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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.12.2023
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2023
RAPOR TARIHi 3.01.2024
RAPOR NO RYGYO0-2310164

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET ARSA VE UZERINDE DEPO BIiNASI

DEGERLEME ADRESI

BAHCELIEVLER MAHALLESI, 3 NERGIS SOKAK NO: 4, 4/1
CARSAMBA/SAMSUN

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans N0:411627)
Onur Fuat TINAZ-Degerleme Uzmani (Lisans N0:401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans N0:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milka kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan fabrika binasinin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiiglik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde 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 fabrika binasinin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGYO-2310161 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
raporun onaylanmasinda goérev almistir.

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

S0z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
bulunmamaktadir.

15

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 Kayitlan

198 ADA 1 PARSEL
il : SAMSUN
iigesi : CARSAMBA
Bucagi
Mabhallesi . DIKBIYIK
Koyl
Sokagi
MevKkii
Pafta No :  F37d03d1b
Ada No ;198
Parsel No 1
Alani : 17.360,03 m?
Vasfi . Bir Katli Betonarme idari Bina Ve Bir Katli Betonarme Depo Ve Arsasi
Sinin
Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No ;270060
Cilt No ;14
Sayfa No ;1328
Tapu Tarihi . 27.12.2021

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 07.11.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhidi Tapu
Kadastro Genel Mudurligt Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tUzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir. Ayrica Takbis belgesi Gzerinde tasinmaza ait herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son U¢ yillik dénemde miilkiyet

bilgilerinde degisiklik oldugu goérulmastir. 27-12-2021 tarih 27060 yevmiye ile 6361 S.Y.Gore
Devreden Adina Devir islemi yapilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Carsamba Belediyesi imar Midirliigiinden alinan bilgiye gére parsel 1/1000 Olgekli Dikbiyik
Revizyon ilave Uygulama imar Planinda Kaks: 1,00, Yengok= 12,50 m olarak uygulanacak olup,
Konut DigI Kentsel Calisma alaninda kalmaktadir.

SO
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QR %

I 3
[4565210.112080-551042.152608] Netcad 2023

ISR
“&:f';f‘?;’t":‘% ) \*k
R X Ql’ .4 7 :
- \\: @l"l 0 % ) : ;u

- Uygulama imar Planina ait genel plan notlar ve lejanti ektedir
- Parantez iginde belirtilen alan, parselin fonksiyonda kalan miktarini gésterir.

Konut Disi Kentsel Calisma Alani (17261,63 m?)

Plan Fonksiyonu

Bolgesel Plan Notu

Parsel Plan Notu
Tadilat-Plan Notu

Mahkeme Karari

Kisitlama Alani
Tadilat Aciklama

Orman Alani

Mera Alani

Sit Alani

Tagkin Alani

Jeoloji Alani

Yerlesim Alani

Miicavir Alani: - Parsel : 17359.39 m2 Mucavir alan sinirlan icerisinde kalmaktadir.

Otopark Bolgeleri :3.0TOPARK BOLGESINDE KALMAKTADIR

Bina Yiksekligi 1250 Kat Adedi

On Bahce ingaat Nizami

Yan Bahce TAKS.

Arka Bahce KAKS (Emsal) 1
Bina Derinligi Kot Alinacak Nokta
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapilara ait;

- 19.09.2011 tarih ve 2011/09 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat idari isler icin
kullanilan bina igin verilmis olup, yol alti 0, yol Ustl 1 olmak lzere 1 kat ve 345 m? kapali alan
icin verilmistir.

- 11.07.2012 tarih ve 2012/02 sayili Yapi Kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi Kullanma
izin belgesi idari igler icin kullanilan bina igin amaciyla yol alti 0, yol Ustii 1 olmak lizere 1 kat ve
345 m? kapal alan igin verilmigtir.

- 19.09.2011 tarih ve 2011/10 sayih yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat Depo igin verilmis
olup, yol alt1 0, yol Ustl 1 olmak Uzere 1 kat ve 11.929 m? kapali alan i¢in verilmistir.

- 11.07.2012 tarihli Yapi Kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi Kullanma izin belgesi Depo
icin verilmis olup yol alti 0, yol Ustl 1 olmak tzere 1 kat ve 11929 m? kapali alan igin verilmistir.

* Tasinmaza ait bir adet depo igin ve idari alan igin ¢izilmis iki adet onayli mimari proje
Carsamba ilce Belediyesi'ne incelenmistir. idari isler binasi icin planmis mimari proje zemin kat
olmak Uzere tek kath olup, revir, mutfak, yemekhane, toplanti odasi, midir odasi, soyunma
odalari hacimlerinden olusmaktadir ve 345 m2 kullanim alanina sahiptir. *** Tasinmaza ait depo
alani icin planlanmis mimari proje zemin kat olmak uzere tek kath olup tek hacimden
olugsmaktadir ve 11.929 m2 kullanim alanina sahiptir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERI

_— BAGIMSIZ

ADA / _— VERILiS | KULLANIM . YOL KOTU | YOL KOTU| TOPLAM TOPLAM
TARIiHi SAYISI " BOLUM o YAPI SINIFI

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

19.09.2011 2011/9 |Yeni Yapi idari bina 1 345,00

19.09.2011 2011/10 |Yeni Yapi 11.929,00

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERIi

_— BAGIMSIZ

ADA / _— VERILiS | KULLANIM o YOL KOTU | YOL KOTU| TOPLAM TOPLAM
TARIiHi SAYISI " BOLUM o YAPI SINIFI

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

11.07.2012 | 2012/02 Idari bina

11.07.2012 2012/02 11.929,00
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Onayl mimari projesi Carsamba lice Belediyesi'ne incelenmistir. Tasinmaza ait idari isler binasi
icin yeni yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 345 m2 alan i¢in hesaplanmig, depo alani igin
yeni yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 11.929 m icin hesaplanmis ve yapilarin yasal ve
mevcut durum degerlemesinde ruhsat belgesinde belirtilen alanlar dikkate alinmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Parsel (izerinde konumlu yapilara ait Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Samsun lli, Carsamba llgesi, Bahcelievler Mahallesi (Tapuda
Dikbiyik Mahallesi), 198 ada 1 parsel 17.360,03 m? ylz élgimine sahiptir. Ana gayrimenkul Bir
Katll Betonarme Idari Bina Ve Bir Katli Betonarme Depo Ve Arsasl. niteliginde olarak cins
tahsisi yapiimigtir. Parsel Uzerinde depo binasi ve idari isler binasi olmak Uzere iki adet yapi
bulunmaktadir.

RYGYO-2310161 CARSAMBA 11



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Samsun lli, Carsamba llgesi, Bahgelievler Mahallesi (Tapuda
Dikbiyik Mahallesi), 3 Nergis Sokak No: 4,4/1 adresinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu
bolgede agirlikli olarak depolama amagl vyapilar ve sanayi yapilari ve tarim arazileri
bulunmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Samsun Ordu Karayolu, ticari igletmeler ve
Samsun Havalimani yer almaktadir.

Parsel bolgedeki tim altyapr hizmetlerinden yararlanmaktadir. Parselin koordinatlart;
“41.220905, 36.610150" .

Samsun v

Garsamba v

Dikoiyi v

DIBVKKZVUROU @ \

y "7

Dikbik kokult
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge Carsamba ilce merkezinden Samsun
istikametinde yaklasik 10 km gidildikten sonra sag tarafa 3.Nergis Sokaga dondilir ve kuzey
yonde yaklasik 100 metre ilerledikten sonra sag tarafta degerleme konusu tasinmaza ulasilir

MIyvava

Samsun
aCarsamba
Havalimani

(SZF)

AR s A
Ak g ; YUKHR ﬁ
Raf NIAVALIMANI DIKENCIK CAMI| Kokluk

Yesilova

c 'k Karacall
Jnarll

Kaydan

" g " “"Damlatas
/f*\'\ - ¥ v_vi?
2 eyl
y # Irmaksirt Asagiturgutiu™ ™ b,
SAMSUN L Ty

/ Gunes!
,J!,\é.’NMB_ZF- A1 *CARSAMBA

Hacilicay

v . JLCESI
Kabasuruk : Melikl s , H;!v.u:.m
Hamzall Tagdemir 8 Gogcel
M Tilkili ; I NSamt Ahsap (

indal Country.Club
’ AHALLLCAMII . Asikli

asi
Bayramli

Kahyall . Sitmasuyu

¥ Beyyenice
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Samsun lli, Carsamba llgesi, Bahcelievler Mahallesi (Tapuda
Dikbiyik Mahallesi), 198 ada 1 parsel 17.360,03 m? yuz dlgimuUne sahiptir.

Onayll mimari projesi Carsamba ilge Belediyesi'ne incelenmistir. Taginmaza ait idari igler binasi
icin yeni yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 345 m2 alan i¢in hesaplanmig, depo alani igin
yeni yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 11.929 m icin hesaplanmis ve yapilarin yasal ve
mevcut durum degerlemesinde ruhsat belgesinde belirtilen alanlar dikkate alinmistir.

Kat Sayisi
idari isler Binasi 1 345,00
Depo 1 11.929,00

TOPLAM 12.274,00

PARSEL

DIKBIYIK KiZ YURDU 5 )
> o
" Dikbiyik likokulL
’;( y 4
- )/ -

—
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : Betonarme-Celik
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 3B
Kullanim Amaci : idari Bina - Depo
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jenerator : -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Celik konstruksiyon Uzeri panel kapli
Dis Cephe : Sandwich Panel Kaplama
Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : Depolama Tesisi

Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Parselin ana girisi otomatik demir surgu kapi ile glvenlikle saglanmaktadir.

idari bélim betonarme olarak inga edilmis olup, i¢ hacimde zemin bélimleri seramik kaplama,
duvar bolimleri saten boyalidir. Depo bélimunin cepheleri sandvi¢ panel ile kaphdir. Zeminler
beton kaplidir. Tasinmazlarin igersine girilmemis olup i¢ 6zellikler disardan yapilan gézlemler
sonucunda tespit edilmigtir.

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

Parsel Uzerindeki yapilar ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri ve eklerine uyumlu olarak insa
edilmistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Samsun ili

Samsun, Turkiye'nin Samsun ilinin merkezi olan sehirdir. Karadeniz Boélgesi'ndeki Orta
Karadeniz Boélimi'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi bir noktada yer alir.
Karadeniz Bolgesi'nin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi agilarindan en gelismis
sehri olan Samsun kalkinmada birinci derecede dncelikli yorelerden biridir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilik temelli olan ilin topraklarinin %47'si
halen tarim amagli kullanilsa da giinimiizde ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye
dayali olup tarim ve hayvanciigin agirhgi giderek azalmaktadir. Karayollariyla Karadeniz
Bolgesi'ni ic Anadolu Bélgesi ve Dogu Anadolu Bélgesi'ne baglayan Samsun ayni zamanda bir
liman sehri ve genis hinterlandi ile bir lojistik noktasidir. Samsun ve civarindaki kamu ile 6zel
sektor yatinmlari zaman igerisinde bagska illerden niifus gogini tesvik etmis olup 1927 yilindaki
cumhuriyet déneminin ilk nifus sayimindan ginimize nifusu %394 oraninda artmistir. Aldigi
gbgler nedeniyle karmasik bir folklorik yapisi bulunan Samsun'da dil, halk oyunu ve yemek gibi
halk kiltdrine dair alanlarda bu yapisi hissedilmektedir. Sehir siyasi agidan muhafazakardir ve
agirlikli olarak sag partilere oy verilmektedir.

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Samsun'nin Toplam Nifusu 605.319
kisidir.
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4.1.2 - Garsamba ilgesi

Carsamba, Karadeniz Bolgesi'nin Orta Karadeniz béliminde bulunan Samsun iline baghdir.
Nufus agisindan Samsun'un 4. buylk ilgesidir. Samsun ilinin dodusunda yer alir. Batida
Tekkekdy, doguda Terme, giineyde Salipazari ve Ayvacik ilceleriyle cevrilidir. iice merkezi
Samsun'a 36 km uzakhktadir. Yesilirmak'in Carsamba Ovasi'na ¢iktigi yer yakininda, irmagin
iki yakasinda kurulmus olan ilge merkezinin adidir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére Cargsamba ilgesinin Toplam Nifusu 138.840
kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinum

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu stregte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan tlke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, ddviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak (izere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri TUrkiye’nin de aralarinda oldudu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.
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2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."”

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son geyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih doérdincu geyregi jeopolitik belirsizliklerin strdidl ve kiresel blyime gorinimdi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, distsin zaman alabilecedi dngérilmuistir. Cin’in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sirmastar.

Tarkiye'de 2022 ugincu ceyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrede dair 6ncu veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 Gglincu geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimig
verilere goére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yillik bazda GSYH
%3,9 bliyumustir. Bununla birlikte, sektorel giiven endeksleri ihmli iyilesme kaydederken, Aralik
ayinda bir miktar toparlansa da, dérdincu ¢eyrekte imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi
(PMI) daralma bolgesinde kalmistir.

Son c¢eyrekte dis dengede bozulma sturmustlr. Ticaret Bakanligi éncl verilerine goére, Ocak-
Aralik déneminde ihracat 2021'in ayni dénemine gére %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2
olmustur. Bundan dolay1 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2022’nin ayni
doéneminde 110,2 milyar dolara ulagmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen
2021 Ocak-Kasim déneminde 4,1 milyar dolar olan cari agik 2022’'nin ayni déneminde 41,8
milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinin nette cikisa isaret ettigi bu dénemde dis
borclanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle déviz rezervlerinde dalgali bir seyir
g6zlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisl Basi Gellr GSYH  KiiBasiGelr Biyime® Y18
(milyon TL) (TL (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2016 626 560 3131 862744 10,964 330 3,04
2017 3133704 39.019 852,618 1069 750 3,68
2018 3758773 16,167 797 124 9792 3,00 472
2019 4317787 52,316 760.355 9213 090 5,68
2020 5048220 60.537 717,002 8599 190 7,04
2021 7248789 85672 807.109 9539 11,40 8.98
2000° 15.006 574 176589 905501 10655 5,60 1657

GSYH 2022 yil dorddnedi geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ceyregine

gore %3,5 artt.

Kaynak: TUiK
4. Ceyrek sonu verisigir
*Zincirenmiz hacim endeksi olarak (2009=100)

Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki diistisiin katkisiyla enflasyon yilin son béliminde
sert dusls kaydetmistir. 2022 iglincu ¢eyrek sonunda %83,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %64,3'e inmigtir. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici
fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5'ten %97,7’ye gerilemistir.

Ote yandan, TCMB kiiresel blyimedeki zayiflamayr géz 6ninde bulundurarak yurt igi
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin surdirtlebilmesi igin para politikasi

faizini Ekim ve Kasim toplantilarinda 150’ser baz puan indirerek %12,00'den %9,00'a
distrmustir. Aralik ve Ocak toplantilarinda faiz oranlari %9,00’da sabit tutulmustur. Ayni
zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak igin makro ihtiyati adimlar
atmayi surdurmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Aralik ayinda bir onceki aya gore %1,18, bir onceki yiin Aralik ayina
gore %64,27, bir éneeki yilin ayri ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,31 artis gerceklesti.

Kaynak: TUMK
*Bir dnceki yiln aymr ayina gore degizim
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Gayrimenkul Sektorii:

2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektériini etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen sektérler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar énemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektériin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sure dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektdrl su anda yeni bir gindem maddesi ile mesgul: ESG. Gegmis yillarda her ne kadar iklim
degisikligi konusunda farkindalik yiksek olsa da bu konuda adim atan sirket sayisi yeterli
dizeyde degildi. Bugln ise yatirnmcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal
sonugclara degil, yatinm kararlarinda, ¢evresel, sosyal ve yonetisim (ESG) verilerine daha fazla
dikkat etmekte ve kararlarini buna gore vermektedir. Gayrimenkul sektérinin, Avrupa’nin
karbon emisyonlarina katkisi olmakta kiresel isinmaya etkisi yogun olarak goérulmektedir.
Cevresel boyutuyla ele alindiginda, gayrimenkul yatirnmlarinin iklim degisikligi Gzerinde yarattigi
etki, karbon salim miktari, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Uretebilmesi, ener;ji
verimliligi, atik geri donisimi dikkate gelmektedir. Sirdirilebilirlik kriterlerine uymayan
gayrimenkullerin yakinda deger kaybi yasamalari veya yaptirmlara tabi tutulmasi
6ngorilmektedir.

Buna goére hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikce 6ne ¢ikacagdi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni inga ettikleri gayrimenkul portféyini sdrddrilebilirlik
cercevesinde doénustiren ve ingsa eden firmalarin 6ne ¢ikacagini ve sirketlerin surdirulebilirlik
hedeflerine uyum saglamasi, ESG kriterlerine uygun yatirimlar yapmasi ve surdurilebilirlik
degerlendirmelerine 6nem vererek ylksek puan almalarinin da artik bir gereklilik haline geldigini
soyleyebiliriz. Aksi takdirde, sirketler, rekabette geri kalma, yakin gelecekte musteri bulma
sikintisi, finansmana erisme sorunu, karbon vergisi 6deme ve faaliyetlerinin durdurulmasi gibi
risklerle karsi kargiya kalabilirler.

Tarkiye AB ile olan gumrik ortakhdi ve olan gelismelerden geri kalmamak igin koyulan
hedeflere uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektériinde hem sektérel hem de yatay
duzenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve
g¢alisma gruplar kurulmustur. Ticaret Bakanhgi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan
raporlama gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil donlisimle insan haklarina katki saglamayi
hedeflemektedir. Ayrica, Cevre Bakanlidi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi
planlamaktadir.

Tarkiye'nin AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektorl UGzerinde
hem dogrudan hem de dolayli etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirimin belirlenen hedeflere
uygun olmasi dort sekilde gergekles: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip
yeni binalarin insasi, mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel
onlemler alinmasi, ulusal veya bdlgesel stokun %15'’ini asan dusik enerji talebine sahip binalar
yapillmasi bu adimlarin 6zetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye’'nin
kendi yesil binalarin degerlendiriimesi, derecelendiriimesi ve surdurilebilirligin tasdikini
saglayacag Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamigtir. Ek
olarak, bakanlik, cevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmisg, Ust seviyede ses yalitimi olan, ulasim
planlamasi yapilmis, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.
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Emerging Trends Europe arastirmasina goére, veri merkezleri, enerji altyapisi, yasam bilimleri
tesisleri, mugteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve ydnetisim (ESG) ile uygulamalar
gittikge artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber glvenlik, enflasyon ve faiz oranlaridir.
Yapilan arastirmaya gore, ¢evre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin basinda gelmektedir;
konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik tGgtinci siradadir. Ayrica, enerji krizi ile
birlikte enflasyonla ilgili endiseler de artmaktadir. Ek olarak, konut fiyatlarinin artmasiyla, uygun
fiyath ve sosyal konutlarin yapimi tesvik edilmektedir.

Ek olarak, Geligsen Trendler Avrupa anketinde, istanbul birlesik yatirm ve kalkinma igin en ¢ok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Tlrkiye gayrimenkule,

Ozellikle teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatirnrm yapmak icin blylk bir
firsata sahiptir. Blyume potansiyeli dodru o6nlemlerle guglendiriimeli ve ESG temal is
modellerine 6zel olarak odaklaniimaldir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Dinya Ekonomik Gorinim- ‘Krizle Yuzlesmek’)
raporunda Turkiye’nin 2022 yilina iligkin buylime tahmini ylzde 5,4’ten ylzde 5,3’e revize
edilirken, 2023 yili biyliime tahmini yizde 3 olarak sabit tutulmustur. Tlrkiye ekonomisinin 2024
yilinda ise yizde 3,4 blylme kaydetmesinin beklendigi bildirilmistir.

Raporda Tirkiye ekonomisine iligkin olarak, “Maliye politikasi, eneriji tiketicilerine yonelik destek
tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca destekleyici
olmaya devam edecektir” ifadesine yer verilmistir. Blyime ile ilgili yapilan éngérulerde gerek
enflasyon gerekse kuresel risk unsurlarinin ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve
alinan makro ihtiyati dnlemlerinde etkisi ile yize 64,2 dizeyinde tamamlamigtir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. BlUydmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz ydnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin éne cekilmesi bazi sektdérlerde 6nemli bir canhlik yaratiysa da bu talebin
surdurulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara baglh gériinmektedir.

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yii 1 milyon 485 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni dénemine gdre yuzde 0,4’lUk bir azaligl isaret etmektedir. Satig
tirlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yagsanmistir. 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina
gére ylizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gergeklesmistir. ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorulmektedir.

Talebin gugli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir énceki yilin
ayni aymina goére nominal olarak yuzde 174,3, reel olarak ise yuzde 54 oraninda artis
gerceklesmistir . Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 26.904 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagdidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yuzde 108,5,
iscilik maliyetlerinin de yiizde 87,9 olarak ylikselmistir. Maliyet artigi tekil Griin bazinda (6rnegin
cimento ve demir gibi daha yiksek oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu maliyet artiglari yeni
konut fiyatlari basta olmak lzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.
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2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amagch konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu

sdylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar genel
seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa dnemli 6élgiide gerileyerek gergek talep sahibi igin bir
firsat dogurabilir.

3. Arz yonlu dretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Gzere kiralar dahil
tum degerleri yukariya itmigtir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canliidi artirmaktadir.

5. Maliyet artis1 yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin
yasanan guglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizl artirmaktadir.

6. Buyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da sirdigi gézlenmektedir.

7. Bazi yuklenici ve miuteahhitlerin igletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar (izerindeki etkisi édnimiizdeki
aylarda daha net olarak gézlemlenecektir. Calismanin arz yoénli olarak dar ve orta gelirliler igin
bir firsat penceresi yarattigi disindlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdurilebilir bir durumda degildir.

10. Iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icinde énem tasamaya
baslayacak olup hem vyuklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak Uzere erigilebilir ve surdurulebilir yapim icin daha 6nceki raporlarda
siklkla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi(Gayrimenkul ve haklar ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Grtnlerin ¢esitlendiriimesi gibi)
yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale doénustlrebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Carsamba Belediyesi imar Madiirligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir mulkiyetinin bulunmasi
*  Havaalani ve otoyol gibi ulasim yollarina yakin olmasi
*  Parselin cins tashihli olmasi

*  imarli alanda yer almasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Taginmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

iice merkezine uzak konumda yer almasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli dugurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklasimi yontemi, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Revizyon Plaza
Tel 0534 435 89 90
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 2311 m2 yiiz dlgimli 217 ada 68 nolu

parsel pazarlikh olarak 3.250.000 TL bedelle satiliktir. Emsal imarsiz parsel olmasi bakimindan
dezavantajlidir.

SATILIK 2311 .-M? 3.250.000 .-TL 1.406 .-TL/M?
2 Remax
Tel 0532 300 72 97

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 3842 m2 yiz 6l¢imliu depolama imarli Samsun
Ordu Karayoluna cepheli Egercili Mahallesi 460 ada 2 nolu parsel pazarlikli olarak 19.000.000
TL bedelle satiliktir. Emsal konum bakimindan avantajlidir.

SATILIK 3842 -M? 19.000.000 .-TL 4.945 -TL/IM?
3 Revizyon
Tel 053737218 30

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 7412 m2 yiz 6lcimli Epgeli Mahallesi 105 ada 35
parsel pazarlikh olarak 4.500.000 TL bedelle satiliktir. (Emsal imarsiz parsel olmasi bakimindan
tasinmaza oranla dezavantajlidir)

SATILIK 7412 .-M? 4,500.000 .-TL 607 .-TL/M?
4 Emlak Ofisi
Tel 0850 622 92 16

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 4663 m2 yiiz élgimlu Cinarlik Mahallesi 116 ada
11 parsel ve 319 ada 3 nolu konut imarli parseller pazarlikh olarak 13.500.000 TL bedelle
satihktir. (Emsal konum bakimindan taginmaza oranla avantajlidir)

SATILIK 4663 .-M? 13.500.000 .-TL 2.895 .-TL/M?
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5 Remax Kuzey

Tel 0545 767 89 07

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 4666 m2 yiz élcimlt Cinarlik Mahallesi 500 ada
131 parsel ticari imarli parsel pazarlikli olarak 25.000.000 TL bedelle satiliktir. (Emsal konum
bakimindan tasinmaza oranla avantajlidir)

SATILIK 4666 .-M? 25.000.000 .-TL 5.358 .-TL/M?

6 BY Usta Gayrimenkul
Tel 0544 578 04 28

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Samsun Ordu Karayoluna cepheli zemin katta
konumlu 245 m2 yiz élgimli depo olarak kulanilan is yeri aylik 40.000 TL bedelle kiraliktir.
(Emsal konum bakimindan tagsinmaza oranla avantajlidir)

SATILIK 245 -Mm? 40.000 .-TL 163 .-TL/M?

7 Remax Kuzey

Tel 0542 77102 42

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede zemin katta konumlu 180 m2 yiuz dl¢ciimli depo
olarak kulanilan i yeri aylik 17.500 TL bedelle kiraliktir. (Emsal konum bakimindan tasinmaza
oranla dezavantajlidir)

SATILIK 180 .-m? 17.500 .-TL 97 .-TL/IM?

8 Remax Kuzey
Tel 0545 767 89 07

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu boélgede bulunan ve boélgeye hakim Kuzey
Remax Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede tasinmazin arsa m2 birim degerinin 1.750 TL ile
2.200 TL arasinda alici bulabilecedi bilgisi elde edilmigtir.

SATILIK 1.-m? 2.000 .-TL 2.000 .-TL/M?
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7

ARSA EMSAL KROKISI

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kigUk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "koti/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan oOzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA IYI ORTAKUCUK|[ -10% - (-1%)
iy KUCUK -20% - (-11%)

COK 1YI COK KUGUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 198 ADA 1 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.250.000 19.000.000 4.500.000 13.500.000 25.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 17.360,03 2.311 3.842 7.412 4.663 4.666
BIRIM M2 DEGERI 1.406 4,945 607 2.895 5.358
ALANA iLISKIN ORTAKUGUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGUK KUCUK ORTA KUCUK
DUZELTME -10% -10% -10% -15% -10%
NITELIGI ARSA TARLA ARSA TARLA ARSA ARSA
'“'i'L'?'S-'z,'\'l“': COK KOTU BENZER COK KOTU ORTA KOTU ORTA iYi
Dr17e1 TAME 30% 0% 90% 10% -10%
IMAR DURUMU E=0.80 E=0.90, h:12,50 E=0.60
”V'*‘“it’iui?’,\'l"'u"‘*‘ COK KOTU COK iYi COK KOTU ORTA KOTU KOTU
m--,,E’, e 30% -20% 90% 10% 12%
KONUM COK KOTU COK IYi COK KOTU iYi iYi
KOS(LJ’;"Q#"\'ASEK'N 20% -25% 30% -15% -25%
DIGER BILGILER | UZERINDE BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA
DIGER BILGILERE YAPI ORTA i ORTA KOTU COK KOTU ORTAIYI iyl
ILISKIN MEVCUTTUR
DUZELTME 5% 5% 55% -5% -18%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -5% -8% -8% -8%
DUZELTME
DlTJCz):t/;mE 57% -55% 247% -23% -59%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz "

BIR

KATLI

BETONARME IDARI

BINA VE BIR KATLI

BETONARME DEPO VE ARSASL" nitelikli olup, benzer nitelikteki depolama imarli arsa

degerleri

hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz &zellikleri

karsilastirilarak

yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Emsal diizeltme tablosuna gore kullanim
alaninin biyik olmasi nedeniyle 198 ada, 1 parselin, arsanin birim m? degerinin 2.190 TL/m?
oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
Kira emsalleri incelenmis olup arsa buyukligu ve arsa Uzerindeki yapilarin biyukligu dikkate
alinarak tasinmaz igin 50.-TL/m? kira birim degeri 6ngorilmustar.

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

Birim m? . o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) o Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
198 1 17.360,03 2.190 38.018.465,70

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

38.018.000,00

RYGYO-2310161 CARSAMBA

28




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.2 - Yeniden inga 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 ulasiimigtir.

Farkh resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkl bolgede, farkh 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bélge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingsaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli débnemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu goérilmektedir.Guincel
bina maliyetleri dikkate alinarak asagidaki gibi dngérilmustur.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 2.190 .-TL/M? X 17.360,03 M2 = 38.018.000 .-TL
idari isler Binasi 8.000 .-TL/M2 X 345,00 M2 = 2.760.000 .-TL
Depo 11.000 .-TL/M? X 11.929,00 M2 = 131.219.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) 17.199.700 -TL

TOPLAM = 189.196.700 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 189.200.000 .-TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 38.018.000 TL

= Yeniden insa Etme Yaklasimi Yéntemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 189.200.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.Degerleme
konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklasimi yontemi ve

nihai degerin takdirinde maliyet ydontemi yaklagimi kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmistir. Parsel
Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam deger takdir
edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu taginmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Onayll mimari projesi Carsamba ilge Belediyesi'ne incelenmistir. Taginmaza ait idari igler binasi
icin yeni yapli ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 345 m2 alan igin hesaplanmis, depo alani igin
yeni yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 11.929 m icin hesaplanmis ve yapilarin yasal ve
mevcut durum degerlemesinde ruhsat belgesinde belirtilen alanlar dikkate alinmistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz i¢in kira emsalleri arastinimis olup bdlgede fabrika/depo emsali bulunmamaktadir.
Emsal karsilastirmada bu durum da dikkate alinmig olup taginmaz icin aylk kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoérilmastar.

198 ADA 1 PARSEL VE UZERiINDE YER ALAN 613.700.00
BiNALARIN AYLIK KiRA DEGERI R

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

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yilhk Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

12274,00 45,00 552.330,00 6.627.960,00

TOPLAM 552.330,00 6.627.960,00

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

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklart Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

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

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdlumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi gartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
denilmektedir.

Tasinmazin vasfi: BIR KATLI BETONARME IDARI BINA VE BIR KATLI BETONARME DEPO
VE

ARSASI olarak kayitlidir. Cins tashihinin yapildigi gérilmektedir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ portféyiinde “BINA” basligi altina bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacag!
distniimektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hidkimleri yer almaktadir.

Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde
portfdye  alinmasini  olumsuz  etkileyecek herhangi  bir takyidat bulunmadigi
gorilmistir.Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devrediimesine engel husus olmadigi, "BiNA"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

30.12.2023 tarihli toplam degeri igin;

189.200.000 .-TL
(Yiiz Seksen Dokuz Milyon iki Yiiz Bin TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
227.040.000 .-TL  kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yazi 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 iligkin 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

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