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

REEL

E R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SC')ZLE$ME TARIHi 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 3.12.2024
DEGERLEME

BITIS TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO RYGY0-2410208

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

TEK KATLI BES ADET BETON PREFABRIK DEPO VE iKi KATLI IDARI
BINA VE ARSASI

DEGERLEME ADRESI

YUCELER MAHALLESI, ORTA SOKAK, NO: 42
UNYE/ORDU

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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Kargilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Kargilastirma ) Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti

Ek 5 - Imar Durumu (kopya)

Ek 6 Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar 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 b6limune bagl olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan depo 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 (IlI-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkuin 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 cergevesinde
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.

Kiigiik 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., Biiyilkdere 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.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan depo binasinin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

RYGY0-2410208 UNYE 5



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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igcin RYGY0-2410208 numarali 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

SOz konusu tasinmaz i¢cin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis 1 adet
rapor bulunmaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO0-2310169
Rapor Tarihi 3.01.2024
TEK KATLI BES
ADET BETON
Rapor Konusu PREFABRIK DEPO
VE IKi KATLI IDARI
BINA VE ARSASI
Ahmet IPEK -
Raporu Hazirlayanlar Onur Fuat TINAZ -
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 125.000.000
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

160 ADA 43 PARSEL

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi
Siniri
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ORDU
UNYE

YUCELER

YALI
F38-C-18-B-2-A
160
43

2327444 m?

TEK KATLI BES ADET BETON PREFABRIK DEPO VE iKi KATLI iDARI
BINA VE ARSASI

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

1866
14

1593
28.02.2014

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 31.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhig Tapu
Kadastro Genel Mudirligl Tasinmaz Degderleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son UG¢ yillik dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Unye Belediyesi imar Mudurligiinden alinan bilgiye gére parsel 02.06.2018 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Unye Revizyon Uygulama Planinda Kaks: 1,00, Yencok= 10,50 m olarak uygulanacak
olup, Sanayi Depolama alaninda kalmaktadir. Parselin yaklasik 460 m2 alani ise park alaninda
kalmakta oldugu bilgisi alinmigtir. Tasinmaz eski 1328 parsel iken 160 ada 43 parsel olarak
degisiklige ugradigi tespit edilmistir.

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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UNYE ILCESI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

Sanayi Depolama Alanlari

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

Son Ug yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapilara ait;

-Unye Belediyesi imar Midiirligi'nde tasinmaza ait 05.06.2008 tarihli mimari proje incelenmis;
05.06.2008 giin ve 324/10/175 sayi ile idari bina i¢in toplam 320m2 alan igin ve 2 kat olarak,
05.06.2008 giin ve 324/11/176 sayi ile toplam 5 adet depo igin toplam 7.000m2 alan olarak yapi
ruhsati alinmigtir. 14.07.2008 gin ve 122/25/79 sayi ile idari bina icin ve 14.07.2008 tarih ve
122/24/78 sayi ile depolar icin yapi kullanma izin belgesi gortlmustar.

-Yapi kullanma izin belgesi; toplam 7.000m2 depo ve toplam 320m2 idari bina igin alinmistir.
Proje de yer alan kantar binasi ve her deponun girisinde bulunan toplam 5 adet alim ve kumanda
binasi i¢in ise ruhsat ve iskan belgesine ulasilamamistir. Kumanda binasi proje Uzerinde ve
mahalinde 30m2 alanhdir. Alim ve kumanda binalari ile 42 m2 alanh olup, toplam 210m2 alana
sahiptir. Bu alanlar proje Uzerinde bulunmakta olup, yasal olarak degerlendiriimeleri uygun
gorlimustlr. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz
bir belgeye

rastlaniimamistir.

RUHSAT BELGESI BILGILERi
ADA e e VERILIS | KULLANIM B‘w".‘.;:'ﬁ"'w“ voLkotu|voLkotu| TopLam | | TOPLAM
PARSEL NO MNEDENiI| AMACI SAYISI ALTI UsTl | KAT SAYISI ALANI (M2}
160143 | 5062008 [P=H10 Yeni | s piBina 1 0 2 3 38 320,00
175 Yam
160143 | 5082008 [S2HIV| Yeni o peTDEPO 5 0 1 1 38 7.000,00
176 Yam
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI BILGILERi
ADA VERILIS | KULLANIM o ¥OL KOTU | yOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
TARIHI | savisi ol BOLOM il YAPI SINIFI
PARSEL NO MEDENi| AMACI e ALTI st | KAT sSAYISI ALANI [M2)
122250 o
160/43 | 14.07.2008 | “__ iskan | IDARIBiNA 1 0 2 z l-B 320,00
160143 | 14.07.2008 12‘?54" iskan |5 ADET DEPO 1 1 1 1 B 7.000,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapilara ait;

-Unye Belediyesi imar Midiirligi’'nde tasinmaza ait 05.06.2008 tarihli mimari proje incelenmis;
05.06.2008 giin ve 324/10/175 sayi ile idari bina i¢in toplam 320m2 alan igin ve 2 kat olarak,
05.06.2008 gun ve 324/11/176 sayi ile toplam 5 adet depo igin toplam 7.000m2 alan olarak api
ruhsati alinmistir. 14.07.2008 gin ve 122/25/79 sayi ile idari bina igin ve 14.07.2008 tarih ve
122/24/78 sayi ile depolar icin yapi kullanma izin belgesi gorulmugtar.

-Yap! kullanma izin belgesi; toplam 7.000m2 depo ve toplam 320m2 idari bina icin alinmistir.
Proje de yer alan kantar binasi ve her deponun girisinde bulunan toplam 5 adet alim ve kumanda
binasi icin ise ruhsat ve iskan belgesine ulasilamamistir. Kumanda binasi proje Uzerinde ve
mahalinde 30m2 alanlidir. Alim ve kumanda binalari ile 42 m2 alanh olup, toplam 210m2 alana
sahiptir. Bu alanlar proje Uzerinde bulunmakta olup, yasal olarak degerlendiriimeleri uygun
gorulmastdr. Tasinmaza iligkin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz
bir belgeye rastlaniimamisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Yapinin 2011 tarih éncesi ruhsat Alindidi igin yapi denetim zorunlulugu bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin ener;ji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gay; enkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Rapora konu taginmaz; Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler Mahallesi, Yali Mevkii, Orta Sokak, Reysas
Depolari, No/42, 160 ada - 43 Parsel posta adresinde kayitl 23.274,44 m? yizolgimli “Tek Kath
Bes Adet Prefabrik Depo ve iki Katl idari Bina ve Arsasi” vasfi ile tescilli tasinmaz ve (izerindeki
yapilardir. Parsel lizerinde 2008 yilinda betonarme celik yapi tarzinda insa edilmis tek kath 5 adet
depo, 2 katl idari bina, 5 adet alim ve kumanda binasi ve kantar binasi nitelikli yapilar
bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz, Ordu Ili, Unye lgesi, Yiiceler Mahallesi, Yali Mevkii, Orta sokak, No/42,
160 ada - /43 Parsel, (Eski 1328 Parsel) adresinde yer almakta ve N: 41.097917, E: 37.387644
cografi koordinatlarda konumludur. Dederleme konusu tasinmaz kiracilari tarafindan depo olarak
kullanilmaktadir. Samsun - Ordu Devlet Karayolu boélgenin ana arterleri arasinda yer almakta
olup yogun bir arag trafigine sahiptir. Degerlemeye konu tasinmaza ulasim i¢in Samsun - Ordu
Devlet Karayolu lizerinden dogu yénde devam edilirken sada sapilarak girilen Yusuf Basri imam
Hatip Lisesi tabelasindan Orta Sokaga girilir, Sokak girisinden asfalt yol yaklasik 800m kadar
takip edilerek taginmaza ulagim saglanir. Yakin gevresinde Doga Koleji, imam Hatip Lisesi, heniiz
Uzerinde herhangi bir yap! bulunmayan Findik Bahgeleri mevcuttur.

, N
Q‘FT*}‘%_-_ ‘
Wty

Yiceler Mal
Midrebolu Cam

Guzelyal Sahil-Cami L
Guzelyal Fatih Ordu;Volkswagen ‘S\ ‘
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge, Unye ilge Merkezine yaklasik 8 km, Ordu Il
Mekezine 54 km Ordu - Giresun Havalimani'na yaklasik 64 km, Ordu - Samsun Karayoluna 670
m mesafededir.

= ...®» . ORDU-SAMS
Ty o T, KARAYOLU

9,

"

o
Yiceler Mah. gy
Midrebolu Camii

POYRA

Guzelyali'Sahil:Car

Guzelyali Fatih Ordu:Vo
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

GERLEME

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Rapora konu taginmaz; Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler Mahallesi, Yali Mevkii, Orta Sokak, Reysas
Depolari, No/42, 160 ada - 43 Parsel posta adresinde kayitl 23.274,44 m? yizolgimli “Tek Kath
Bes Adet Prefabrik Depo ve iki Katli idari Bina ve Arsas!” vasfi ile tescilli tasinmazdir.

Parsel Uzerinde 1 adet zemin + 1 normal kat olarak projelendiriimis ve insa edilmis olan
betonarme yapi tarzinda IlI-A sinifinda idari bina bulunmaktadir. idari bina projesine gére zemin
kat 160m2 alanh olup, 4 adet ¢calisma odasi, mutfak, hol, lavabo-wc hacimlerinden olugsmaktadir.
1. kat ise projesine goére 1.katta 2 adet ¢alisma odasi, hol, ¢cay ocagi, dinlenme bdlimu, lavabo-wc
boliimleri olarak projelidir. Zeminleri seramik olup, duvarlari siva iizeri boyalidir. i¢ kapilar ahsap
kapi, dis kapi demir dograma, camlar PVC kaplamalidir.

Parsel Uzerinde her biri toplam 1400m2 alanl olan toplam 5 adet depo binasi bulunmaktadir.
Yapilar kendi iclerinde 4'e bélinmus olup, her biri 350'ser m2 alanh depolar mevcuttur. Depolarin
yuksekligi yaklasik 10m olup, Toprak Mahsiilleri ofisi tarafindan kapilari kilittenmis ve muhirla
olmasindan dolayi i¢lerine girilememistir. Depolar toplam 7.000m2 alana sahiptir.

Kantar Binasi projeye gbére 30m2 alanli olup, betonarme yapi olarak insa edilmistir. Zeminleri
seramik olup, duvarlari sivali ve boyalidir. Camlar Pvc ve dis kapisi pvc kapidir. igersinde lavabo-
wc bolumu bulunmaktadir.

Parsel lzerinde toplam 5 adet depo binasi igin insa edilmis olan toplam 5 adet her biri 42'ser m2
olarak projelendiriimis ve inga edilmis olan Alim ve Kumanda binasi mevcuttur. Zeminleri seramik
olup, camlar ve kapi PVC'dir.

Bina Kat Sayisi Alan
idari Bina 2 320,00
Depolar 1 7.000,00
Kantar Binasi 1 30,00
Alim ve Kumanda Binasi 1 210,00

TOPLAM 7.560,00
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : 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 : Sandvig¢ panel ¢ati kaplama
Dig Cephe : Dis cephe boyasi- Kismen giydirme
Park Yeri : Mevcut

Givenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : Depolama Tesisi

gs%t;? 1.Derece 2.Derece 3.Derece X 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Parselin ana girisi otomatik demir sirgu kapi ile glvenlikle saglanmaktadir.

idari bolim betonarme olarak insa edilmis olup, ic hacimde zemin béliimleri seramik kaplama,
duvar bélimleri saten boyalidir. Kullanim alanlarina gére depo bélimleri sandvi¢ panel ile kaphdir.
Zeminler guglendirilmis sap ile kaplidir.

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

Proje de yer alan kantar binasi ve her deponun girisinde bulunan toplam 5 adet alim ve kumanda
binasi icin ise ruhsat ve iskan belgesine ulasilamamistir. Kumanda binasi proje Uzerinde ve
mahalinde 30m2 alanlidir. Alim ve kumanda binalari ile 42 m2 alanh olup, toplam 210m2 alana
sahiptir. Bu alanlar proje Uzerinde bulunmakta olup, yasal olarak degerlendiriimeleri uygun
gorulmuastar.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

41.1 - Ordu ili

Ordu; Merkezi Ordu olan ilin 2020 yil verilerine gére nifusu 761.400'dur.Turkiyede sahip oldugu
Karadeniz ikliminden ve daglik cografi konumundan dolayi en ¢ok yagis alan 3. ildir. Karadeniz
Bolgesinde Dogu Karadeniz boliminde yer almaktadir. Ancak yeni olusturulan ve bdlgesel
karisikliklari ortadan kaldirmak igin dizenlenen yeni bolgesel istatistik dizenlemelere gore Ordu
ilinin tamam1 Dogu Karadeniz topraklarinda kaldi. ilin kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Tokat ve
Sivas illeri, batisinda Samsun, dogusunda Giresun ili vardir. Biylksehir statistinde olan Ordu, 19
ilceden olusmaktadir. YUzdlgimU bakimindan en buyik 57'nci ildir.

Ordu llinin genel Ekonomik ve sosyal yapisi, findik ve findik istihsaline bagimh bir konum arz
eder. Yillk Gayri Safi hasilanin ve iktisadi gelirlerin, biylk oranda findik gelirine baglh oldugu
ilimizin, findik istihsalinde dogal nedenlerle ortaya ¢ikan Uriin oynamalari veya findigin mibaaya
ve pazarlamasinda yasanan sorunlara bagli olarak ekonomik faaliyetlerinde de ciddi oranda
oynamalar yasanmaktadir. ilimizde Kisi Basina Safi Yurt ici Hasila ( KBGSYiH) 1.375 dolar olup,
Geligmislik siralamasinda, -5.6 gelisme hizi ile tim iller arasinda elli sekizinci sirada yer
almaktadir.

Harita 1 - Ordu nun Konumu

Ordu; Merkezi Ordu olan ilin 2020 yili verilerine gore nifusu 761.400'd{r.
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4.1.2 - Unye llgesi

Unye, tarihi milattan énceye kadar dayanan bir sehir. Tarih boyunca birgok millet tarafindan
kullaniimis. Gerek savasla alinip gerekse goé¢ edilerek ¢odu halka ev sahipligi yapmis. Son
zamanlarda ise balik¢ilarin gelip burada deniz kenarlarina ev kurmasi ve yerlesmesiyle sehrin
kalabaliklastigi da sdyleniyor.

Unye’nin tarihini, genel olarak toplu ve diizenlenmis, ¢okta uzun olmayan bir yazi olmamasi
hasebiyle arastirarak kaleme aldim. Yazimi bu sayfada sizlere ¢ok ayrintili olmayacak sekilde
genel hatlariyla yazacagim. Tartismalar ¢ikmamasi adina tium varsayimlari ve tahminleri
kullanmadim, c¢ok kisi tarafindan kabul goéren fikirleri sectim. Bir sonraki satirdan itibaren
kronolojik sirayla ilgemizin tarihini gnimuize kadar takip edebilirsiniz. Milattan énce 10.000 ila
15.000 civarinda Unye’ye ilk mitemekkin yasam kuruldugu disiindliiyor. Fakat bu toplumun veya
toplumlarin adi bilinmiyor. Bu zamanlarda ilgemiz civarinda yasayan toplumlarin varligi ise son
yilllarda vyapilan kazilarda ortaya c¢ikan el baltasi, arag-gere¢ ve silahlarin ortaya ¢ikmasiyla
kanitlaniyor.

Bulunan aletlerin devrinin ise yontma tas devri ve cilali tas devrine dek dayandigi gorultyor.
Milattan 6nce bu topraklarda yasayan ve adini bildigimiz en eski iki toplum ise kaskalilar ve
hititliler. Bu toplumlar birbirinin dismani olmasina ve surekli savaglarinin sirmesine karsin
topraklarinin sirekli birbirleri arasinda yer degistirmesi yada isgal edilmesi sonucunda her iki
folkta orta karadeniz bolgesine yasamislar. Bu halklarin yasadigi bilinen tarihler ise milattan 6énce
1400 ile 1300 yillar1 arasi. Bu budunlardan sonra milattan énce dokuzuncu ylzyila kadar bir devlet
kurumu olmadan hitit ve uzakdogudan gelen bir kavmin yasadigi sdyleniyor. Milattan dnce sekiz
ve dokuzuncu yizylllarda Unye civarinda bulunan bir diger devlet ise iran civarindan geldigi
dusunilen sakalar. Milattan 6nce yedi ile besinci asirlar arasinda ise ordu hatta giresun illeri
genelinde Mossinoik, Tibaren ve demircilikle ugrasan Khalib halklarinin yasadidi biliniyor.
Khaliblerin demircilikle ugrastigi biliniyor.

Milattan énce yedi yuz yili civarinda ise miletolalilar buraya daha da sehir gibi kabul edilen bir kent
kurdular. Milattan énce bes yuz yili dolaylarinda ise iran ilhanhgi suanki dlkemizin gogunlugunu da
icine alacak sekilde ilgemizide ele gegirmis. Milattan 6nce U¢ ylz otuz senesinde ise iskender
ilhanigr tarafindan kullaniimis. iskenden ilhanligindan 50 yil sonra ise pontus rum devleti bu
topraklari ele gecirmis ve bu civara bazi eserler birakmiglar. Pontuslulardan 100-120 yil kadar
sonra milattan &énce topraklarimizda son yasayan toplum olan romalilar topraklarimizda
yasamiglar. Dortylz yili civarinda ise bizans imparatorlugu bu topraklara sahip olmus.
Gorduginiz Gzere 1600 yil kadar 6nce bu topraklarda -tabii muslimanhk henliz gelmemis-
musliman olmayan kavimler yasamis, sarap Uretmis ve kendi dinlerini yasadiklari tapinak gibi
yaplilar insa etmisler. Binseksen yilinda ise selguklular bizansi miryokefalon savasinda yenerek
tum karadeniz sahiliyle birlikte Unye’yi de topraklarina katiyorlar. Bin seksen yilinda ise
danismend beyligi Sivas, Amasya ve Tokat ile birlikte Unyeyi de igine alan bir emirlik kuruyor.
Hatta bir danismend hukimdari olan Melik Yagbasan’in adi Tekkiraz beldemizin buyuk bir
mahallesi(kdyil) olan Yagbasan Mahallesine veriliyor. Ayrica melik yadibasan’in ilgemizin tirk
topraklarina katilmasinda biyuk roll oldugu biliniyor.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Turkiye Ekonomik Goériiniim

Tarkiye’nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine dair
beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve iki
secim déneminin geride birakiimasiyla 2.¢eyrek 2024’te de guglenmeye devam etmistir.

» Turkiye’nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Glcl (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye, bu
iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikarilimistir. Gelismis (lkelerde siki para
politikalarinin gevsgetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

+ 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen vyl ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 dususle toplam yatirimlar iginde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektorii en yiksek payi alirken, son donemlerde
yukselise gecgen ofis yatirimlari sirayl takip etmistir. Ylksek finansman maliyetleri yatirm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlarl, dénem ortalamasi
TUFE .s?‘ UFE 335,62 TRY 36,97 TRY
villik %5797 /\ yilltk %35, 75/ yillik %624.5 /\ villik %25 4 7\
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024

Ara-2:
Nis-23
J
Ard-£2
i
A1)
Afu-2:
5
\gU-Z5
Agu-244

GSYH 2024 yil ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine goére %2,5 artti.

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

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin
ikinci geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak gergeklesti.
(TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglarn, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatiaria Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim orani (%)
2022 Yilhik 15011776 905 814 210,9 5,5
I 2519789 181 490 166,9 7.8
] 3424670 219 665 2016 7.6
m 4273138 242 416 2238 4.1
v 4794 179 262 243 231,2 33
2023 Yillik 26 545722 1130 009 221,6 5,1
19 4 687 492 248 416 1953 45
e 5571 440 274 908 2109 4.6
me 7 759 106 298 760 2384 6,5
AT 8 527 683 307 925 2419 46
2024 m 8 858 091 286 728 205,7 53
1] 9 949 792 308 158 216,1 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir

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

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Ajustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021°den bu yana en diisiik
diizeyinde gercgeklesti. Ayni dénemde, Fed'in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip ettigi
cekirdek kisisel tuketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da %2,7 ile
beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Gértinim Raporu’nda kiiresel ekonominin 2024 yilinin
ilk yarisinda direncli kaldigini ve enflasyonun iliml seyrini surdtrdidinu belirtti. Kurulug, kiresel
ekonomik biylime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngordigu %3,1 seviyesinden %3,2'ye
yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢cin 2024 ve 2025
yillarina iligkin buyime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1 olarak
acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asadi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye iligkin
enflasyon tahminlerini ise bir miktar ylkseltti. Satin alma glictiniin bir¢ok llkede henliz pandemi
oncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk faktorleri
olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire siki kalma
ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yuksek borgluluk oranlari belirtildi.

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

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin éncelikli hedef olarak belirlendidi programda, 2024-2026 yillari icin GSYH bulyime
tahminleri 6nceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonllu revize edilerek sirasiyla %3,5,
%4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu oéngoriileri ise
TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin araliginin icinde kalacak sekilde yukari
yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi. Program, butce
aciginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5

duzeylerinde olmasini 6ngorayor.

TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde, Agustos
ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken, hizmet
enflasyonundaki iyilesmenin son geyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi. Enflasyon
beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sireci agisindan risk olusturmaya devam
ettigi yonindeki degerlendirme TCMB'nin ihtiyath durusunu korudugu yéniinde algilandi. Bununla
beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngdrilmesi durumunda “para politikasi
durusunun sikilastirilacadl”” yonindeki ifadenin “para politikasi araglarn etkili sekilde
kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin dnimuizdeki dénemde mevcut durusunu gbézden
gecirebilecegi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de parasal aktarim
mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi degisiklikler yapti.
Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’'den %15’e, uzun vadeli TL
mevduat igin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani %8'den %5’e dislrildi.
(Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is Bankasi)

Eylil ayinda ECB vyilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
dongusind hizh bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez Bankasr’’nin
ic ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari agsmak amaciyla
acikladigi genis kapsaml tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi tUzerindeki etkileri 6nimuzdeki
dénemde vyakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica merkez
bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev degisiminin
ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan jeopolitik risklerle
birlikte yonina yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon tzerindeki risklerin halen canli oldugunu
gOsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, 6ncu veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite Gizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektdrindeki olumlu gorinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatinmcilarin devlet i¢ bor¢clanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara giriginin sirmesiyle
birlikte finansman tarafinda da olumlu goérinimin devam ettigi gozleniyor. Eylll ayinda yillik
enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve fiyatlama
davranislarinin enflasyon (zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor. Kiiresel
enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son c¢eyregdinde hizmet enflasyonunda
ongordigu iyilesmenin ne dizeyde gercgeklesecegi yurt icinde enflasyon goriinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tiirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir dnceki yila gore satislarda yuzde 17,5 dizeyinde bir duslsu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére yluze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde
gercgeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine goére ylze
53'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yizde 5,2’lik bir yikseligle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.

Konut satislari 2024'Un ikinci ¢ceyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disis 2024°Un ilk yarisi itibariyla da yillik bazda
%3,7 duzeyinde gerceklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli bir artis
kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gérinimiin ortaya gikmasinda istanbul, Ankara ve
izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin'deki konut satislarindaki artis da etkili
olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin ikinci
ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dusis Temmuz'da 14,3 dizeyinde gerceklesmistir.
Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en dusuk artis
istanbul’da gergeklesmistir.

TUIK’in diizenledigi ingaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi goézlenmistir.
Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglclu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disuUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna isaret
etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢dzim Uretilebilmesi, kentsel doénisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi"nde degisiklik yapiimis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi Gazete’'de
yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz bélimlerden
olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acgiimistir. Dizenlemeden 6nce
GYF’lerin portfdyune arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus gayrimenkuller dahil edilebilmekte,
ancak riskli gorlilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya henliz proje ya da hafriyat
asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

RYGY0-2410208 UNYE 23



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tiglincii ayinda da
disUs kaydetmistir. Son ¢ aylik donemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan gerilemesi
dikkat cekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek U¢ aylik dénemde toplam
calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek ¢ aylk
dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’lik hizli gerilemenin
ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemistir.
SOz konusu gdstergeler sektdr temsilcilerinin dnimuzdeki dénemde insaat faaliyetlerinde ivme
kaybl yasanabilecedini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten itibaren yeni konut
fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati maliyetindeki yilhik artigin altinda kalmasi énumuzdeki
donemde insaat firmalarinin karliiginin olumsuz etkilenebilecedine isaret etmektedir.(Sektorel
Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimii, Tirkiye is Bankasi)

insaat Sektdrii Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina insaati Maliyet
. (ma) Endeksi
15 —— Ingaat Sektdrt Glven Endeksi

‘ (yilhk % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faaliyetleri

150 Alinan kayith siparislerin mevcut duzeyi
—— Gelecek 3 aylik donemde satis fiyatlan beklentisi

100 - = — - — -y
= . S e e,
75 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara.22 Eyl.23 Haz.24

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cayirova Belediyesi imar Mudirliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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44 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir miilkiyetinin bulunmasi
*  imar plani iginde yer aliyor olmasi
*  Pparselin cins tashihli olmasi

* iskan belgesinin olmasi,

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazin niteligi ve alani bakimindan kisitli alici kitlesine hitap ediyor olmasi

* Yesil alana terki olmasi,
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, c¢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 ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Uzerine 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 degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrllerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigi ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugunkU degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

Tasinmazin dederinin tespitinde

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 SAHIBINDEN
Tel 553 975 22

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 3680 ada 3 parsel 1.200 m? yiiz 6lgiimine sahip
olup, 10 kat konut alaninda yer almakta olan parselin pazarlikli 4.600.000 TL. bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1200 .-m? 4.600.000 .-TL 3.833 .-TL/M?

2 Finans Gayrimenkul

Tel 546 165 52 52

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 3680 ada 4 parsel 2.825 m? yiiz 6lgiimine sahip
olup, 10 kat konut alaninda yer almakta olan parselin pazarlikli 8.000.000 TL. bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 2825 -M? 8.000.000 .-TL 2.832 .-TL/M?

3 Sahibinden
Tel 549 505 00 52

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 101 ada 185 parsel 1.000 m? yiz élgimuine sahip
olup, 2 kat konut alaninda yer almakta olan parselin pazarlikli 2.350.000 TL. bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1000 .-m? 2.350.000 .-TL 2.350 .-TL/M?

4 Sahibinden
Tel 543 694 95 74

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 101 ada 203 parsel 1.375 m? yiz 6lgimiine sahip
olup, 2 kat konut alaninda yer almakta olan parselin pazarlikli 4.900.000 TL. bedel ile satilk
oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1375 .-M? 4.900.000 .-TL 3.564 .-TL/M?
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5 RamaxYah 2
Tel 542 364 54 54

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 3642 ada 3 parsel 1.156 m? y(iz 6lgiimine sahip
olup, 8 kat konut alaninda yer almakta olan parselin pazarlikli 2.600.000 TL. bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1156 .-M? 2.600.000 .-TL 2.249 -TL/M?

6 Oz Sahin Emlak
Tel 539 273 52 52

Degerleme konusu taginmazin arsa m2 birim degeri olarak 2.500 TL./m2 ila 3.500 TL/m2
araliginda pazarlanabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 1 .-M? 2.500 .-TL 2.500 .-TL/M?

KIRALIK EMSALLERI
7 Mabel Gayrimenkul
Tel 542 414 14 39

Tasinmaza yakin konumda, Cevizdere mahallesinde 1.000 m2 kapal alanl deponun aylik
150.000 TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz ¢ok daha iyi konumdadir.

KIRALIK 1000 .-Mm? 150.000 .-TL 150 .-TL/M?

8 Oz Sahin Emlak
Tel 539 273 52 52

Yapilan gérismede; degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklere sahip depolama amagl

yapilarin aylik metrekare kira fiyatinin 45.- TL ila 55 TL dolayinda olabilecegi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 1 .-M? 45 -TL 45 -TL/M?
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ARSA EMSAL KROKISI

TASINMAZIN KONUMU

Unye B
Bricilik
Glzelyall

Ginpinar Eskikizilcakese

atsali Hinkar Restorant

dogan
«® Faisa Gar

Gélcligez Camii L
Yaprakh
DUzKoy

Ahmetler

® Hozan Gida Pazan

Senyurt -
ety coteli

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kliglik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "k6tU/buyUk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari agsagidaki tabloda gosterilmistir.
Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha biiyiik ise alana
iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir. Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan
Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari
ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde
bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYI ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Y1 KOCUK -20% - (-11%)
COK Y] COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 160 ADA 43PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.600.000 8.000.000 2.350.000 4.900.000 2.600.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 23.274,44 1.200 2.825 1.000 1.375 1.156
BIRIM M2 DEGERI 3.833 2.832 2.350 3.564 2.249
ALANA ILISKIN
DUZELTME 5% -10% -5% 5% -5%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
_DzZE| TME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU 1.00 E=2 E=2 E=0.40 E=0.40 E=2.00
IVIAR DURUNIUNA
DSKIN 0% 0% 0% 20% 0%
KONUM
KONUMA ILISKN o o o o o
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 5% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% 6% -10% -20% -8%
DUZELTME
TOPLAM oo a0 5 59 139
DUZELTME 25% 16% 8% 5% 13%

DUZELTILMIS

] e]

Degerleme konusu tasinmaz depo binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi imarl arsa
degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz Ozellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tagsinmazin arsa degeri icin bolgedeki arsa
emsalleri incelenmis olup, karayollarina cephesi bulunan arsalar tercih edilmeyip daha ig¢
bélgelerde yer alan arsa emsalleri tercih edilmistir. (Bu nedenle Emsal 1-2-3-4-5 nolu emsaller
tercih edilmistir.) Emsal dizeltme tablosuna gére kullanim alaninin blyik olmasi nedeniyle 160
ada, 42 parselin, net arsanin birim m? degerinin 2.630,00 TL/m? oldugu tahmin ve takdir
edilmistir(460 m2 yesil alana terk degerlemede dikkate alinmigtir, brit alana gére 2.578 TL/m2
denk gelmektedir.).

Kira emsalleri incelenmis olup arsa buylkligu ve arsa Uzerindeki yapilarin blyUkligu dikkate
alinarak taginmaz igin 58.-TL/m? kira birim degeri 6ngdrulmustuir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B;del::z Parselin Degeri (.-TL)
160 43 23.274,44 2.578 60.000.000,00
YESIL ALANA TERK 460,00
160 43 22.814,44 2.630 60.000.000,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 60.000.000,00
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
dusulmesi 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 i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim
degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki
yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagdi bolge, kat yuksekligi, 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 ddnemlerde
belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu goérilmektedir. Glncel bina maliyetleri
dikkate alinarak asagidaki gibi 6ngértlmugtir.

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 2,578 .-TLIM* X 23.274,44 Mz = 60.000.000 .-TL
idari Bina 15.000 .-TL/M2 X 320,00 M2 = 4.800.000 .-TL
Depolar 15.000 .-TL/M2 X 7.000,00 M2 = 105.000.000 .-TL
Kantar Binasi 7.750 .-TL/IM*> X 30,00 M2 = 232.500 .-TL
Alm ve Kumanda Binasi 7.750 .-TL/IM*> X 210,00 M2 = 1.627.500 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) 38.340.000 -TL

TOPLAM 210.000.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI

210.000.000 .-TL

6.3 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi depo olarak
kullaniimasi olacagi kanaatine variimigtir.
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6.4 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri;
TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 60.000.000 TL
= Yeniden insa Etme Yaklasimi Yéntemine Gore Tasinmazin Degeri;
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 210.000.000 TL

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblid”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme ¢alismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.Degerleme konusu tasinmazin
deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklagimi ydntemi ve nihai degerin takdirinde
maliyet yontemi yaklasimi kullaniimistir

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmigtir. Parsel
Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam deger takdir
edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.53 - oranlar

Degerleme konusu tagsinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate alindiginda
hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapilara ait;

-Unye Belediyesi imar Midiirligi'nde tasinmaza ait 05.06.2008 tarihli mimari proje incelenmis;
05.06.2008 giin ve 324/10/175 sayi ile idari bina i¢in toplam 320m2 alan igin ve 2 kat olarak,
05.06.2008 giin ve 324/11/176 sayi ile toplam 5 adet depo igin toplam 7.000m2 alan olarak yapi
ruhsati alinmigtir. 14.07.2008 gin ve 122/25/79 sayi ile idari bina icin ve 14.07.2008 tarih ve
122/24/78 sayi ile depolar icin yapi kullanma izin belgesi gortlmustar.

-Yapi kullanma izin belgesi; toplam 7.000m2 depo ve toplam 320m2 idari bina igin alinmistir.
Proje de yer alan kantar binasi ve her deponun girigsinde bulunan toplam 5 adet alim ve kumanda
binasi i¢in ise ruhsat ve iskan belgesine ulasilamamistir. Kumanda binasi proje Uzerinde ve
mahalinde 30m2 alanhdir. Alim ve kumanda binalari ile 42 m2 alanh olup, toplam 210m2 alana
sahiptir. Bu alanlar proje Uzerinde bulunmakta olup, yasal olarak degerlendiriimeleri uygun
gorlimustar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira emsalleri arastirilmis olup bélgedeki depo emsalleri incelenmistir. Degerleme
konusu tasinmaz Uzerinde 5 adet depo, sosyal ve diger binalar yer almaktadir. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmaz igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngorilmustar.

160 ADA 43 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN

440.000,00

BINALARIN AYLIK KiRA DEGERI

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

Toplam
Alani (m?)

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

7560,00 58,20 440.000 5.280.000

TOPLAM 440.000 5.280.000

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Uzerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun

" Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam digindadir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

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

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portfoylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga 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 kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16
nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Degerlemeye konu tasinmazin cins degisikligi yapiimis olup Tek Katl Bes Adet Beton Prefabrik
Depo Ve Iki Katli idari Bina Ve Arsasi olarak tescil edilmis olup Sermaye Piyasasi Kurulu' nun
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ portfdyiinde “BINA” basligi altina bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi
dusundlmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c  maddesinde "Portfoylerine ancak U(zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli 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 yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz
Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigr gérulmustar.
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak
gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

RYGY0-2410208 UNYE 34



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 -SONUC

*

*

RYGY0-2410208 UNYE 35

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 belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igim;

210.000.000 .-TL
(iki Yiiz On Milyon TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
252.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

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 bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri 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 kurulugunun 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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