Kat +18,67 Kotu 2.792,48
TOPLAM 93.453,58

Projesinde diger yapilarin alanlari asagidaki sekilde gosterilmistir.

Yapi Alan(m2)

Rampa Yapisi 476,90
Girig Yapisi -17,00 Kotu 23,80
Giris Yapisi -24,00 Kotu 23,80
istinat Duvari 1 873,31
istinat Duvari 2 858,00
istinat Duvari 3 998,00
istinat Duvari 4 785,00
istinat Duvari 5 273,60
istinat Duvari 6 10,20
istinat Duvari 7 10,20

Gayrimenkul projesi icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.

durum bulunmamaktadir.
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| )
5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu projenin yapi denetimi Sanayi Mahallesi Uzak Sokak No.1 i¢ Kapi No 2 izmit

Kocaeli adresinde faaliyet gésteren Ozsaka Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkulin hukuki durumunda son Ug yil igerisinde degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris
Degerleme konusu proje ile ilgili olarak, onayli mimari proje ve yapi ruhsati mevcut olup gerekli tiim

izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin imar bilgileri agcisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.4  Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri ve Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Gebze Organize Sanayi Bélgesi icinde
yer alan 2850 ada 3 no’lu parsel lizerinde insaati siiren lojistik-depolama tesisi projesidir

e Proje kismen bodrum seviyesinde olup kismen tasiyici kolonlarin insasina baslanmig
durumdadir. Bodrum ara katin da kuguk bir kisminin kat betonu atilmistir.

e istinat duvarlarini bir kismi insa edilmis olup diger kisimlarin insaati devam etmektedir

e ingaat tamamlanma seviyesi %10 olarak belirlenmistir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Gayrimenkul insaati devam etmektedir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

e Tasinmaz Kuzey Marmara otoyolu TEM Otoyolu E-5 Karayolu gibi ana yollara, liman ve
glmriik isletmelerine olduk¢a yakindir.

e Baglanti yollarina yakin, ulasim acisindan rahat bir konumda bulunmaktadir.

e Tasinmaz Gebze Organize Sanayi Bolgesi'nde yer almaktadir.

e Sabiha Gokgen Havaalanina ve Anadolu otoyoluna yakin mesafede bulunmaktadir.

Zayif Yonler

e Tasinmazin biyukligu acisindan alici/kiraci kitlesi sinirhdir.

Firsatlar

e Tasinmazin Gebze Organize Sanayi Bolgesi’'ne yer almakta olup, gelecekte bu bolgede depo
ve antrepo talebinin artacagl dolayisiyla tasinmazin degerinde pozitif etki edecegi tahmin
edilmektedir.

Tehditler

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiksek faiz oranlari gayrimenkul sektoriinde
durgunluga yol agmistir. Bu durumun uzun siirmesi halinde gayrimenkul degerlerinde diisis
meydana gelebilir.

e insaat maliyetlerinde olusabilecek yiiksek artis proje maliyetini etkileyebilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklagimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Tasinmaz hasilat paylasimi veya kat karsiligi yaklagimi ile yapilmamaktadir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda gayrimenkuliin insaati stiren ticari gayrimenkul olmasi nedeni ile maliyet

yaklasimi ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin cevrede insaati sliren yapi ile ortak temel
Ozelliklere sahip benzer nitelikli arsa ve depo emsalleri arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miulkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktclik” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "kotii/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
biyik ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongoriilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacgli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Buiyiik %25 Uzeri
Kota Buyuk %11-%25
Orta Koti Orta Bliyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
lyi Kiglk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
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6.5.1
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

Maliyet Yaklagimi

konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine

esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik

ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir

varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve

diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disidlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Konu milkln arsa degerini hesaplanmasinda Pazar yaklasimi kullaniimistir. Konu taginmazin arsasina

emsal teskil edebilecek arsa emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosu

asagida gosterilmistir.

SATILIK ARSA EMSAL LISTESI
EMSAL Yeri Alani (m?) Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Elmas Gayrimenkul
Pelitli 322 Ada 1 i :
1 7526 165.000.000 TL 21.924 1L 0(533) 098 01 41 Cadde cepheli altyapls! hazir KAKS: 0,80
Parsel depolama alaniimarliarsa
Pelitli 253 Ada 1 ibi istai :
2 25.653 590.000.000 TL 22.999 TL Mal Sahibi Miustaikl tapulu 'KAKS. 0,80 depolama
Parsel 0532284 48 22 alaniimarliarsa
3 Gebze 0SB 20.127 600.000.000 TL 29.811TL o (E::‘;;g;’:sa KAKS: 0,80 sanayi imarli arsa
Gebze OSB 2849 R A
4 9.863 290.000.000 TL 29.403TL emax Arena KAKS: 0,80 sanayi imarli arsa
ada 17 parsel 0(533)31399 83
Konum Gayrimenkul .
D-100 K | heli KAKS: 1,5
5 Gebze 0SB 55.000 1.400.000.000 TL 25455 TL 0(530)173 94 93 arayolu cepnetl
sanayi imarliarsa
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Elde edilen emsaller (izerinden dizeltme c¢alismalari yapilarak konu miulkin arsa degeri takdir

edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun dizeltme katsayilari segilerek

emsaller diizenlenmistir.

Arsa Emsal Diizeltme Tablosu

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) £165.000.000 | #£590.000.000| £600.000.000| #£290.000.000| £1.400.000.000
Pazarlik Payi 5% 5% 20% 20% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) £156.750.000 | #£560.500.000| £480.000.000| #£232.000.000| £1.260.000.000
Buyuklik(m?2) 7.526 25.653 20.127 9.863 55.000
Birim m? Degeri £20.828 £21.849 £23.849 £23.522 £22.909
Konum Duizeltmesi 10% 0% -10% 0% -15%
Buyiklik Duzeltmesi -25% -20% -20% -25% 0%
imar Durum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi -15% -20% -30% -25% -25%
gz;‘:’r‘;,'(’%’ Birim Metrekare £17.704 £17.479 £16.694 £17.642 £17.182
Ortalama £17.340

Konu arsanin birim metrekare degeri 17.340 TL olarak tespit edilmistir.

Arsa Alani (m?)

Birim m? Degeri

Arsa Degeri

Yuvarlanmis Deger

62.991,88

17.340TL

1.092.279.199 TL

1.092.280.000 TL

Parsel Uzerindeki yapinin tamamlanma orani %10 olarak belirlenmis, giydirilmis birim m2 insaat

maliyeti 34.616 TL olarak alinmistir. Gayrimenkuliin bina maliyet degeri hesaplanmasinda, Cevre ve

Sehircilik Bakanligi yapi yaklasik maliyetleri, binanin teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme ve iscilik

kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gegmis tecriibelerimiz goz

onlinde bulundurulmustur. Buna gore proje degeri hesaplama tablosu asagida gosterilmistir. Depo

disi yapilarin maliyetleri depo birim maliyeti icerisinde degerlendirilmistir.
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MALIYET TABLOSU
Miktar | Birim Maliyet | Toplam Maliyet
m? / adet TL/m2 TL
BiNA MALIYETLERI
Depolama Alani 93.454 25.000 TL 2.336.339.500
Acik Alan 31.556 5.000 TL 157.779.600
TOPLAM BiNA MALIYETI,TL 2.494.119.100
|
BiNA DISI MALIYETLER,TL
Altyapl Maliyeti 62.992 | 2.500 TL 157.479.700
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER,TL | 157.479.700
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER,TL | 2.651.598.800
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 1,5% 39.773.982
Proje Yonetim Giderleri 1,5% 39.773.982
Yapi Denetim 2,0% 53.031.976
Yatirimci Sabit Giderleri 1,5% 39.773.982
Yasal izinler & Danismanlik 1,5% 39.773.982
Teslim 2,0% 53.031.976
Rezerv 2,0% 53.031.976
Miiteahhit Ucreti 10,0% 265.159.880
TOPLAM DiGER MALIYETLER,TL 583.351.736
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI,TL 3.234.950.536
GIiYDIRILMIS BiRiM M2 MALIYET TL 34.616
ARSA DEGERI (TL) 1.092.290.000
TOPLAM MALIYET(ARSA+ BiNA (TL) 4.327.241.000
GELISTIRICi KAR BEKLENTISi (%30) 1.298.172.300
BiTMi$ DURUM DEGERI (TL) 5.625.413.000
MEVCUT iNSAAT HARCAMASI (TL) 323.495.054
MEVCUT MALIYET(ARSA+ BiNA (TL) 1.415.785.000
GELISTIRICi KAR BEKLENTISI (%30 424.735.500
MEVCUT TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGERI(TL) 1.840.520.000
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6.5.2 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu projenin gelir getirme potansiyeli olan ticari bir miilk olmasi nedeniyle 2. yaklagim
olarak gelir yaklasimi kullanilmistir. Depolama tesisi kirasinin analizi igin yakin gevredeki lojistik

depolarin kiralari incelenmistir.

EMSAL Yeri Alani (m?) istenen Kira [ Birim m? Kiras Kaynak Emsal Ozellikleri
1.000 m? agik alanli,
Bodrum: 3.600 m?2H: 7 m
i HE 2 4.
1 Gebze 0SB 13.000 3.750.000 TL 288 TL Nexus Gayrimenkul Girig: 3.000 m*H: 7 m
0(532) 06193 12 1. Kat: 3.000 m2 H: 5 m
Gati Kat: 3.000 m2H: 4 m
idari Alanlar: 400 m?
hir D
Cevahir Donat 6620 m2 arsa igerisinde h 9m
2 Gebze OSB 5.500 1.950.000 TL 355TL 0(531) 3972072 .
4kath fabrika/depo
2 kat 12 m tavan yuksekligine
3 Gebze OSB 30.000 12.000.000 TL 400 TL Nexus Gayrimenkul sahip, her katta 14 adet
0(538) 3357794 (toplam 28 adet) tir rampasi
bulunan 15 yillik depo
2.000 m? agik alanli,
Girig: 1.500 m2H: 7 m
H ine 2.
5 Gebze OSB 6.000 1.700.000 TL 283 TL Nexus Gayrimenkul | Zemin: 1.500 m? H: 6 m 1 adet
0(532) 06193 12 rampa
1.Kat: 1.500 m?H: 6 m
Cati Kat: 1.500 m2H: 5m

‘ i‘w&: Emfél .
i 1l 7] %
e

Emsal5 . TRAR

it
%

Elde edilen kiralik depo emsalleri lizerinden emsal diizeltme c¢alismasi yapilarak depo birim m?2 Pazar

kirasi hesaplanmistir.

31
Rapor No: KLRGY-2025-00011



Kiralik Depo DiizeltmeTablosu

EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira (TL) 3.750.000 1.950.000 12.000.000 1.700.000 2.200.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 2% 3%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 3.562.500 1.852.500 11.400.000 1.666.000 2.134.000
Buyuklik (m?) 13.000 5.500 30.000 6.000 6.000

Birim m? Kirasi 274 337 380 278 356
Nitelik/insaat Kalitesi Diizeltmesi 20% 10% 5% 20% 5%
Konum Dizeltmesi 0% 5% 0% 5% 0%
Buyukliik Duzeltmesi -10% -20% -10% -20% -20%
Yikseklik Duzeltmesi 20% 10% 0% 20% 20%
Acik Alan Duzeltmesi 10% 10% 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 40% 15% 5% 35% 15%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi 384 387 399 375 409
Ortalama 390,77 TL

Parsel lizerinde insa edilmekte olan tesisin tamamlanmasi durumundaki ayli birim kira degeri 390,77

TL/ m? olarak hesaplanmis olup buna gére varsayimlar ve nakit akim tablosu asagida gosterilmistir.

Varsayimlar

Hesaplamamlar garsel Uzerinde insa edilmekte olan depo tesisinin ruhsat ve projesine goére
yapilmistir.

Ruhsat alani olan 93.454 m” briit kiralanabilir alan kabul edilsmistir

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

insaatin 2027 yilinda tamamlanacagi kiralamalarin ayni yil icerisinde baslayacagi kabul edilmistir.
Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkulln biitlin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

Yatirimlarda belirsizligin ana kaynaklari risk kavrami ile ifade edilmektedir. Elde ettigimiz getirinin
bekledigimiz getiriden daha az olma olasihgi risklerin yiksekligi ile ifade edilmektedir. Riskler
sistematik risk ve sistematik olmayan risk olarak ikiye ayrilmaktadir. Faiz orani riski, satin alma
glicii riski (enflasyon), piyasa riski, siyasi risk, kur riski sistematik riskler olarak siniflanmstir. is ve
sektor riski, likidite riski, yonetim riski, yakimlaltkleri yerine getirememe riski, vergilendirme ve
getiri farkhligi riski olarak ifade edilen diger riskler ise sistematik olmayan riskler olarak
tanimlanmaktadir. Belirtilen riskleri karsilayabilecek ek glivence risk primi olarak ifade
edilmektedir. Bir yatirim aracinin tasidigi risklerin fiyatlara yansimasi risk primidir. Belirli bir riskli
varlikla daha az riskli varligin beklenen getirileri arasindaki fark olarak hesaplanabilmektedir. Bu
calismada risk primi 2026 yili igin %6 olarak alinmistir. ilerleyen yillarda ekonomideki pozitif
gelismelere paralel olarak risk priminin %22 seviyesine kadar diisecegi kabul edilmistir.
Anaparaya donis oraninin kurucu bileseni olarak, tasinmaza yatirilan paranin kazancidir.
Beklenen ortalama getiri orani ya da faiz orani olarak da tanimlanmaktadir. Tasinmaz

yatirnmlarindan beklenecek ortalama getirinin, giincel ve olagan piyasa kosullarinda, giivenli borg

32

Rapor No: KLRGY-2025-00011



vermenin getirisinden diisiik olamamasi gerekmektedir. Tiirkiye 10 yillik tahvil faiz orani %29 olup
buna bagli olarak indirgeme orani ilk yil igin %35 olarak alinmistir.
e Donem sonu degeri hesaplanmasin kapitalizasyon orani %7 olarak kabul edilmistir

. Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

Buna gore hazirlanan nakit akis tablosu asagida gosterilmistir.
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2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
FAAL AY SAYISI 0 0 6 12 12 12 12 12 12 12
Kiralanabilir Alan (m?) 93.454 93.454 93.454 93.454 93.454 93.454 93.454 93.454 93.454 93.454
Doluluk 0% 0% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 100% 100%
Kiralanan Alan 0 0 56.072 65.418 74.763 84.108 84.108 84.108 93.454 93.454
Birim Kira (TL/m?/ay) 391 508 650 813 975 1.170 1.381 1.630 1.890 2.193
Birim Kira Artisi 0% 30% 28% 25% 20% 20% 18% 18% 16% 16%
Aylik Kira (TL) 0 0 36.460.638 53.171.764 72.921.277 98.443.724 116.163.594 137.073.041 176.671.919 204.939.427
Yillik Kira (TL) 0 0 218.763.831 638.061.173 875.055.322 1.181.324.685 1.393.963.128 1.644.876.492 2.120.063.034 2.459.273.119
Elde Edilen Yillik Kira (TL) 0 0 218.763.831 638.061.173 875.055.322 1.181.324.685 1.393.963.128 1.644.876.492 2.120.063.034 2.459.273.119
Giderler
Kiralama Giderleri (TL) 0 0 36.460.638 7.595.966 9.115.160 10.938.192 0 0 17.667.192 0
Bakim Onarim Giderleri (TL) 0 0 4,375.277 12.761.223 17.501.106 23.626.494 27.879.263 32.897.530 42.401.261 49.185.462
Emlak Vergisi (TL) 0 0 8.388.587 10.485.734 12.582.881 15.099.457 17.817.360 21.024.484 24.388.402 28.290.546
Bina Sigortasi (TL) 0 0 4.375.277 12.761.223 17.501.106 23.626.494 27.879.263 32.897.530 42.401.261 49.185.462
Giderler Toplami (TL) 0 0 53.599.779 43.604.148 56.700.254 73.290.636 73.575.885 86.819.544 126.858.115 126.661.471
Net Kiralama Geliri (TL) 0 0 165.164.051 594.457.025 818.355.069 1.108.034.049 1.320.387.244 1.558.056.947 1.993.204.918 2.332.611.648
Dénem Sonu Degeri(TL) 33.323.023.541
TOPLAM GELiR(TL) 0 0 165.164.051 594.457.025 818.355.069 1.108.034.049 1.320.387.244 1.558.056.947 1.993.204.918 35.655.635.189
iskonto Faktérii 4,5% 35,0% 32,0% 30,0% 28,0% 26,0% 25,0% 25,0% 22,0% 22,0%
NBD (TL) 0 0 88.693.448 245.557.454 264.097.606 283.795.333 270.547.453 255.396.796 267.808.426 3.926.816.734
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Buna bagh olarak tasinmazin gelir yaklasimina goére tamamlanmasi durumundaki degeri

5.602.713.000 TL olarak hesap edilmistir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Proje arsasinin bos arazi degeri 1.092.290.000 TL olarak, mevcut insaat seviyesine gore proje degeri

1.840.520.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Konu tasinmazin tamamlanmasi durumundaki kira degeri analizi raporumuzun 6.5.2 gelir yaklagimi

bolimiinde yapilmistir.

6.5.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi
Parsel Uzerine insaati slren lojistik tesisinin en verimli en iyi kullanimi saglayacagi
degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmus degeri bulunmamakta olup arsa degeri maliyet

yaklasimi icerisinde belirtilmistir
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1  Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yaklasimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin, insaatl siren gayrimenkul projesi nedeniyle tamamlanmasi durumundaki degerin

hesaplanmasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi birlikte kullaniimistir

iki yaklasima gére hesaplanan tamamlanmasi durumundaki degerler asagida belirtilmistir.

TL

usD

Maliyet Yaklasimi ile Hesaplanan Deger | 5.625.413.000 TL | 132.569.467 USD

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 5.602.713.000 TL | 132.034.515 USD

iki yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine yakin olup tasinmazin heniiz gelir getirmeye baslamamis

olmasi ve insaat seviyesinin disik olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde maliyet yaklasimi

kullanilmistir. Tasinmazin insaat seviyesine gore pazar degeri asagidaki gibidir.

ARSA DEGERI (TL)

1.092.290.000

TOPLAM MALIYET(ARSA+ BiNA (TL)
GELISTIRICi KAR BEKLENTISI (%30)
BiTMi$ DURUM DEGERI (TL)

MEVCUT INSAAT HARCAMASI (TL)

MEVCUT MALIYET(ARSA+ BINA (TL)

GELISTIRICi KAR BEKLENTISI (%30)

MEVCUT TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGERI(TL)

4.327.241.000
1.298.172.300
5.625.413.000

323.495.054
1.415.785.000
424.735.500
1.840.520.000

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha énce degerleme raporu hazirlanmamistir.

Rapor No: KLRGY-2025-00011
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul Yatirim Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi ¢ bendine gére gayrimenkul
yatirim ortakliklari kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsihigl arsa satisi sOzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi

gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.

Tebligin ilgili maddesi uyarinca tasinmazin “gayrimenkul projesi” olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi

portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi arsa olup tizerindeki insaat heniiz tamamlanmamustir.

7.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes YiIl Gegmesine Ragmen

Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina

Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa ya da arazi degildir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan

cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim

Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin

degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da g6z Oniline alinarak degerleme konusu

gayrimenkullin degeri asagida belirtilmistir.

03.12.2025 Tarihi itibari ile

Mevcut insaat Seviyesine Mevcut insaat Seviyesine
Pazar Degeri (TL) Pazar Degeri (USD)
KDV Harig 1.840.520.000 TL 43.374.016 USD
KDV Dabhil 2.208.624.000 TL 52.048.820 USD
Tamamlanmasi Tamamlanmasi
Durumundaki Pazar Degeri | Durumundaki Pazar Degeri
(TL) (USD)
KDV Harig 5.625.413.000 TL 132.569.467 USD
KDV Dahil 6.750.495.600 TL 159.083.361 USD

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

N

KDV orani %20 kabul edilmistir.

3. TL cinsinden hesaplanan degerin USD’ye cevirlmesinde 03.12.2025 tarihli TCMB Doviz satis
Kuru olan 42.4465 TL dikkate alinmistir.

Hazirlayan

Taner DUNER

Lisansli Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431
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Onaylayan

Dilek YILMAZ

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566

O3 -
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9 EKLER

Tapu Kayit Ornegi
imar Durumu

Yapi Ruhsatlari

Fotograflar

1.

2

3

4. insaat Seviye Tablosu
5

6. Lisans Belgeleri Fotokopileri
7

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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