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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 RYGY0-2410182

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

2 ADET DEPO

DEGERLEME ADRESI

CANDIR MAHALLESI, MEHMET AKIiF CADDESI NO:16A - 16B
SERIK / ANTALYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
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 Kuruluslari
Hakkinda Teblig "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

iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
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.

., Buraporda 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 mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine bagl olmayip,
* deg@erleme 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 mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

. Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 2 adet deponun 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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikras| kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igcin RYGY0-2410182 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
SOz konusu tasinmazlar igin daha dnceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO0-2310140
Rapor Tarihi 3.01.2024
Rapor Konusu 2 ADET DEPO
Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar | A. Ozgiin HERGUL
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 745.000.000
(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 Kayitlar

TAPU BILGILERI (136 ADA 1 PARSEL A BLOK 1 BB)

L ANTALYA MEVKIi
ILCESI SERIK SINIRI
BUCAGI YEVMIYE NO 30575
MAHALLESI GANDIR CILT NO 1
KOYU SAHIFE NO 1
SOKAGI TAPU TARIHI 04.08.2022
ANA GAYRIMENKUL
PAFTA NO PARSEL NO 1
ADA NO 136 YUzOLCUMU 69021,27 M?
NITELIGI 2 BLOK TEK KATLI PREFABRIK DEPO VE ARSASI

BAGIMSIZ BOLUM

REYSAS GAYRIMENKUL

NITELIGI DEPO MALIKI YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ARSA PAYI 17369 | 42483 HISSE ORANI 1/ 1
BLOK NO A EKLENTISI
KAT NO ZEMIN . L
. TAPU CINSI KAT MULKIYETI
BAG.BOL. NO 1
TASINMAZ ID 122745441
ENLEM BOYLAM : 36.9604, 31.0496
UAVT KODU 4037500065
TAPU BILGILERI (136 ADA 1 PARSEL B BLOK 1 BB)
iLi ANTALYA MEVKIi
ILCESI SERIK SINIRI
BUCAGI YEVMIYE NO 30575
MAHALLESI GANDIR CILT NO 1
KOYU SAHIFE NO 2
SOKAGI TAPU TARIHI 04.08.2022
BAGIMSIZ BOLUM
o o REYSAS GAYRIMENKUL
NITELIGI DEPO MALIKI YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ARSA PAYI 25114 | 42483 HISSE ORANI 1/ 1
BLOK NO B EKLENTISI
KAT NO ZEMIN oo L .
. TAPU CINSI KAT MULKIYETI
BAG.BOL. NO 1
TASINMAZ ID 122745442
ENLEM BOYLAM : 36.9604, 31.0496
UAVT KODU 1963970015
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 31.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu
Kadastro Genel Midurligt Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gizerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir. Her iki tasinmazin da tapu kayitlarinda mustereken asagidaki
takyidatlar bulunmaktadir:

Beyan: Diger (Konusu: 04.08.2022 tarih ve 30575 yevmiyeli imar Uygulamasi neticesinde bu
bagimsiz bélimin kayith oldugu ana tasinmazda Serik Belediyesinin zemine ydnelik
2827893/6902127 (28278,93 m? lik) hissesi vardir. ) (Tarih:04.08.2022 Yevmiye No:30575)

Beyan: Diger (Konusu: 5393 Sayili Belidiye Kanunun 15. Maddesi geregince 08.11.2018 tarih
ve 149 nolu karar ile Kamu Yarari Karari vardir.) (Tarih: 13.11.2018 Sayi: 9770)
(Tarih:14.11.2018 Yevmiye No:17822)

Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.)
(Tarih:10.11.2014 Yevmiye No:12599)

Beyan: Diger (Konusu: tarim reformu genel midirliginin 8817180 sayili yazisina istinaden
Parsel serik ovasi koruma alanlari igerisindedir. Onaylanmis imar planlari ile onayli kdy yerlesim
alanlar igerisinde kalmamasi halinde 5403 sk kapsaminda izin almadan tarimsa Uretim amaci
disinda kullanilamaz.) Tarih: 30/07/2024 Sayi: 13386149 (Sablon: Diger) (05.08.2024-39126)

Beyan: 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir (Sablon: 3194
Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme
Tanimi) (22.12.2023-66917)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serh ve beyanlarin taginmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme tarihinde Serik Belediyesi'nde ve Serik Tapu Sicil Mudurligi'nde, 04.08.2022 tarih
ve 30575 yevmiye numaral islem hakkinda bilgi alinmistir. Tapu Sicil Midurligi'nde yapilan
incelemede, taginmazin herhangi bir hissesinin Serik Belediyesi'ne tescilinin gergeklesmedigi
beyan edilmistir. Serik Belediyesi Hukuk isleri Mudiirligi'nden alinan sézlii bilgiye gére, miilk
sahibinin imar Uygulamasi konusunda agmis oldugu yiritmenin durdurulmasi konulu davanin,
yerel mahkeme tarafindan reddedildigi, Konya Bélge idare Mahkemesi'nde istinaf asamasinda
oldugu; ayrica Serik Belediyesi tarafindan, ortakhdin giderilmesi konulu dava agildigi ancak
henliz sonuglanmadigi bilgisi alinmistir. Reysas GYO. A.S den alinan bilgiye gére "3194 sayili
imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddelerine istinaden degisiklik islemi goren parselin eski zayiat
oraninin %45'e tamamlanmasina ve yeni olusan parselde Serik Belediye Baskanhigi'nin sirketin
gayrimenkuliine hissedar olmasina iligkin karar ve uygulamalar ile ilgili Antalya 2. idare
Mahkemesi'nin 2022/1012 Esas sayili dosyasi ile iptal davasi agilmistir. Davamiz derdest olup
su an Antalya Bolge idare Mahkemesi'nde incelemededir. " Bu kapsamda siirecin devam ediyor
olmasina karsin ilgili belediyece tapu siciline serh distlmis olmasi durumu dikkate alinarak
degerleme yapilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son UG¢ yillik dénemde mdlkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi tasinmazlarin 04.08.2022 tarih ve 30575 yevmiye
numarasi ile imar uygulamasi nedeni ile Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi
adina tescil edildigi gérldimustar.
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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

Serik Belediyesi imar Midirliginden alinan bilgiye gére degerleme konusu taginmazin
bulundugu bélgede plan ve parselasyon iptali gergeklestigi 12.06.2024 tarih ve 441 sayili Meclis
Karari ile tekrar planin onandidi bilgisi edinilmistir. Emsal=0,80, Yengok= 12,50m. olarak
uygulanacak olup, "Depolama" alaninda kalmaktadir. Parsel vyapilasma kosullari ve
yiizélgiimiinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. imar Uygulama biriminden edinilen
bilgiye goére degerleme konusu parselin malik firmasi ile Belediye arasindaki hukuki sirecin
devam ettigi fakat ruhsat basvurusu veya imar agisindan parselin bir kisittamasinin bulunmadigi
bilgisi alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Serik Belediyesi imar Midurliginden alinan bilgiye goére degerleme konusu taginmazin
bulundugu bolgede plan ve parselasyon iptali gerceklestigi 12.06.2024 tarih ve 441 sayili Meclis
Karari ile tekrar planin onandidi bilgisi edinilmistir. Emsal=0,80, Yencok= 12,50m. olarak
uygulanacak olup, "Depolama" alaninda kalmaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu mdilke ait imar arsiv dosyasi igerisinde, dizenlenen evraklar eski parsel
numarasi (0/1561 Parsel) icin dizenlendidi tespit edilmistir. Konu parsel Uzerinde yer almakta
olan yaplya ait;

- A Blok igin: 24.02.2015 tarih ve 191/5336 nolu yeni yapi ruhsati ile 12.08.2015 tarih ve
158/4220 nolu yap! kullanim izin belgeleri diizenlenmistir. Yapi ruhsati Depo amaciyla yol alti 0
kat, yol Ustu 1 kat (11,1m) olmak tzere 1 kat ve II-B yapi grubunda, 17.369 m? kapal alan igin
verilmistir.

- B Blok igin: 24.02.2015 tarih ve 191/5336 nolu yeni yapi ruhsati ile 29.06.2016 tarih ve 103
nolu yapi kullanim izin belgeleri dizenlenmigstir. Yapi ruhsati Depo amaciyla yol alti 0 kat, yol
Usti 1 kat (11,1m) olmak lzere 1 kat ve II-B yapi grubunda, 25.114 m? kapali alan igin
verilmigtir. Enerji Kimlik Belgesi: 20.07.2015 tarih ve S344E183D9882 nolu enerji kimlik
belgesi bulunmaktadir. (C Enerji Performansi)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RUHSAT BELGESI BiLGILERI
ADA / e | e VERILIS | KULLANIM Bﬂ.o“"ﬁL"ﬁM“m voLkotu|voLkotu| Toptam | | TOPLAM
PARSEL NO o NEDENI AMACI e ALTI UsTl | KAT SAYISI ALANI (M2)
136/1
(Eski:AS61 |, 1o 2015 | 19155336 |venivam|  Depo 1 0 1 1 LB 17.369,00
Parsel)
{A Blok)
13601
(Eski:A561 |, 1o o015 | 19155336 |venivam|  Depo 1 0 1 1 B 25.114,00
Parsel)
(B Blok)
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
ADA / VERILIS | KULLANIM . vyoL koTu | yoL kotu| ToPLAM TOPLAM
TARIHI SAYISI LIS BOLIM et YAPI SINIFI
PARSEL NO MEDENi| AMACI i ALTI st | kAT sAVISI ALANI (M2)
13601
{E2ki:A561 |, o o045 | 1584220 |venivap|  Depo 1 0 1 1 I8 17.369,00
Parsel)
(A Blok)
136/
(Eski1561 |5 e 0016|103 |venivap|  Depo q 0 1 9 -8 25.114,00
Parsel)
(B Blok)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Onayli mimari projesi Serik Ilge Belediyesi'ne incelenmistir. Tasinmazin incelenen mimari
projesi ile uyumlu oldugu gézlemlenmistir. Tasinmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken
tim yasal belgeler alinmis, cins tashihi yapilip kat mudlkiyetine gegilmistir. Taginmazin fiili
kullanimi ile tapudaki niteligi birbiri ile uyumludur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapinin Yapi Denetim Hizmeti, Kiziltoprak Mah. 943. Sok. Hatice Yeken Apt. No:21/7
Muratpasa/Antalya adresinde kayirli Akdeniz Bilgin Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmis
olup, yapi kullanim izin belgesi alinmigtir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin 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

20.07.2015 tarih ve S344E183D9882 nolu enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Eneriji
performans grubu A dir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili, Serik Ilgesi, Candir Mahallesi 136 Ada 1 Parsel'de
kayitl oimakla birlikte, parsel yizolgcimi 69.021,27 m?dir. Ana gayrimenkul tapuda "2 Blok Tek
Katli Prefabrik Depo ve Arsasi" niteligindedir. Kat mdalkiyeti kurulmustur. Tek kath ana
gayrimenkul, birbirine bitisik A ve B olarak adlandiriimis 2 bloktan olusmaktadir. Her blokta 1'er
adet depo nitelikli bagimsiz bdlim mevcuttur.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Antalya ili, Serik ilgesi, Candir Mahallesi sinirlari igerisinde
bulunan, Mehmet Akif Caddesi Uzerindeki 16A ve 16B dis kapi numarali depo nitelikli
gayrimenkullerdir. Taginmazin bulundugu bélge Serik ilgesi'nin bati bélimiinde, Candir Mahalle
merkezinin gliineydodusunda yer almakla birlikte, bolge genelinde sera ve seyrek depo yapilari
ile tarim arazileri yer almaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde Antalya Serik Film Stldyolari,
Serik Cok Programli Lisesi, Candir Mahalle merkezi gibi nirengi noktalari yer almaktadir.

Parsel doduda, Mehmet Akif Caddesi'ne, batida su kanalina, dider ydnlerden ise komsu
parsellere cephelidir. Parsel bati ve gliney yoniinde komsu parseller ile gevrelenmistir. Bélgede
su ve elektrik sebekesi bulunmakta olup, kanalizasyon mevcut degildir. Parselin koordinatlari;
“36.9604, 31.0494” . dir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu boélge Serik Ilgesi'nin bati bélimiinde, Candir Mahalle Merkezi'nin
glineydogusunda yer almakla birlikte, Serik ilge Merkezi'ne 10km, Serik Toptanci Hali'ne 13 km,
Antalya Toptanci Hali'ne vyaklasik 36km, Antalya Limani'na yaklasik 54 km, Antalya
Havalimani'na yaklasik 30 km mesafededir. Taginmaza ulasim tarifi su sekildedir: Cevreyolu
Candir kavsagi kullanilarak, kuzeye donilir. Cadde lzerinde yaklasik 3,5 km ilerledikten
sonraki yol ayriminda saga Stad Caddesi'ne devam edilir. Stad Caddesi bitiminde sola Mehmet
Akif Caddesi'ne donilir. Tasinmaz yaklasik 750 metre ileride sol kolda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Antalya-Serik arasi ana yola yaklasik 5.80 km. mesafede yer
almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili, Serik ilgesi, Candir Mahallesi, 136 ada 1 parsel'de
kayitll olmakla birlikte 69.021,27 m? yiiz 6lgimine sahiptir. Yamuk geometrik formundaki
parselin doguda Mehmet Akif Caddesi'ne yaklasik 240 metre cephesi bulunmaktadir. Parsel
batida su kanalina, diger ydnlerden komsu parsellere cephelidir. Tasinmazin cepheli oldugu
Mehmet Akif Caddesi, 2 seritli stabilize yol vasfindadir. Bélge topografyasi hafif egimlidir. Parsel
cevresi demir ¢it ve betonarme bahge duvari ile gevrelenmistir. A ve B Blok'un bulundugu
kisimlarda bahge kullanimi, demir ¢it ile bdlimlenmistir. Parselin tamami saha betonu ile
kaplanmigtir. Parsel Uzerindeki yapi, tek katl, bahg¢e kotuna goére yaklasik 1,5 metre
yuksekliktedir. Parsel Uzerindeki yapi, prefabrik betonarme yapi tarzinda, birbirine bitisik 2
bloktan ibaret olacak sekilde insa edilmistir. Prefabrik makas tasiyici sistemli yapinin gevre
duvarlari ve gatisi polilretan dolgulu sandvi¢ paneldir.

Kat Adedi
A Blok 1 No'lu BB 1 17.369,00
B Blok 1 No'lu BB 1 25.114,00

TOPLAM 42.483,00
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Nizami Ayrik
Yapi Sinifi IIB
Kullanim Amaci : Depolama Tesisi
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Yok

Su Deposu Var
Hidrofor Yok
Asansor Yok
Jenerator Var
Yangin Tesisati : Var

Cati Tipi Sandvig Panel

Dis Cephe Sandvig Panel
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¢ Mekan Ozellikleri

A Blok 1 nolu bagimsiz béliim, binanin kuzey bdlimunde, 17.369 m? kapali alana sahiptir.
Tek kattan olusmakl birlikte, sagak alti kat yiksekligi 11 metredir. Yaklasik 9.000 m? bahce
kullanimi mevcuttur. Mimari projesine gore; 2 adet oda, crossdock bdlimd, ofis alanlari ve depo
alani olarak bdélimlenmistir. Zeminler epoksi uygulanmis beton ile kaplanmistir. Dogu
cephesinde 25 adet, kuzey cephede ise 5 adet seksiyonel kapi ve ylkleme rampasi
bulunmaktadir. B Blok 1 nolu bagimsiz béliim, binanin gineyinde yer almakla birlikte, tek
katta 25.114 m? kapali alana sahiptir. Sacak alti kat ylksekligi 11 metredir. Yaklasik 15.000 m?
bahge kullanimi mevcuttur. Mimari projesine gére; yekpare depo alani ve teknik alanlardan
olusmaktadir. Zeminler epoksi uygulanmis beton ile kaplanmistir. Dogu cephesinde 15 adet,
glney cephede ise 15 adet seksiyonel kapi ve yikleme rampasi bulunmaktadir.

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

Tasinmaz bina konturlari itibariyle mimari projesine uygundur.

RYGY0-2410182 SERIK 17



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

L

Gay enkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

41.1 - Antalya ili

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineybatisinda Bati Akdeniz’de konumlanmakta olup, Antalya Kérfezi ve
Bati Toroslar arasinda yer almaktadir. il; giiney yoniinden Akdeniz; bati yéniinden Mugla ili,
kuzey yoninden Burdur ve lIsparta illeri, kuzeydogu yoninden Konya ili, dogu yoninden ise
Karaman ve Mersin illeri ile gevrilidir. Antalya ili; 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07’-37°
29’ kuzey enlemleri arasinda konumlu olup, yiizélgimii 20.723 km?2dir. idari Sinirlar

2013 yiinda TBMM’de kabul edilen yeni Buyiiksehir Belediyeleri kanunu ile Antalya iline bagli 19
ilce ve bu ilge belediyeleri Antalya Blyuksehir Belediyesi'ne baglanmis olup Antalya Biyiksehir
Belediyesi’nin hizmet alani ilin mulki sinirlarina kadar genigletilmistir. Ayni yasa ile Antalya tim
belde belediyeleri kapatiimis tim koyler gibi bagh olduklari ilgce belediyelerine birer mahalle
olarak katiimislardir.

GlinUmduzde il sinirlari icerisinde; Akseki, Aksi, Alanya, Demre (Eski Kale ilgesi), Dogsemealtl,
Elmal, Finike, Gazipasa, Giindogmus, ibradi, Kas, Kemer, Kepez, Konyaalti, Korkutel,
Kumluca, Manavgat, Muratpasa ve Serik olmak (izere toplam 19 ilge bulunmaktadir.

Ulasim:

Antalya iline ulagim; karayolu, denizyolu ve havayolu ile saglanabilmektedir. il sinirlari icerisinde,
Antalya kent merkezinin 10 km. dogusundaki Uluslararasi Antalya Havalimani ve Gazipasa
iicesindeki Gazipasa Havalimani olmak (zere il sinirlar igerisinde 2 adet havalimani
bulunmaktadir. Bu havalimanlarindan Antalya Havalimani; ile havayolu ile giris ¢ikisi saglayan
en 6nemli noktadir. il sinirlari igerisinden gegen D350 Karayolu Antalya’yl izmir ve Ege
Bolgesi'ne; D350 Karayolu Antalya’nin Akdeniz bdlgesindeki dider illere olan baglantisini
saglarken; D650 Karayolu Antalya’nin Burdur — Kiitahya — Afyonkarahisar ve Eskisehir ile olan
baglantisini, D687 Karayolu Antalya ile Konya ili ile olan baglantisini saglamaktadir.

Harita 1 - Antalya’'nin Konumu
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Antalya ilinin karayolu ile Istanbul’a 695 km; izmir'e 455 km.; Ankara’ya 483 km. Mugla’ya 212
km. mesafede yer almaktadir. Antalya il sinirlari i¢erisinde otoban bulunmamaktadir. Denizyolu
ile erisimde en 6nemli ticari liman; Antalya Limanidir. Ayrica il sinirlari igerisinde Antalya, Kas,
Kemer, Finike ve Alanya ilgelerinde belediye ve o6zel sektdr tarafindan isletilen marinalar
bulunmaktadir.

Cografi Yapi ve iklim

Antalya il topraklarinin blyUk bir kismi daglik alanlardan olusmakta olup, Toros daglarinin bir
cok tepesi 2.500 m. — 3.000 m’yi asmaktadir. ilin topografik yonden gésterdigi degiskenlik gerek
iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkli ortamlar yaratmaktadir
Antalya ili iklimi genel olarak Akdeniz iklimine girmektedir. Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve
yagishdir. ic kesimlerde ise “Soguk Yari-Kara Iklim” tipi gériilmektedir. Antalya'nin kiyi
bélgesinde yazlar uzun ve sicak gegmektedir. Yagmur, Aralik, Ocak aylari ile gok nadir olarak
ilk ve sonbahar aylarinda saganak halinde yagmaktadir.

Nifus ve Demografik Yapi

Tarihsel sireg igerisinde Antalya ilinin niifus yapisina bakildiginda il nifusunun suirekli artig
gosterdigi goriilmektedir. il nifusu ézellikle bolgenin turizm bélgesi ilan ediimesinden sonra hizla
artis gostermistir. 1927 sayiminda 206.270 olan nilfusu; 1965'te 486.910 kisiye, 1970’te
577.334 kigiye ve 1985 yilinda 891.149 kisiye, 1990 yilinda 1.132.211 kigiye, 2000 yilinda ise
1.719.751 kisiye ulagsmistir. Daha sonraki donemlerde de artis gosteren nifus 2007 -2015
doéneminde yillik %2 - %4 arasinda degisen oranlarda artis gdstererek 2015'te 2.288.456 kisi
olarak tespit edilmistir. 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’ne goére il niifusu, 2.696.249
kisidir.
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4.1.2 - Serik ilgesi

Serik, Turkiye Cumbhuriyeti'nin Akdeniz Bolgesi'ne bagli Antalya'nin bir ilgesidir. Antalya ilinin
orta kesiminde bulunan ilge, Antalya ilinin énemli bir turizm merkezidir. llgenin yaz
mevsimlerinde turizm ile artan nidfusu, kis mevsimlerinde dAgrencilerin ilgeden ayriimasiyla
oldukga duser. Antalya il merkezinin yaklasik 30 km. dogusunda bulunan ilge merkezi, kiyidan 7
km. iceridedir. Serik ilge merkezi, Antalya’nin 30 km dogusundadir. Akdeniz'de 22 km Kiyi
seridine sahip olan ilge, merkezi 8 km iceride, denizden 26 m ylksekliktedir. Kismen dalgall
ovalik bir arazi tizerinde kurulmustur. ilgenin yiizélgiimi 1.550 km?dir. Bunun 45.360 hektari
tarim arazisi, 65.764 hektari da orman arazisidir. Serik, Antalya Ovasi'nin doguya dogru uzanan
bir pargasini teskil eder. Serik ilgesi batida Antalya merkeze bagl Aksu ilgesi, doguda Manavgat
ilcesi, kuzeyde Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'nin Sutguler ilgesi, glineyde ise Akdeniz ile
cevrilidir.

Daglik kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatcilik 6zellikle turfanda
sebzecilik yapilmaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baglidir. ilgenin kuzeyinde bati
Toros Daglar yikselmeye baglar.

Serik, Tarkiye Cumhuriyeti'nin Akdeniz Bdlgesi'ne baglh Antalya'nin bir ilgesidir. 2022 sonu
itibariyla nifusu 139.545'tir. Antalya ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Antalya ilinin énemli bir
turizm merkezidir. llgenin yaz mevsimlerinde turizm ile artan nifusu, ki mevsimlerinde
ogrencilerin ilgeden ayrilmasiyla oldukga duser. Antalya il merkezinin yaklasik 30 km.
dogusunda bulunan ilge merkezi, kiyidan 7 km. igeridedir. Serik ilge merkezi, Antalya'nin 30 km
dogusundadir. Akdeniz'de 22 km kiyi seridine sahip olan ilge, merkezi 8 km igeride, denizden 26
m yliksekliktedir. Kismen dalgali ovalik bir arazi (izerinde kurulmustur. iigenin yizolgimi 1.550
km2'dir. Bunun 45.360 hektar tarim arazisi, 65.764 hektari da orman arazisidir.

Serik, Antalya Ovasi'nin doguya dogru uzanan bir pargasini teskil eder. Serik ilgesi batida
Antalya merkeze bagli Aksu ilgesi, doguda Manavgat ilgesi, kuzeyde Burdur'un Bucak ilgesi ile
Isparta'nin Siitguler ilgesi, glineyde ise Akdeniz ile gevrilidir.

Daglik kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatcilik 6zellikle turfanda
sebzecilik yapiimaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baglidir. iigenin kuzeyinde bati
Toros Daglari yikselmeye baglar.

iicede Akdeniz iklimi hakimdir. Yazlar kurak ve sicak, kislar ilik ve yagish gecer (tabii bazen
degisebilir). Bu iklimin sonucu olarak dogal bitki ortisi de makilerdir. Bélgenin en énemli
akarsulari, Kopriigay ve Aksu Cayidir.

22 kilometrelik kiyr seridine sahip olan ilgenin turistik yerlerin basinda kiyr kesimindeki Belek
gelmektedir. Bu belde son donemlerde gerek Ulke genelinde, gerekse dinya gapinda turizm
acisindan sayil yerlerdendir. Ozellikle cagdas tesisleri ve golfle anilan liiks tatil koyleri ile
Unladir. Yilda 3 milyon turistin ugradigi Belek'te 50'den fazla 5 yildizli otel bulunmaktadir.
Bunun yani sira Belek kumsalinin uzantisinda Bogazkent de yazliklari ve turistik tesisleriyle
6nem kazanmaktadir. 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’ne gore ilge nifusu 141.569
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Turkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye’nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.ceyrek 2024’te de glclenmeye devam etmisgtir.

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

» 2024 yihnin 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 disusle toplam yatirimlar iginde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecen ofis yatirnmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

Enflasyon
[ y
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yillik %657.97 A\
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Agustos 2024
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GSYH 2024 yih ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

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

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregine 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
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt igi Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim orami (%)
2022 Yillik 15011776 905 814 210,9 55
I 2519789 181 490 186,9 78
] 3 424 670 219 665 2016 76
m 4273138 242 416 2238 41
v 4794179 262 243 231,2 3.3
2023 Yillik 26 545722 1130 009 2216 51
" 4 687 492 248 416 1953 45
ne 5571 440 274 908 2109 46
m- 7759 106 298 760 2384 6,5
e 8 527 683 307 925 2419 46
2024 " 8 858 091 286728 205,7 53
1] 9949792 308 158 216.1 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

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

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

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini stirdirdagund belirtti. Kurulus,
kiiresel ekonomik buyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda dngérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi i¢cin 2024 ve
2025 yillarina iliskin buylime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak agikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonlu revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma guicinin birgok Ulkede heniiz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
sikl kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiiksek borg¢luluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgicline katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yuUkseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil igsglci
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari igin GSYH
bliylime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin aralidinin icinde kalacak
sekilde yukari yonli revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu ddnemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngorayor.

TCMB, 19 Eylul'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agdustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degdisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB'nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngérilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagi” yonindeki ifadenin “para politikasi
araclar etkili sekilde kullanilacaktir’ seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuzdeki dénemde
mevcut durusunu goézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat icin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢cin %8den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8 den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)
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Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusund hizh bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira GCin Merkez
Bankasi'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve diinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri 6nimuzdeki dbnemde yakindan 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 ydnini yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon Gzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoérindeki olumlu gérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gdézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon Uizerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gdsteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
o6ngdrdugu iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon gérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Turkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriniin en 6énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir dnceki yila gére satiglarda yizde 17,5 diizeyinde bir disisu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni donemine goére ylze 1,3 dizeyinde ciz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gercgeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gore yiize 53'lik keskin bir diisiisiu isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikseligle 88.256 duzeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmisgtir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde 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 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ¢eyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu disis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktorler anketinin Temmuz
sonugclari incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disls yasanmasi talep kosullarinin firmalar acisindan istikrarsiz bir goriinim olusturduguna
isaret etmektedir.
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Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim dretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
Uretiminin hizlandirlabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve sz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirigi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6ni acilmistir.
Dizenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyline arsa ve araziler ile kat miulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérulmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
hentiz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda Ugiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son ¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat ¢cekmis, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek ¢ aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
uc aylik dénemde satig fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’k hizli
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin dnimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati maliyetindeki yillik artigin altinda
kalmasi éniimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecedine isaret
etmektedir.(Sektérel Giincel Geligmeler, 2.Ceyrek, iktisadi Aragtirmalar Bélimi, Turkiye is

Bankasi)
Ingaat Sektdril Gliven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Ingaat Maliyet
- (ma) Endeksi
19 ——Insaat Sektdrii Giiven Endeksi " (yillk % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faaliyetleri 200
150 Alinan kayith siparislerin meveut duzey "
Gelecek 3 ayhk dénemde satis fiyatlan beklentisi 150
gL
- 100
100 — o< 50
S . SRS S e
75 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21  Mar22  Aral2 Eyl.23 Haz.24

Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

Pandemi etkilerinin azalmasiyla birlikte 2022 yilinda baslayan kiralama ve satin alma
faaliyetlerindeki canlihk 2024 yihnin ilk yarisinda da 2023 yilina benzer bir sekilde seyretti.
Pandemi Oncesi seviyelere ulasan uretim faaliyetleri ve 6zellikle 2022 yilinda baslayan e-ticaret
hacmindeki buyimenin 2024 yilinda da 2023 yilindakine benzer bir egilim ile devam

devam ediyor. Bu gelismeler i1s1ginda Turkiye, Cin’e alternatif bir Gretim merkezi olarak 6ne
¢lkmaya devam ediyor.

Endustriyel piyasa arastirmamiz, istanbul ve yakin gevresinde 8 alt bolgede incelenmektedir.
incelenen bélgeler, Asya Yakasrnda Dudullu ve Tuzla, Avrupa Yakasr'nda Esenyurt-Kirag ve
Silivri bélgeleridir. Ayrica Gebze ve Dilovasi ilgelerini iceren Kocaeli ili ile Cerkezkdy ve Corlu
ilcelerini igeren Tekirdag ili de endustriyel bdlgeler icinde incelenmektedir.

istanbul ve yakin gevresi endustriyel piyasasinda mevcut stokun %58’sini toplam 5.714.551m?
buyukligindeki kiralanabilir alan olusturuyor. Toplam stokun %32’'si Gebze bdlgesinde
bulunurken; bu bdlgeyi %28 ile Esenyurt-Kira¢ ve %17 ile Tuzla bolgeleri takip ediyor. (Colliers
Arastirma Raporu, 2024 ilk Yari)
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istanbul Asya istanbul Avrupa Kocaeli Tekirdag
“Weriler Temmuz 2024 tarihine aittir
Kaynak: Colliers Turkiye

imalat PMI endeksi, yilin ikinci geyregi boyunca nétr 50 degerinin altinda seyrederek, zayiflayan
talebin Uretim, istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasiyla Agustos 2024’te 47,8 olarak
kaydedilmigtir.

« istanbul ve Kocaeli lojistik pazarlarinda mevcut arz gecen yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda sinirli bir artis gostererek, 11,3 milyon m2 seviyesine yikselmistir.

» Sessiz gegen ilk ¢eyregin ardindan, devam eden miuizakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama islem hacmi, (¢ kattan fazla artis gostererek yaklasik 189 bin m2 olarak
kaydedilmistir. 3. Parti Lojistik sirketleri toplam kiralama islemlerinde %55 pay ile ilk siraya
yerlesirken, beyaz egya kategorisi %24 ve perakende %21 pay ile siralamay takip etmisgtir.

* Yiksek ingaat ve arsa maliyetleri, glgll talebin yaninda kira gelirlerinde suregelen yukselise
ragmen, gelistiricilerin getiri beklentisi Uzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, Kiracilarin daha buyuk alanlara ydnelik guglu talebi paralelinde 2024'Un ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama blyukligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gergeklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m#nin oldukga Uzerinde kaydedilmistir. (VS Partners Arastirma, 2C
2024 Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Sanayi Uretim Endeksi I imalat PMI l Istanbul & Kocaeli Lojistik Depo Arz. m

o Y]

I llk 54,75/ ﬁu 113 milyon m 480 bin
Hazniran X024 Meveut Arz ingaat Halinde

| Dis Ticaret

ylik 26, yillik %84
Thracat ithalat

Ocak-Hanran 04

I Ticari Lojistik Depo Arzim*

7.5 milyon 480 bin
ﬁ Meveut Arz Ingaat Halnde

PM: Satin Alma Yaneticilen Endeksi
Kaynak: TUK Kaynake [stanbul Sanayl Ocdasi

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

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Serik Belediyesi imar Midiirligu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

44 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Mahalle merkezine yakin konumda olmasi
*  iskanli olmasi

*  Halihazirda kiracili olmasi

*

Depolama imarli olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bahge kotunun ¢evre kotunun altinda kalmasi
*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmesi
*

Mahkeme sureglerinin devam etmekte olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
ingsaasiI 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 tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis ise; gotlri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
Tasinmazin dederinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Demiroglu Emlak

Tel 0532 488 03 90

Candir Mahallesi'nde 4.000 m? yizdlgimla tarla vasifli tasinmaz 4.000.000 TL bedelle satilik
durumdadir. imarsiz olup tarla vasfindadir. Yiizélgiimii olarak kiiguiktiir.

SATILIK 4000 .-m? 4.000.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

2 Kalender Emlak
Tel 0532 716 55 25

Degerlemeye konu milke benzer konumda, Kaks:0.25 Konut imarli arsa satilik durumdadir.
137 ada 1 parsel numarali tasinmaz 400 m? yuzdlgiimlidiur. 2 kat villa imarina sahip oldugu
beyan edilmistir. 3.950.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 400 .-m? 3.950.000 .-TL 9.875 .-TL/M?

3 Sahibinden
Tel 0505 666 00 66

50583 m? yuzdlgimll parsel satilik durumdadir. Tarla vasfindadir. Tarim arazisi olarak
kullanildigi beyan edilmigtir. 46.500.000 TL bedelle satiliktir. 166 parsel numarali tasinmazdir.

SATILIK 50583 .-M? 46.500.000 .-TL 919 -TL/M?
4 Mag Emlak
Tel 05316003990

Tasinmza yakin konumda, 1665 Parselde kayitli, 13.000 m? alana sahip, mustakil tapulu tarla
vasifli taginmaz igin 13.000.000 TL talep edilmektedir. Tarla vasifidir. DOP kesintisi yapilmamis
olup imarsiz alanda kalmaktadir. Yapilasma kosullari agisindan dezavantajlidir.

SATILIK 13000 .-M? 13.000.000 .-TL 1.000 .-TL/M?
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5 Mondeo Emlak
Tel 05337315146

Ayni lokasyonda 19.000 m? icerisinde 2215 m? hisse satilik durumdadir. 1.900.000 TL bedelle
satiliktir. Tarla vasifiidir. DOP kesintisi yapilmamis olup imarsiz alanda kalmaktadir. Yapilasma
kosullari agisindan dezavantajlidir.

SATILIK 2215 -M? 1.900.000 .-TL 858 .-TL/M?

BINA EMSALLERI

6 Sahibinden
Tel 0533 025 75 86

Candir Sebze-Meyve halinde 200 m? igyeri satilik durumdadir. Metraj olarak ¢ok kiiguk olup
isyeri niteliklidir. 5.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 200 .-Mm? 5.500.000 .-TL 27.500 .-TL/M?

7 Sahibinden Kiralik
Tel 053265944 73

14231 m? yuzolcimli parsel tzerinde 23.800 m? toplam kapali alani bulunan soguk hava
deposu kullanimi bulunan bina i¢in 1.750.000 TL kira bedeli istenmektedir. Yapi yasi ve bina
kondisyonu agisindan dezavantajli oldugu dusinulmektedir.

KiRALIK 23800 .-Mm? 1.750.000 .-TL 74 -TL/M?
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B © HGM Alias, THGM Orlofoto © Tr

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/blyulk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhhklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
1Yl KUCUK -20% - (-11%)
COK YT COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 136 ADA 1 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.000.000 3.950.000 46.500.000 13.000.000 1.900.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 69.021,27 4.000 400 50.583 13.000 2.215
BIiRIM M2 DEGERI 1.000 9.875 919 1.000 858
ALANA ILISKIN
DUZELTME -25% -50% 0% -15% -30%
NITELIGI ARSA TARLA ARSA TARLA TARLA TARLA
NITELIGINE
ILISKIN
_ n,--,,,?, TME 50% 0% 50% 50% 50%
IMAR DURUMU E=0.80 YOK E.0.25 YOK YOK YOK
iIMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME 50% 10% 50% 50% 50%
KONUM
KONUMA ILiSKiN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DVIGER BILOGILERE
ILISKIN
nmﬁ, TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM X o X X X
DUZELTME 65% 50% 90% 75% 60%

DUZELTILMIS

] e]

Degerleme konusu tasinmaz depo binasi nitelikli olup, bdlgede benzer nitelikli arsa emsali
bulunmadigi igin, bdlgedeki benzer konum ve fiziksel 6zelliklerdeki tarla emsalleri 6zelinde
arastirma yapilmistir. Tasinmazlarin olumlu/olumsuz Ozellikleri karsilastirilarak yukaridaki
emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri icin bdlgedeki arsa
emsalleri incelenmis olup, emsal dizeltme tablosuna goére kullanim alaninin baylk olmasi, tarla
vasifli gayrimenkullerin DOP kesintileri ve diger maliyetleri g6z dnunde bulundurularak 136 ada,
1 parselin, arsanin birim m? degerinin 2290 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir. Kira
emsalleri incelenmis olup tasinmaz i¢in 141.-TL/m? kira birim degeri dngérilmustur.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HiSSESI'NIN)
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Birirvn rr_12 Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
136 1 69.021,27 2.290 158.058.708,30
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 158.059.000,00
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TASINMAZIN ARSASINDAN ZEMINE YONELIK OLAN HiSSESINDEN
ARTA KALAN KISMIN (40.742,34) DEGER TABLOSU

- >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|rvn m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
136 1 40.742,34 2.290 93.299.958,60
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 93.300.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa de@erinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
dusulmesi sureti ile elde edilen dederin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimigtir.

Farkh resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli &zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingsaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli ddnemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu goérilmektedir. Lojistik
sektorinin 6zellikle pandemi donemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, buyuk firmalar igin Uretilen lojistik depolari icin maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tum
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda glincel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, amortisman da dusulerek asagidaki gibi dngérilmustir.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 2.290 .-TL/IM* X 40.742,34 M? = 93.299.959 .-TL
A Blok 1 No'lu BB 22.000 .-TL/M* X 17.369,00 M> = 382.118.000 .-TL
B Blok 1 No'lu BB 22.000 .-TL/M* X 25.114,00 M2 = 552.508.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton
Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

242.074.041 .-TL

TOPLAM
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI

1.270.000.000 .-TL

1.270.000.000 .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Ureten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin ézelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugunki degere ulagilmaya cgalisilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbézéninde bulundurularak tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamustir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
isyeri/Depo olarak kullaniimasi olacadi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 93.300.000 TL

= Yeniden insa Etme Yaklasimi Yéntemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 1.270.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.51 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, Mevcut kullanim kosullari dederlendirilerek,
binanin tamaminin degeri hesaplanmis, arsa paylari oraninda bdllinerek bagimsiz bdlimlere
isabet eden mulk degerleri elde edilmistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
> 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamigtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Onayl mimari projesi Serik ilge Belediyesi'ne incelenmistir. Taginmazlarin mevcut hali bina
konturlari bazinda, mimari proje ile uyumludur. Tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi
gereken tum yasal belgeler alinmis, cins tashihi yapilip kat mulkiyetine gecilmistir. Tasinmazin
fiili kullanimi ile tapudaki niteligi birbiri ile uyumludur.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastirilmis olup bdlgedeki depo ve dikkan emsalleri incelenmisgtir.
Tasinmazlar halihazirda depo ve Uretim alani olarak kullaniimakla birlikte, Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmaz igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngérilmustur. Tesis kira m? degeri 135 TL/m?/ay olarak esas alinmistir.

136 ADA 1 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN

BINALARIN AYLIK KiRA DEGERI CL00L0000

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

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

42483,00 141,23 6.000.000,00 72.000.000,00

TOPLAM 6.000.000,00 72.000.000,00

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

Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir.

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

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Déahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Tagsinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
gorlimustar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin;

1.270.000.000 .-TL
(Bir Milyar iki Yiiz Yetmis Milyon TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
1.524.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel 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.

RYGY0-2410182 SERIK 39



		2025-01-07T17:29:39+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2410182 Elektronik İmza


	

		05333770676
	2025-01-07T17:35:52+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2410182 Mobil İmza


	

		2025-01-07T17:56:02+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2410182 Elektronik İmza


	



