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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

GIRESUN iLi, BULANCAK iLGESIi, PAZARSUYU
MAHALLESI, 282 ADA, 31 PARSEL
NUMARASINDA KAYITLI “KAGIR IDARE BIiNASI
VE DORT ADET DEPO VE ARSASI” VASIFLI
TASINMAZ

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

ek kimlik BU belge *kmstins BUu belge *xwsstmines

Kk

numarali AHMET O N U R kimlik numarali kimlik numarali
A H M ET IREK tarafindan ONUR FUAT TINAZE R E N EREN KURT

elektronik olarak tarafindan tarafindan

IPEK maatanmit. = UATN oot s PNA D T
RYGY0-2310168 BULANCAK Tarih: 1TINAZ Tarin: 03/0/2024 KURT “Taim: oaiou2020

03/01/2024 15:29 15:43 16:04



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 0i-2310168

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

KAGIR IDARE BINASI VE DORT ADET DEPO VE ARSASI

DEGERLEME ADRESI

GIRESUN LI, BULANCAK ILGESI, PAZARSUYU MAHALLESI, DERE
KENARI MEVKIi, 282 ADA 31 PARSEL BULANCAK/GIRESUN

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

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

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan depo binasinin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkun uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma g¢ergevesinde
degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin RYGYO0-2319167 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
raporun onaylanmasinda goérev almistir.

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

282 ADA 31 PARSEL

ili

iigesi
Bucag:
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi
Sinin
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

GIRESUN
BULANCAK

PAZARSUYU

DERE KENARI
G40-A-09-A-2-C
282
31

15700,72 m?

KAGIR IDARE BINASI VE DORT ADET DEPO VE ARSASI

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

2153

1

30
16.05.2012

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 07.11.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu
Kadastro Genel Muadurligd Tasinmaz Degderleme Basgvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorulmustir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bulancak Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 282 ada, 31 parsel, 07.03.2022
onay tarihli, 1/1.000 élgekli Revirzyoni imar Plani kapsaminda, Sanayi alaninda, KAKS: 0.40,
Hmax;10,50 sartlarina haiz yapilasmaya uygundur. Tasinmaz eski 32 parsel iken 282 ada 31
parsel olarak degisiklige ugradigi tespit edilmistir. Tagsinmazin yaklagik 600 m2 yola terki oldugu

bilgisi 6grenilmisitr. Parselin kullanim sekli ve yapilanmasi, mer’i imar planinda belirtilen
yapilagsma sartlarina uygundur.

patl
e ALY AN

e RS
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BULANCAK ILCESi UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

Sanayi Depolama Alanlari

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

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

Degerlemeye konu parsel tizerinde yer almakta olan yapilara ait;

-Bulancak Belediyesi imar Miidirligi'nde tasinmaza ait 22.04.2008 tarihli mimari proje
incelenmis; 22.04.2008 glin ve 1/29 sayi ile idari bina i¢in toplam 5992 m2 alan i¢in 4 adet depo
binasi, 1 adet idari bina, 1 adet kantar binasi ve 1 adet alim binasi olarak yapi ruhsati alinmistir.
Mimari proje Uzerinde goziken diger 3 adet alim binasi yapi ruhsatinda belirtimemistir.
04.07.2008 gun ve 2/3 sayi ile yapi ruhsatinda belirtilen tim yapilar i¢in yapi kullanma izin belgesi
alindigr géralmdastur.

Proje de yer alan ve her deponun girisinde bulunan toplam 4 adet alim ve kumanda binasi igin
sadece 1 adeti icin ruhsat ve iskan belgesi alinmig diger 3 adet igin ise ruhsat ve iskan belgesine
ulasilamamistir. Bu alanlar proje lizerinde bulunmakta olup, yasal olarak degerlendiriimeleri uygun
goralmastar.

Parsel Uzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iligkin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlaniimamistir.

RUHSAT BELGESi BILGILERI
. BAGIMSIZ
ADA / rarini | sa VERILIs | KULLANIM | o0 [voL kOTU | voLkoTU | ToPLAM | | TOPLAM
PARSEL NO IS wepeni|  amac SAYISI ALTI st KAT SAYISI ALAMI (M2)
282131 | 22042008 | 1029 :::: iDARI BiNA 1 0 2 3 3B 320,00
282131 | 22043008 | 1129 ::g: 4 ADET DEPO 2 0 1 1 38 5.798,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERI
ADA / veritis | kuLanm | 2 s YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
TARIHI | savisi Lis BOLUM I YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDENi| AMACI SAYIS] ALTI UsTD | KAT SAYISI ALANI (M2)
282031 4.07.2008 | 23 iskan | IDARIBINA 1 i ped z B 320,00
282131 4.07.2008 | 23 iskan |4 ADET DEPO 1 1 1 1 B 5.798,00
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Degerlemeye konu parsel tUizerinde yer almakta olan yapilara ait;

-Bulancak Belediyesi imar Miidirligi'nde tasinmaza ait 22.04.2008 tarihli mimari proje
incelenmis; 22.04.2008 glin ve 1/29 sayi ile idari bina igin toplam 5992 m2 alan i¢in 4 adet depo
binasi, 1 adet idari bina, 1 adet kantar binasi ve 1 adet alim binasi olarak yapi ruhsati alinmistir.
Mimari proje Uzerinde goziken diger 3 adet alim binasi yapi ruhsatinda belirtimemistir.
04.07.2008 gun ve 2/3 sayi ile yapi ruhsatinda belirtilen tim yapilar igin yapi kullanma izin belgesi
alindigr géralmdastur.

Proje de yer alan ve her deponun girisinde bulunan toplam 4 adet alim ve kumanda binasi igin
sadece 1 adeti icin ruhsat ve iskan belgesi alinmig diger 3 adet igin ise ruhsat ve iskan belgesine
ulasilamamistir. Bu alanlar proje lizerinde bulunmakta olup, yasal olarak degerlendiriimeleri uygun
goralmastar.

Parsel Uzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iligkin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlaniimamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Yapinin 2011 tarih 6ncesi ruhsat Alindigi i¢in yapi denetim zorunlulugu bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina 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

Rapora konu tasinmaz; Giresun lli, Bulancak Ilgesi, Pazarsuyu Mabhallesi, Dere Kenari Mevkii,
Reysas Depolari, 282 ada - 31 Parsel posta adresinde kayith 15.700,72 m? yizdlgimlu “ Kargir
idare Binasi Ve Dért Adet Depo Ve Arsasi” vasfi ile tescilli tasinmaz ve (izerindeki yapilardir.
Parsel Gzerinde 2008 yilinda betonarme gelik yapi tarzinda insa edilmis tek katli 4 adet depo, 2
katli idari bina, 4 adet alim ve kumanda binasi ve kantar binasi nitelikli yapilar bulunmaktadir.

- AL AT

’ Neyak Ingi

&
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz, Giresun ili,Bulancak ilgesi, Pazarsuyu Kéyii, 282 ada - 31 Parsel, (Eski 31
Parsel) adresinde yer almakta ve N: 40.940416, E: 37.174368 cografi koordinatlarda konumludur.
Degerleme konusu tagsinmaz kiracilari tarafindan depo olarak kullaniimaktadir.

Giresun - Ordu Devlet Karayolu boélgenin ana arterleri arasinda yer almakta olup yodun bir arag
trafigine sahiptir. Degerlemeye konu tasinmaza ulasim igin Giresun - Ordu Devlet Karayolu
Uzerinden bati ydonde devam edilirken sanayi sitesi girisinde bulunan kavsaktan saga girilerek,
Eski Piraziz Yolu Uzerinde glney - bati yonlnde ilerlenir, Aksu Cayi uzerinde bulunan kdpru
gegcildikten sonra sag kolda kalan stabilize yol takip edilir, yolun saginda bulunan mezarlik alani
gegcilince sagda yeni agilmig toprak yola girilir, 400m kadar kuzey yonde tasinmaz konumludur.
Yakin gevre de Girsan Fabrika ingaati, Glimistas Hazir Beton, Egessa Mutfak bulunmakta olup,
henlz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan Findik Bahgeleri mevcuttur.

RAMADA HOTELSES S \4
GIRESUN PIRAZIZiy N
S \

L2

MADEN MARKET), o
Maden

KonuKsYeni Cami @ Yavuzk

# Maden Mahallesi
Karsli'nin Malikanes|"® Yeni Cam
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz Pazarsuyu Kdyi, 282 ada - 31 Parsel tzerinde, Giresun - Ordu Devlet Karayolunun
400m gulneyinde yer almaktadir. Tagsinmaza ulasim genelde asfalt satihli yollardan saglanmakta
iken yakin konumda bulunan yollarin gogunun stabilize ve toprak yol oldugu gérilmustir. Bolge,
Bulancak Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig altyapiya sahiptir.

GIRESUNPIRAZIZ‘:;”N\'F~ Eieor : ORDU - GiRESUN
: KARAYOLU

KONUMU

T »

Cobaftogullan mat
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz, Giresun ili,Bulancak Ilgesi, Pazarsuyu Kéyii, 282 ada - 31 Parsel, (Eski 31
Parsel) adresinde yer almakta ve N: 40.940416, E: 37.174368 cografi koordinatlarda konumludur.
Degerleme konusu taginmaz kiracilari tarafindan depo olarak kullaniimaktadir.

Parsel Uzerinde 1 adet zemin + 1 normal kat olarak projelendiriimis ve insa edilmis olan
betonarme yapi tarzinda llI-A sinifinda idari bina bulunmaktadir. idari bina projesine gére zemin
kat 160m2 alanh olup, 4 adet ¢alisma odasi, mutfak, hol, lavabo-wc hacimlerinden olusmaktadir.
1. kat ise projesine gbre 1.katta 2 adet calisma odasi, hol, ¢cay ocagi, dinlenme bdlimu, lavabo-wc
bolimleri olarak projelidir. Zeminleri seramik olup, duvarlari siva iizeri boyalidir. i¢ kapilar ahsap
kapi, dig kap! demir dograma, camlar PVC kaplamalidir. Parsel Gzerinde her biri toplam 1400m2
alanh olan toplam 4 adet depo binasi bulunmaktadir. Yapilar kendi i¢lerinde 4'e bolinmus olup,
her biri 350'ser m2 alanh depolar mevcuttur. Depolarin yiksekligi yaklasik 10m olup, zeminleri
beton kaplamali, duvarlari sivasiz ve boyasizdir. Depolar toplam 5.600m2 alana sahiptir. Kantar
Binas! projeye gére 30m2 alanh olup, betonarme yapi olarak insa edilmistir. Zeminleri seramik
olup, duvarlari sivali ve boyalidir. Camlar Pvc ve dis kapisi pvc kapidir. igersinde lavabo-wc
bolimu bulunmaktadir. Parsel Gzerinde toplam 4 adet depo binasi igin ingsa edilmis olan toplam 4
adet her biri 42'ser m2 olarak projelendiriimis ve insa edilmis olan Alim ve Kumanda binasi
mevcuttur. Zeminleri seramik olup, camlar ve kapi PVC'dir.

Bina Kat Sayisi Alan
idari Bina 2 320,00
Deplar 1 5.600,00
Kantar Binasi 1 30,00
Alim ve Kumanda Binasi 1 168,00

TOPLAM 6.118,00
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme-Celik
Yapi Nizami : Ayrik

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

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jeneratoér : -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Sandvi¢ panel ¢catl kaplama
Dis Cephe : Dis cephe boyasi- Kismen giydirme
Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : Depolama Tesisi

[B)sgee: 1.Derece 2.Derece 3.Derece X 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Parselin ana girisi otomatik demir stirgt kapi ile guivenlikle saglanmaktadir.

idari bélim betonarme olarak inga edilmis olup, i¢c hacimde zemin bélimleri seramik kaplama,
duvar bélumleri saten boyalidir. Kullanim alanlarina gére depo bdlimleri sandvi¢ panel ile kaphdir.
Zeminler gugclendirilmis sap ile kaphdir.

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

Parsel Uzerinde ana yapi iskan ve mimari projesi ile uyumlu olup yeniden ruhsat alinmasina
gerektirecek bir duruma rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Giresun ili

Karadeniz Bdlgesinin Dogu Karadeniz Bélumunde yer alan Giresun ili, 37, 50 ve 39 12 dogu
boylamlari ile 40 07 ve 41 08 kuzey enlemleri arasinda bulunmaktadir.il dogusunda Trabzon ve
Gimdushane, batisinda Ordu, guneyinde Sivas ve Erzincan, glineybatisinda yine Sivas illeriyle
komsu olup, kuzeyi Karadeniz ile kusatilmistir. Giresun ili, 6934 km karelik yizolcimu ile Ulke
topraklarinin binde 8.5%ini kaplamaktadir. 1997 nifus sayim sonuglarina gore, il nifusu 471.876
olup, km’ye 72 kisi digsmektedir. Niifus yogunlugu kiy seridinde il ortalamasinin tizerinde iken, bu
oran, kiyi seridinden i¢ kesimlere dogru gidildikge belirgin bir sekilde il ortalamasinin altina
diismektedir. il Merkezi, Aksu ve Batlama vadileri arasinda denize dogru uzanan bir yarimada
Uzerinde kurulmus olup, bu yarimadanin dogusunda ve 2 km. aciginda Dogu Karadeniz'in tek
adasi olan Giresun Adasi bulunmaktadir.

Giresun ilinden yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. Yurtici ulagiminin hareket noktasi,
Giresun Il Merkezinde bulunan sehirler arasi otogardir. Giresun'a batidan ulagim D010 karayollari
Uzerinden, dogudan ise yine D010 karayollari tGzerinden saglanmaktadir. Tirkiye'nin deniz tizerine
kurulan ilk havalimani projesi olan Ordu-Giresun Havalimani Ordu ili, Gilyali lilgesinde
bulunmaktadir. Yapimina 2011 yilinda baslanan ve Ordu’nun Giilyali ilgesinde deniz Uzerine tas
dolguyla insa edilen dinyanin dg¢lncl, Avrupa’nin ve Turkiye’nin ilk havalimani olan Ordu-
Giresun Havalimani (OGU) yaklasik 360 milyon liraya tamamlandi.

Havalimaninin pist uzunlugu 3 bin, genisligi ise 45 metre. Giinde 2 bin seferle yaklasik 36 milyon
ton tasin denize doldurulmasiyla yapilan havalimaninin daha konforlu olmasi igin piste “stone
mastic asfalt” dokildd. Havalimani'nin yapiminda kullanilan 36 milyon ton tas icin kamyonlar 950
bin sefer yapti. 2015 yilinin Mayis ayinda hizmete baslamis olup, faal sekilde ¢alismaya devam
etmektedir.
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Giresun’un 2022 verilerine gore il nifusu 450 bin 862 kisi olarak belirlendi.

ILCE ADI1 BELEDIYE BELDE-KOY TOoPLAM
Merkez 122.787 20716 143.503
Alucra: 4341 4551 8892
Bulancak 48. 076 21.250 69.326
Camoluk 3004 3731 6735
Canakci: 2050 4061 6111
Dereli 5992 13001 18993
Dogankent 4431 2077 6508
Espiye 26653 10.531 37184
Eynesil 7226 5355 12581
Gorele 19100 12038 31138
Giice 4303 3795 s809s8
Kesap 404 ase64a 19268
Piraziz 8609 5529 14138
Sebinkarahisar 10859 8698 19557
| Tirebolu 20977 11517 32494
Yaghdere 7641 7987 15628

Bulancak lIlgesi; Giresun il merkezine bati yéniinde yaklasik 14 km uzaklikta bulunan sahil
ilgesidir. Doguda Giresun, bati ve giineybatida Ordu ili, Kuzeyde Karadeniz ile gevrili olup
yizélgimi 608 km2dir. 2013 yili ADKS' ne gdre nifusu 61.883 diir. iigeye bagh 61 koy
mevcuttur. 1887 yilinda belediye kurulmus, 1934 yilinda ilge olmustur Bulancak’'in batisindaki
Pazarsuyu Deltasi en 6nemli diizligu olusturur. Bulancak kiyr Seridinde, bati kesiminde Yassitas,
inceviiz kumsallari yer alirken, dogu kisminda Karaburun, Burunucu, Kigikli ve Yalikdy
kumsallari yer almaktadir. Giresun ili, Bulancak ilgesi deprem haritasina gore kismen 3“Unci
derece deprem bolgesinde, kismen de 4“Uncu derece deprem bdlgesinde kalmaktadir. Konu
gayrimenkul ise 4. Derece deprem bolgesinde kalmaktadir. Iceye bagh 61 kdy mevcuttur.1887
yllinda belediye kurulmusg, 1934 yilinda ilge olmustur. En énemli gelir kaynagdi findik tarimidir.
2004 yihinda yapimi blyik asamada tamamlanan Karadeniz Sahil Yolu projesi nedeniyle iskelenin
bayuk bir bolumu yikilip Gzerinden sahil yolu gegirilene kadar, Dodu Karadeniz sahilinin en uzun
iskelesi de bu ilgede bulunmaktaydi. ilgenin ekilip dikilebilir alanlarinin biiylk bir kismi tarim alani,
kalani ise mera ve otlak olarak kullaniimaktadir. Tarimsal Urin olarak ¢ogunlukla findik
uretiimekte, bunun yani sira ise hububat, sebze ve meyve Uretiimektedir. Hayvancilik ise ylksek
kéylerde yasayan halkin gegim kaynagidir. iicede deniz balikgihdinin yani sira son yillarda tatli su
balikgiligi da gelismektedir. Aricilikta da artis ve gelisme gézlenmektedir. iige sanayi yoniinden de
gelisme gdstermis olup baglicalari, findik mamulleri, balik unu ve yagi, konfeksiyon ve mobilya
ureten tesisler mevcuttur.
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GlinimUizde resmi rakamlara gore; toplam nifusu 61 bin 833 olan ve 39 hin 160 sehir niifusuna
(1), sahip olan Bulancak ilgesinin yiz dlgim( 608 km2'dir.16 Mahalle (2), ve 61 Kdyu (3), bulunan
Bulancak, Giresun’un gerek niifus gerekse ekonomik olarak en biyuk ilgesidir. Karadeniz Sahil
seridinde kurulu olan ilgenin sinirlari, Giresun sehir merkezi, Dereli ilgesi, Ordu ili ve Piraziz ilge
sinirlari ile gevrilidir. Ginimize ait bu genel bilgilendirmeden sonra, Giresun ve Ordu arasinda ki
en dnemli yerlesim merkezi olarak dikkat geken Bulancak’in tarihine géz attigimizda inebildigimiz
en eski bilgiler Hititlere kadar inmektedir. M.0.1400-1200 yillarinda bélge Hititlerin ydnetiminde
iken, Trabzon-Erzurum-Giresun yérelerine AZZi llkesi denilmekte idi. Bu yéreler, M.0.1200
yillarindan sonra Deniz kavimleri gbgleriyle gesitli kavimlerin egemenligine girmistir. Hitit Devletinin
yikilmasindan sonra bélge Frigya Kraliginin yénetimine girmistir. Dogudan gelen iskit ile
Kimmerler (Kirim) tarafindan Frigler yikilinca, bdlge M.O. 7.YY.larda Ege bélgesinde hikim
siiren, ticaret yapan ve Koloni sehirler kuran Miletoslularin hakimiyetine girmistir. M.O. 4.ylizyilda
gezgin bir Yunan tarihgisi olan Ksenephon’'un, Yunan ordusuyla katildigi bir Anadolu seferi
sirasinda kaleme aldigi Anabasis (Onbinlerin dénist) adli eserinde bu dénemde yorede yasayan
kavimler hakkinda ayrintili bilgilere yer verilmistir. Ksenephon’'un Anabasis’inde, o yillarda
Bulancak ve cevresinde Kalibler, Tibarenler ve Mosinekler isimleriyle anilan eski Anadolu
kavimlerinin yasadiklarini égreniyoruz. Bunlardan Kalibler ve Tibarenler'in orta Asya’da yasayan
eski Turk kavimleri olmalari ve bdlgeye geleneksel Tirk madenciligini getirmeleri énemlidir.

M.O. 2. ve L.Ylzyillarda bélgeye Pontuslular hakim oldu. M.O. 6l.inci yilda Pontus Krali Midridates
Roma Komutani Luculus’a yenilince yére Roma ydnetimine girmistir. M.S. 395 yilinda Roma
imparatorlugu ikiye ayrilinca, Bulancak Dogu Roma imparatorlugunun sinirlari iginde kalmistir.
M.S.11.Ylizyllda Dodu Roma Devletinin Baskenti istanbul, Haglilar tarafindan istila edilince,
imparator Kommenus’un gocuklari Trabzon’a gelerek M.S. 1204 yilinda Trabzon Bagkent olmak
Uzere Trabzon Rum (4) Devletini kurdular. Bulancak’ta bu devletin sinirlari icinde kaldi.

Bilindigi gibi Turkler, 1071’lerden itibaren Anadolu’ya hakim olmaya baglamiglardir. Fakat, Ordu ve
Giresun yoresi, Turkler tarafindan ancak 14. yy sonlarindan itibaren fethedilmeye baslanmistir. 26
Agustos 1071’de Malazgirt Meydan Savasi’ndan sonra Anadolu’nun fethine baglayan, akin akin
Anadolu’ya gelen Selguklu Turkleri Karadeniz sahillerini de Turk hakimiyeti altina almistir. Hagh
Seferleri sirasinda Anadolu Selguklu Devleti'nin zayiflamasi sonunda sahil seridi Turklerin elinden
cikmig, M.S.1204 yilinda kurulan Trabzon Pontus Devletinin eline gegmistir.

M.S. 1277 yilinda Oguzlarin bir kolu olan ve Anadolu’ya gelen Cepni Turkleri, Gnce Sinop’u aldi. Bu
sirada Anadolu’da Mogol baskisi da zayifliyordu. Daha sonra Cepni Turkleri bitin Canik (5)
Bolgesine hakim olmaya basladilar.

Niksar'in dogu taraflarindaki bdlgede kurulmus olan ve bir Cepni Turk Beyligi olan Haci Emirli
Beyligi, faaliyetlerini 14. yy sonlarinda doguya dogru gelistirmis ve bu Tlrk beyliginin en blyuik
beylerinden biri olan Stleyman Bey 1397°de Ordu ve Giresun sehirlerini fethetmistir.

Suleyman Bey'in bu fethiyle birlikte bélgeye; Cepni, Déger, Eymir, Karkin, Ala-Yuntlu, Bayindir,
igdir gibi Oguz boylari gelip yerlesmislerdir. Bu boylarin isimleri, bazi yer adlarinda hala
yasatiimaktadir. Béylece Trabzon Rum Devletinin topraklari Trabzon ve gevresi olarak kalmistir.
Artik yére Osmanli imparatorlugunun hakimiyetine gegmis ve Tirk yurdu olmustur. Buradaki
“yurd” kelimesi 6nemlidir. Clnkl buraya gelen Turkler bdlgeyi istila i¢in degil, yurd edinmek igin
gelmiglerdir.
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Saebimnkarahisar

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar buyime oranlarinda surekli
artis saglanmigstir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler klresel krizden en ¢abuk
cikan ulkeler gurubunu olusturmusglardir. Bu surecgte yillik buyime hizlarinda gérulen artiglar
dinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari oldukc¢a
g6z kamastirici olmustur.

Geligmekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis tlke
ekonomilerine goére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel
sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tirkiye'nin;
tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin
katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi hususlar, cari
aclk, talep bozukluklar, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi
bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi icin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009°’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz
olma 6zelligi tagsimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gériulen en yiksek
seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun diismesinde sinirli
ic talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur
artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece enflasyon kriz dncesi
egilimine geri dondu.

RYGY0-2310168 BULANCAK 20



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2019 yili icerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda u¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi.
Bu faiz indirimleri Tirkiye'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan llkelerdeki sermaye ¢ikisinin
hafiflemesini sadlayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’ndaki deder kaybini azaltti. FED’e benzer
sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-0,50'ye indirdi ve
varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolar karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yiin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki artigin
kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yaratti§i 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 dinyaya yaylimasiyla
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 sektorini etkisi altina alan
pandemi, 2022 yilinin son ¢eyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen sektorler
kendilerini toparlamaya baglamigtir.

2022 yih dérdincu c¢eyredi jeopolitik belirsizliklerin sirdigl ve kiresel buyume gorinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirimlarina devam etmis olsa da, faiz artirrm hizlarinda
yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Kiiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon endiselerinde
az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme devam ederken
enflasyon kiresel Olgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis oldugu
degerlendirilirken, dislsiin zaman alabilecegi dngérilmustir. Cin'in sifir COVID politikasini terk
edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte olan ekonomilere
yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sarmustur.

Tarkiye'de 2022 Gglncu ¢eyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrede dair 6ncl veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 Uglinci ¢eyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimis
verilere gdre gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yillik bazda GSYH
%3,9 buyumustur. Bununla birlikte, sektorel gliven endeksleri ilimli iyilesme kaydederken, Aralik
ayinda bir miktar toparlansa da, doérdiincu ¢eyrekte imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi
(PMI) daralma bolgesinde kalmistir.

Son geyrekte dis dengede bozulma sirmustur. Ticaret Bakanhgi énci verilerine gére, Ocak-Aralik
doéneminde ihracat 2021’in ayni donemine gore %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2 olmustur.
Bundan dolayl 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2022’'nin ayni déneminde
110,2 milyar dolara ulagsmistir. 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 gikisa isaret ettigi bu dénemde dis borglanmalar ve net-
hata noksan kalemleriyle ddviz rezervlerinde dalgali bir seyir gézlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisl Bagi Gellr GSYH  KisiBasiGelr Biyime Y1
(milyon TL) (TL) (mllyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2016 66560 33131 862.744 10964 330 3,04
2017 3133.704 39.019 852618 10.696 750 3,68
2018 3758773 16167 797124 9792 300 472
2019 4317.787 52316 760355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60537 717092 8599 1,90 7.04
2001 748789 85672 807109 9539 11,40 898
2020" 15,006 574 176,589 905 501 10,655 5,60 1657

GSYH 2022 yili dordinct ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ceyregine

gore %a3,5 artt.

Kaynak: TUIK
4. Coyrek sonu verisidir.
*Zincinenmig hacim endsksi olarak (2009=100)

Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki dusustn katkisiyla enflasyon yilin son bdliminde
sert dusus kaydetmistir. 2022 Uglincu geyrek sonunda %83,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillk enflasyonu Aralik ayinda %64,3'e inmistir. Ayni dénemde genel yurtii Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5'ten %97,7’ye gerilemistir.

Ote yandan, TCMB kiresel blylimedeki zayiflamayi géz 6niinde bulundurarak yurt ici ekonomide
yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin sirduirulebilmesi 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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Tuketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Aralik ayinda bir nceki aya gore %1,18, bir onceki yilin Aralik ayina

gore %64,27, bir onceki yilin ayrm ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,31 artis gerceklesti.

Kaynai- TUIK
“Bir nceki yilin ayrn ayina gére dedigim
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Gayrimenkul Sektorii:

2020 yihinda baslayarak gayrimenkul sektérini etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen sektorler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar 6énemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektériin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sire dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektorl 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. Buglin ise yatirimcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal sonuglara
degil, yatinm kararlarinda, gevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) verilerine daha fazla dikkat
etmekte ve kararlarini buna goére vermektedir. Gayrimenkul sektérinin, Avrupa’nin karbon
emisyonlarina katkisi olmakta kiresel 1sinmaya etkisi yogun olarak goérilmektedir. Cevresel
boyutuyla ele alindidinda, gayrimenkul yatinmlarinin iklim degisikligi Uzerinde yarattigi etki,
karbon salim miktari, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Gretebilmesi, enerji verimliligi, atik
geri doénusumu dikkate gelmektedir. Sdrdurilebilirlik kriterlerine uymayan gayrimenkullerin
yakinda deger kaybi yasamalari veya yaptirimlara tabi tutulmasi éngérilmektedir.

Buna goére hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikge 6ne ¢ikacagi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni inga ettikleri gayrimenkul portféylni sirdirdlebilirlik
cergevesinde donustiren ve insa eden firmalarin 6ne ¢ikacagini ve sirketlerin sirdurilebilirlik
hedeflerine uyum saglamasi, ESG kriterlerine uygun yatirimlar yapmasi ve surdirulebilirlik
degerlendirmelerine 6nem vererek yiksek 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 karsiya kalabilirler.

Turkiye AB ile olan gumrik ortakhgi ve olan gelismelerden geri kalmamak i¢in koyulan hedeflere
uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektorinde hem sektérel hem de yatay
dizenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve galisma
gruplart kurulmustur. Ticaret Bakanligi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan raporlama
gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil dontstimle insan haklarina katki saglamayi hedeflemektedir.
Ayrica, Cevre Bakanhgi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi planlamaktadir. Turkiye’nin
AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektéri Gzerinde hem dogrudan
hem de dolayli etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirimin belirlenen hedeflere uygun olmasi dort
sekilde gercgeklesti: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip yeni binalarin ingasi,
mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel dnlemler alinmasi, ulusal
veya bolgesel stokun %15'ini asan duslk enerji talebine sahip binalar yapilmasi bu adimlarin
Ozetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye’'nin
kendi vyesil binalarin degerlendiriimesi, derecelendiriimesi ve sirdurdlebilirligin  tasdikini
saglayacagi Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamistir. Ek
olarak, bakanlik, cevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmis, st seviyede ses yalitimi olan, ulasim
planlamasi yapilmig, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.
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Emerging Trends Europe arastirmasina gore, veri merkezleri, enerji altyapisi, yasam bilimleri
tesisleri, masteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve yénetisim (ESG) ile uygulamalar
gittikgce artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber glvenlik, enflasyon ve faiz oranlaridir.
Yapilan arastirmaya goére, ¢evre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin basinda gelmektedir;
konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik Gg¢linci 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, Gelisen Trendler Avrupa anketinde, Istanbul birlesik yatirrm ve kalkinma igin en ¢ok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Turkiye gayrimenkule,

ozellikle teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatirim yapmak igin biyik bir firsata
sahiptir. Buyime potansiyeli dogru dnlemlerle glglendiriimeli ve ESG temali is modellerine dzel
olarak odaklaniimaldir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

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

Raporda Turkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tiketicilerine ydnelik destek
tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca destekleyici
olmaya devam edecektir’ ifadesine yer verilmigtir. Blyume ile ilgili yapilan dngérilerde gerek
enflasyon gerekse kuresel risk unsurlarinin ne ydne hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus goériimektedir.

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 yiksek slregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davraniglari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Blyumenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tum sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle
talebin 6ne cekilmesi bazi sektdrlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdurilebilir
olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara baglh gérinmektedir.

Tarkiye de ingaat ve gayrimenkul sektdérinin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet konut el degistirirken
gecen yilin ayni ddonemine goére yuzde 0,4’lUk bir azalisi isaret etmektedir. Satis tlrlerine goére ise
farllik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda ipotekli satislar 2021 yilina gore yluzde 4.8
oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yagsanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ay! verilerinde; bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak ylzde 174,3, reel olarak ise yizde 54 oraninda artis gerceklesmistir .
Tarkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL’ye ulagsmistir. En yiksek metrekare fiyati ise
istanbul da gerceklesmis olup 26.904 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir.
Endeksin alt kirlimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylzde 108,5, iscilik
maliyetlerinin de yiizde 87,9 olarak yikselmistir. Maliyet artisi tekil Griin bazinda (6rneg@in ¢imento
ve demir gibi daha ylUksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artiglar yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.

RYGYO-2310168 BULANCAK 24



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2. Enflasyonist ortamin getirdigi 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 torpilemektedir.
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 6nemli dlgtide gerileyerek gergek talep sahibi igin bir
firsat dogurabilir.

3. Arz yonlu Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Uzere kiralar dahil tim
degerleri yukariya itmigtir.

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

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

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

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

8. TOKIi eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar (zerindeki etkisi éniimiizdeki
aylarda daha net olarak gbézlemlenecektir. Calismanin arz yénli olarak dar ve orta gelirliler igin bir
firsat penceresi yarattigi diistndlebilir.

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

10. iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektodrii iginde 6nem tasamaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket etmelerinde
fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdirulebilir yapim i¢in daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gegiriimesi(Gayrimenkul ve haklari ile

ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayall Urtnlerin gesitlendiriimesi gibi)
yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustirebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surdurulebilir olmasi igin elinden gelen c¢abayl da goéstermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

RYGYO-2310168 BULANCAK 25



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir mulkiyetinin bulunmasi
*  imar plani iginde yer aliyor olmasi
*  Parselin cins tashihli olmasi

*  iskan belgesinin olmasi,

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Taginmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

iice merkezine kismen uzak olmasi,
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre dlzeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 MEGA KENT EMLAK
Tel 537 853 71 85

Tasinmaza yakin konumda yer alana kismen daha kot konumlu 25.000 m2 yuz élgimune sahip
olup, findik bahcesi vasifli parselin pazarlikli 29.750.000 TL. bedel ile satilik oldudu bilgisi
alinmigtir.

SATILIK 25.000 .-m? 29.750.000 .-TL 1.190 .-TL/M?

2 UNSAL PLAZA EMLAK
Tel 532 462 18 28

Tasinmaza yakin konumda yer alana kismen daha kétl konumlu ancak imar planinda konut
alaninda kalan 271 ada 31 parsel 2.929 m? yuz dlcimine sahip olup, arsa vasifli parselin
pazarlikli 16.000.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 2929 -M? 16.000.000 .-TL 5.463 .-TL/M?

3 SAHIBINDEN
Tel 535 024 23 62

Tasinmaza yakin konumda yer alana kismen daha kétli konumlu ancak imar planinda konut
alaninda kalan 271 ada 29 parsel 1.238 m? yiz dlgimune sahip olup, arsa vasifli parselin
pazarlikl 4.510.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1238 .-M? 4.510.000 .-TL 3.643 .-TL/M?

4 YUVAM EMLAK
Tel 5335747178

Tasinmaza yakin konumda yer alana kismen daha iyi konumlu Guzelyali Mahallesinde olan 1054
ada 14 parsel 1.900 m? ylz 6lgiimiine sahip olup, 7 kat konut imarli arsa vasifli parselin
pazarlikli 11.500.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1900 .-m? 11.500.000 .-TL 6.053 .-TL/M?
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5 ARSEV GAYRIMNEKUL
Tel 535 445 71 60

Tasinmaza yakin konumda yer alana kismen daha iyi konumlu Guzelyali Mahallesinde olan 868
ada 24 parsel 425 m? ylz 6lgiimiine sahip olup, 8 kat konut imarl arsa vasifli parselin pazarlikli
2.150.000 TL. bedel ile satilik oldugdu bilgisi alinmistir.

SATILIK 425 .-M? 2.150.000 .-TL 5.059 .-TL/M?

6 MEGA KENT EMLAK
Tel 537 853 71 85

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede depolama imarli olmasindan dolayi 3.000
TL/m2 ila 3.500 TL/m2 aralijinda pazarlana bilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 1.-m? 3.500 .-TL 3.500 .-TL/M?

KIRALIK EMSALLERI
7 MEGA KENT EMLAK
Tel 537 853 71 85

Yapilan gérugsmede; degerleme konusu taginmazla benzer 6zelliklere sahip depolama amacli
yapilarin aylik metrekare kira fiyatinin 25.- TL ila 30 TL dolayinda olabilecegi bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 1 .-M2 30 .-TL 30 .-TL/M2

8 MABEL GAYRIMENKUL
Tel 530 776 4728

Degerleme konusu tasinmaza yakin mahalle olan ¢ok daha iyi konumda Sanayi mahallesinde 200
m2 is yeri depo tarzinda bulunan magaza igin aylik 15.000 TL. /ay kira talep edilmektedir.

KIiRALIK 200 .-m2 15.000 .-TL 75 -TL/IM?

RYGYO-2310168 BULANCAK 29



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

IR ATA > o S TS
ARSA EMSAL KROKiSi

Karsl'nin Malikanes|

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin dzelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun o6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/kiigik” olarak belirtiimigken (-)
diuzeltme, "kotu/blyik" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farklihklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir.
Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha biiyiik ise alana
iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Duzeltme orani 6ngorulirken de yine alan
Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari
ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde
bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BOYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA1Yi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
Py KUCUK -20% - (-11%)
COK Y COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 282 ADA 31 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 29.750.000 16.000.000 4.510.000 11.500.000 3.500
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 15.100,72 25.000 2.929 1.238 1.900 1
BiRIM M2 DEGERI 1.190 5.463 3.643 6.053 3.500
ALANA iLISKIN BUYUK KUCUK KUCUK KUCUK BENZER
DUZELTME 11% -15% -15% -15% 0%
NITELIGI ARSA FINDIK BAHGESI ARSA ARSA ARSA ARSA
Nlilljls_lfz?;\ll\lt COK KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
Dl7e1 TAME 30% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU 0,4 2 KAT 5 KAT 5 KAT 7 KAT E=0,40
“VIAKIEILér;iL;\IIVIUNA KOTU COK iYi COK i CoK i BENZER
AU17el TAME 65% -39% -26% -30% 0%
KONUM COK KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA IYi BENZER
Koggyél‘_:‘,\'ﬂsEK'N 20% 10% 15% -10% 0%
DIGER BILGILER | UZERINDE BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA
DIGER BILGILERE YAPI ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU GORUS
ILISKIN MEVCUTTUR
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -5% -15% -5% -10% -21%
DUZELTME
D-l'rJ(;:tﬁ:\\nAE 131% -49% -21% -55% -21%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz depo binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi imarli arsa
degerleri hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz &zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tagsinmazin arsa degeri icin bolgedeki arsa
emsalleri incelenmis olup, karayollarina cephesi bulunan arsalar tercih edilmeyip daha i¢
bélgelerde yer alan arsa emsalleri tercih edilmistir. (Bu nedenle Emsal 1-2-3-4-5 nolu emsaller
tercih edilmistir.) Emsal dizeltme tablosuna goére kullanim alaninin blylk olmasi nedeniyle 282
ada, 31 parselin, arsanin net alana gore birim m? degerinin 2875 TL/m? oldugu tahmin ve takdir
edilmistir(600 m2 terk olmasi degerlemede dikkate alinmistir).

Kira emsalleri incelenmis olup arsa blyukligu ve arsa Uzerindeki yapilarin buyuklugu dikkate
alinarak tasinmaz i¢in 30.-TL/m? kira birim degeri 6ngdérulmustar.

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

. >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B"",n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
282 31 15.100,72 2.785 42.052.088,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 42.052.000,00
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Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin (zerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte toplam
degere ulasiimistir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Farkli resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi birim
maliyetleri yapilacak ingaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim
degerler dikkate alindiinda iki farkl bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki
yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat ytksekligi, kat
adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini
onemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin déviz kuruna endeksli olmasi ve
doviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca belirli dénemlerde
belirlenen yapi birim maliyetlerinden c¢ok farkh oldugu goériimektedir. Glincel bina maliyetleri
dikkate alinarak asagidaki gibi 6ngoérulmustar.

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
Arsa Degeri 2.785 .-TL/M? X 15.100,72 M? = 42.052.000 .-TL
idari Bina 9.000 .-TL/M? X 320,00 M2 = 2.880.000 .-TL
Deplar 9.000 .-TL/M? X 5.600,00 M2 = 50.400.000 .-TL
Kantar Binasi 5.000 .-TL/M? X 30,00 M2 = 150.000 .-TL
Alim ve Kumanda Binasi 5.000 .-TL/M? X 168,00 M2 = 840.000 .-TL
e At et (Organ Saseins B0 gsagang
TOPLAM = 105.870.200 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGER|I =  106.000.000 .-TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 42.052.000 TL

= Yeniden insa Etme Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 106.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degderleme
Standartlari Hakkinda Teblid”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yuksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.Degerleme konusu tasinmazin
deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklagimi yontemi ve nihai degerin takdirinde
maliyet yontemi yaklasimi kullaniimistir

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapiimistir. 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
"~ 7 Oranlan
Degerleme konusu tagsinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate alindiginda
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 Olmadigi Hakkinda
Gorus

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yaplilara ait;

-Bulancak Belediyesi imar Mudirligi’'nde tasinmaza ait 22.04.2008 tarihli mimari proje
incelenmis; 22.04.2008 giin ve 1/29 sayi ile idari bina i¢in toplam 5992 m2 alan icin 4 adet depo
binasi, 1 adet idari bina, 1 adet kantar binasi ve 1 adet alim binasi olarak yapi ruhsati alinmisgtir.
Mimari proje Uzerinde goziken diger 3 adet alim binasi yapi ruhsatinda belirtiimemigtir.
04.07.2008 giin ve 2/3 sayi ile yapi ruhsatinda belirtilen tiim yapilar icin yapi kullanma izin belgesi
alindig1 géralmastir. Proje de yer alan ve her deponun girisinde bulunan toplam 4 adet alim ve
kumanda binasi icin sadece 1 adeti icin ruhsat ve iskan belgesi alinmis diger 3 adet icin ise ruhsat
ve iskan belgesine ulagilamamistir. Bu alanlar proje Uzerinde bulunmakta olup, yasal olarak
degerlendiriimeleri uygun goérilmustir. Parsel Gzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve
yap! kullanma izin belgesine uygundur. Taginmaza iligkin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb.
herhangi bir olumsuz bir belgeye rastlaniimamisgtir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira emsalleri arastiriimis olup bdlgedeki depo emsalleri incelenmistir. Degerleme
konusu tasinmaz Uzerinde 2 adet depo, sosyal ve diger binalar yer almaktadir. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmig olup taginmaz igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoriimustar.

282 ADA 31 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN
BINALARIN AYLIK KiRA DEGERI

183.540,00

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

6118,00 30,00 183.540,00 2.202.480,00

TOPLAM 183.540,00  2.202.480,00

Toplam
Alani (m?)

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

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
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 Milk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun
Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda

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

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmis ve kat malkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdélimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16
nci maddesi kapsaminda yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmig olmasi gartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Degerlemeye konu tasinmazin cins tashihi yapilmis olup KARGIR IDARE BINASI VE DORT
ADET DEPO VE ARSASI olarak tescil edilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm Ortakhg!
portfdyinde “BINA” bagh@ altina bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi
disundlmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hidkimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukidmleri yer
almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz
Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
gérilmustir.Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA"
olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

RYGYO-2310168 BULANCAK 35



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

30.12.2023 tarihli toplam degeri i¢im;
106.000.000 .-TL
(Yiiz Alt1 Milyon TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
127.200.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
N ‘R EE

Ahmet iPEK Onur Fuat TINAZ Eren KURT

Lisans No: 411627 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

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

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

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