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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 02.12.2024
DEGERLEME
BASLANGIG TARIHi 03.12.2024
DEGERLEME
BITiS TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 06.01.2025
RAPOR NO RYGYO-2410134
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
GiZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.
DEGERLEME 9 ADET ARSA (1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9, 11,12 parseller,
KONUSU 1793 ada 3, 9 parseller, 1802 ada 3 parsel)
Darici Mahallesi, Gazhane Caddesi, 1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9,
DEGERLEME ADRESI | 11,12 parseller, 1793 ada 3, 9 parseller, 1802 ada 3 parsel
MERKEZ/DUZCE
RAPORU HAZIRLAYAN | Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
UZMANLAR Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
RAPORUN KAPSAMI | Hiakkinda Teblig "in_ (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

icindekiler
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 lliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - Tapu Sureti

Ek 4 - Imar Durumu (kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlibe Belgeleri (kopya)

Ek 6 - Arsa Beyan Yazisi
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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 cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmigtir.

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve turi konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkl 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.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan parsellerin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz 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.
Kiiglik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekéy Mah., Biyiikdere 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 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan arsalarin 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 igin RYGYO-2410134 referans kodlu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Eren KURT
Sorumlu Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde ve raporun onaylanmasinda
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
S0z konusu tasinmazlar igcin daha 6nceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet rapor
hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310092
Rapor Tarihi 3.01.2024
9 ADET ARSA

(1788 ada 3 parsel,
1792 ada 6, 7, 9,
Rapor Konusu 11,12 parseller,
1793 ada 3, 9
parseller, 1802 ada
3 parsel)

Cigdem
HATACIKOGLU-
Degerleme Uzmani
(Lisans No:

Raporu Hazirlayanlar 411409)

Eren KURT -
Sorumlu Degerleme
Uzmani (Lisans No:

402003)

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 28.566.000 TL
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

‘ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

MULKIYET BILGILERI

ili :  DUzCE

iigesi : MERKEZ

Bucag

Mahallesi :  DARICI

Koyl

Sokagi

MevKkii : HARMANYANI

Pafta No

Ada No : MULKIYET LIiSTESI

Parsel No : MULKIYET LISTESI

Alani : MULKIYET LIiSTESI

Vasfi : MULKIYET LISTESI

Sinin

Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No - MULKIYET LISTESI

Cilt No : MULKIYET LISTESI

Sayfa No : MULKIYET LIiSTESI

Tapu Tarihi : MULKIYET LISTESI

MULKIYET LISTESI

Ada | Parsel Nitelik Alani (m?) | Cilt | Sayfa| Tarih Yevmiye Hisse Hiss(::)lanl
1788 3 [Ev Samanlik ve Arsasi | 3.545,00 m?| 22 | 2745 | 30.09.2015 18192 1 / 1 3.545,00 m?
1792 6 |[Arsa 940,63 m?| 22 | 2767 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,63 m?
1792 7 |Arsa 940,64 m?| 22 | 2768 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,64 m?
1792 9 [Arsa 420,46 m?| 22 | 2770 | 30.09.2015 18192 1/ 1 420,46 m?
17921 11  |Arsa 940,64 m?| 22 | 2772 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,64 m?
17921 12 |Arsa 940,63 m?[ 22 | 2773 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,63 m?
1793 3 |[Arsa 1.896,73 m?| 22 [ 2777 | 30.09.2015 18192 1/ 1 1.896,73 m?
1793 9 [Arsa 2.665,21 m?| 22 | 2783 [ 30.09.2015 18192 1/ 1 2.665,21 m?
1802 3 |Arsa 1.537,81 m?| 22 [ 2858 | 30.09.2015 18192( 10905 / 153781 109,05 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve malkiyet bilgileri 30.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhigi
Tapu Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uizerinden alinmis
olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

1793 ada 3 parsel Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

1788 Ada 3 Parsel, 1792 ada 6, 7,9, 11,12 parseller, 1793 ada 9 parsel lizerinde

* _irtifaklar Hanesinde:
-A.M.:Diizce Belediyesi lehine 306m? miktarli kisimda daimi irtifak hakki vardir. Tesis Kurum
Tarih- Yevmiye 25.02.1997-609

1802 Ada 3 Parselin tiim hisseleri (izerinde

* Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: -Diizce Vergi Dairesi Mudurligi Tarih-Yevmiye: 12.08.2021 -
28369

- Diger (Konusu: Ayse Akbiyik’'in TC:47104476126 vergi ilisigi kesilmistir.) Tarih:09.07.2018
Sayi: 82256 Lehdar: Acisu Vergi Dairesi Midurligu Tarih-Yevmiye: 09.07.2018-15548

* _irtifaklar Hanesinde:

- A.H Duzce Belediyesi lehine 66 m?lik kisimda irtifak hakki vardir. Tarih-Yevmiye: 29.11.2004-
6280

- A M: Diizce Belediyesi lehine 306 m? miktarli kisimda daimi irtifak hakki vardir. Tarih-
Yevmiye: 25.02.1997- 609

- A M:150 m?'lik kisimda Duzce belediyesi lehine daimi irtifak hakki vardir.

Tarih-Yevmiye: 09.12.1996-5178

- AM 210 m?lik kisimda Duzce Belediyesi lehine daimi irtifak hakki. Tarih-Yevmiye:
25.11.1996-4894

- A M:663 parsel lehine daimi murir hakki, Tarih-Yevmiye: 15.11.1957-1472

- A H:668 parsel aleyhine daimi murir hakki. Tarih-Yevmiye:15.11.1957-1472

1802 ada 3 parsel Uzerinde muhtelif sayida malik bulunmakta olup maliklerden bazilarinin
hisse bilgilerinde ¢ok sayida haciz karari, ipotek, mahkeme karari, satigina gidildigini belirtir
serh, kira serhi gibi serh ve beyan kayitlari bulunmakta olup Reysas GYO A.S. hissesi
Uzerinde herhangi bir serh, ipotek vs. karar bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakligina lliskin Esaslar Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde
"Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir."”
denilmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde taginmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

€3 REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Dizce Belediyesi'nden alinan bilgiye gore dederleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel
08.02.2013 onay tarihli 1/1000 6lgekli Diizce Merkez Revizyon Uygulama imar Plan’na gére
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlari asagidaki tabloda belirtiimistir.

1788 Ada 3 Parsel:

Kademeli hatta yer almaktadir. 1650m?lik Gazhane Caddesi'ne cepheli bélimiU TAKS:0.40
KAKS:1.30 yapilasma kosullariyla konut alaninda yer almaktadir. Cepheli oldugu cadde
20m'den genis oldugundan, istenirse zemin kat ticari olarak kullanilabilmektedir. Ayrica ¢ati
katina izin verilmemektedir. Parselin ~1895m?lik bolimu ise TAKS:0.30 KAKS:0.80 yapilagsma
kosullariyla konut alaninda yer almaktadir.

1792 Ada 6, 7, 9, 11,12 Parseller ve 1793 Ada 3, 9 Parseller:
TAKS:0.30 KAKS:0.80 yapilasma kosullariyla "Konut Alani"nda yer almaktadirlar. %45 ¢ati
egiminden ¢ati arasinda olusacak alan mesken amagh kullanilabilmektedir.

1802 Ada 3 Parsel:

KAKS:0.60, H:13.70m yapilasma kosullariyla "Sosyal Kultirel Tesis Alani"nda yer almaktadir.
Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve dizeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi kres, kurs, yurt, ¢cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimeuvi,
rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek lzere
ayrilan kamu veya 6zel mulkiyetteki alanlardir.

iMAR DURUM LISTESI

Ada | Parsel Nitelik Alani (m?) TAKS | KAKS| KAT |Lejant Aciklamasi
1.650,00 m?| 0,4 1,30 | 3 Kat |Konut Alani

1788 3 Ev Samanlik ve Arsasi
1.895,00 m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1792 6 Arsa 940,63 m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1792 7 |Arsa 940,64 m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1792 9 Arsa 420,46 m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1792 11 |Arsa 940,64 m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1792 12 |Arsa 940,63 m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1793 3 Arsa 1.896,73m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1793 9 Arsa 2.665,21 m?| 0,3 0,80 | 2 Kat |Konut Alani

1802 3 Arsa 1.537,81m?| 0,3 0,60 | 2858 |Sosyal Kiltirel Tesis Alani
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1793/3 | 11792/6
‘ 1792/12
1792/11 =~ 1792/7

1788/3
17929
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

232 - pegisiklikler

Son ug¢ yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu tasinmazlar arsa nitelikli olup arsa lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Konu taginmazlar arsa nitelikli olup arsa Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Konu taginmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yénelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamigtir.
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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 tasinmazlar; Diizce ili, Merkez llgesi, Darici Mahallesi'nde yer alan 1788
Ada 3 Parsel "Ev Samanlik ve ArsasI" nitelikli, 1792 ada 6, 7, 9, 11,12 parseller, 1793 ada 3,
9 parseller, 1802 ada 3 parsel sayili, "Arsa" nitelikli tasinmazlardir. 1788 ada 3 parsel
Gazhane Caddesi, 1802 ada 3 parsel ise 5850.Sokak'a cephelidir. Diger parsellerin imar
yoluna cephesi bulunmamaktadir. Parseller (izerinde yapi mevcut degildir.
m— - n

EAM
et
otel

L

S\R(H& MAH:
5y il

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar, sehir merkezinin giineyinde, Duzce Sehir Mezarligi'nda yer alan Sehitlik Camisi
gecildikten sonra 100 m ileride sagda yer almaktadirlar. Diizce Otogari ve TEM baglanti yolu,
D-100 ve TEM otoyollar yakin mesafededir. Merkezi konumda ve ulasimi olduk¢a kolaydir.
Ana arterlere yakin konumu, sehirler arasi ulasimda da avantaj saglamaktadir.

Yakin gevresi ¢gogunlukla tarim arazileri ile 1-2 kath mustakil konutlardan olugsmaktadir. Sehri
merkezinin geniglemesiyle, son yillarda gelismekte olan bir bdlgedir. Beykdy ve sehrin
glineyinde yer alan kdylere giden ana yol lzerindedirler. Ulasim toplu tasima araglari ve 6zel
araclarla kolaylikla saglanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Diizce, Karadeniz Bdlgesi'nin batisinda yer almaktadir. Dogusunda Bolu, batisinda Sakarya,
kuzeydogusunda Zonguldak ve kuzeyinde Karadeniz ile sinirlanmistir.Yollara gére dogu-bati
yoninde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani Uzerinde yer alir. Bu yollar il merkezinden
gecger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Uzerindedir. D-100 karayolu il
merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi lizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu konumu
ile yol kavsagi sehridir. Boélgenin altyapisi tamamlanmig, kamu hizmetlerinden istifadesi

tamdir.
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3.4 - Taginmazn Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Diizce ili, Merkez ilgesi, Darici Mahallesi'nde yer alan 1788
Ada 3 Parsel "Ev Samanlik ve ArsasI" nitelikli, 1792 ada 6, 7, 9, 11,12 parseller, 1793 ada 3,
9 parseller, 1802 ada 3 parsel sayili, "Arsa" nitelikli tasinmazlardir. 1788 ada 3 parsel
Gazhane Caddesi, 1802 ada 3 parsel ise 5850.Sokak cephelidir. Diger parsellerin imar yoluna
cephesi bulunmamaktadir. Parseller Gzerinde yapi mevcut degildir.

Tasinmazlarin yer aldigi bélge diz bir topografyaya sahiptir. Halihazirda tamami tarimsal
amagcli kullaniimaktadirlar.

1788 Ada 3 Parsel: 3545,00 m? alanli tagsinmaz, Ev Samanlik ve Arsasi niteliklidir. Mevcutta
parsel Uizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Gazhane Caddesine cephelidir.

1792 Ada 6 Parsel: 940,63 m? alanl taginmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 7 Parsel: 940,64 m? alanh taginmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uizerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 9 Parsel: 420,46 m? alanli tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 11 Parsel: 940,64 m? alanh tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 12 Parsel: 940,63 m? alanh taginmaz, arsa niteliklidir. Parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1793 Ada 3 Parsel: 1896,73 m? alanli tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Gizerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1793 Ada 9 Parsel: 2.665,21 m? alanli taginmaz, arsa niteliklidir. Parsel lzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1802 Ada 3 Parsel: 1537,81 m? alanli tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Gizerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. 5850.Sokak cephelidir. Sosyal-kiltirel tesis alani imarlidir. Hissel
mulkiyet olan tagsinmazin Reysag GYO A.S.'ye ait hisse alani ~109,05 m?dir.
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Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasini Gerektirdigi
Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlar uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Diizce ili

Bati Karadeniz'in ayakta kalan tek antik kenti olan Dizce'nin tarihi M.O. 1390 - 800 yillari
arasinda hikidm sidren Hitit (Eti) medeniyetine kadar uzanir. Dizce ve gevresi 15. yizyildan
beri bilinmektedir. 17 Adustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinden sonra kisa sirede yeniden
kalkinabilmesi igin 9 Aralik 1999 tarihinde 81. il olmustur. 2.593 km? alani igerisinde, 8'i ilge
(merkez ilge dahil), 3 Belde, 280 kdy barindirmaktadir. il genelindeki mahalle sayisi 114'tir.
TUIK tarafindan yayinlanan 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére ilin
toplam niifusu 409.865dir. Bu nufus, 204.734 erkek ve 205.131 kadindan olusmaktadir.
Yuzde olarak ise: %49,95 erkek, %50,05 kadindir.

Dizce il merkezi, Bolu ili topraklarinin bati ve kuzeyinde Sakarya ilinin dojusunda ve
Zonguldak ilinin glineybatisinda yer alir. Kuzeyinde Karadeniz ile sinirdir. Diger illerle
sinirlarini tabii sinirlar olusturur. Bu sinirlar kuzeybatida Sakarya ile Melen Cayi, bati ve
guneyde daglarin ust kisimlari olusturur. Deniz seviyesinden yiksekligi 160 metre kadardir.
Guneydeki bu daglar, batidan doguya Keremali, EImacik, Gliney Bolu ve Slnnice daglaridir.
Yollara gore dogu-bati yoniinde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani Uzerinde yer alir. Bu
yollar il merkezinden gecger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Uzerindedir. D-
100 karayolu il merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi (izerinden Zonguldak iline baglanir.
Dizce bu konumu ile yol kavsagi sehridir. Dizce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda
Yidilca, kuzeybatisinda Cilimli ve Cumayeri, batisinda Gimisova ile glineydogusunda
Golyaka ilgeleri yer alir.

Karadeniz Bolgesinin yer sekillerinin 6zelliklerini yansitir. Daglar Karadeniz kiyisina paralel
olarak siralar halinde uzanir. Bu yuzden kiyida dogal limanlar olusamamistir. Kiyida yer yer
falezler ve aralarinda genisge plajlar yer alir. Shef (Kita sahanligi) sahasi dardir.

Diizce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir. Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda
olusu 6nemli rol oynar. Ayrica Ulkenin sanayi kusagdi olarak ifade edilebilecek Marmara Bolgesi
ile sinir olusu da bunda etkendir. Metropollere mesafesi zaman agisindan uzak
denilemeyecek diizeyde olup 2 - 2,5 saatte Ankara ve istanbul illerine karayolu ulagimi rahat
ve guvenli sekilde otoban baglantili olarak yapilmaktadir. Akgakoca ilgesi ile deniz baglantisi
vardir. Ulasim aginda Anadolu illerinin istanbul baglantisinda bir gegis noktasidir.

Diizce, 5084 sayili kanun ile birlikte Dlzce cografi konumu itibariyle gdzde bir yatirim bdolgesi
haline gelmistir. Su anda mevcut iki adet organize sanayi bolgesinde tahsis edilecek arsa
kalmamistir. Ayrica Dizce 'nin metropol kentlere yakinhgi, liman ve hammadde kaynaklarina
yakinhgi, ulasim kolayligi, deniz ve doga turizmine sahip olusu yatirim ve yatirrmcilar igin bir
cazibe merkezi olmasini saglamaktadir.
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Harita 1 -Diizce'nin Konumu

4.1.2 - Diizce Merkez ilgesi

Diizce ili idari yapi olarak 278 kdy,114 mahalle ve 2 beldeden olusmaktadir. ilde; Diizce
Belediyesi (Merkez), Kaynasli, Cilimli, Gimisova, Golyaka, Yidilca, Akgakoca, Cumayeri ilge
belediyeleriyle Beykdy ve Bogazici belde belediyeleri olmak tzere toplam 10 belediye vardir.
Merkez ilge diginda 7 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Akg¢akoca, Cumayeri, Cilimli, Golyaka,
Gumusova, Kaynagli ve Yigilca’'dir.

Diizce, iklimi, dogal kaynaklari, bozulmamig gevresi, tarihi, kiiltirel varliklari, yerel yasam tarzi
ve gelenekleri, cografi konumu nedeni ile ana pazarlara yakinligi, Gniversite kenti olusu, geng
ve dinamik nufusu, alternatif turizme uygunlugu, dért mevsim turizm imkanlari, temiz sanayisi
ve sulu tarimi ile gelismekte olan bir ildir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

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.¢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 Gorev Guicu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetilmesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim)
girisleri gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan
Yabanci Yatirim) girisleri %23,5 dugugsle toplam yatinmlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim islemlerinde perakende sektori en yiiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatirmlari sirayi takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirnm
faaliyetlerinde en énemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Déviz Kurlari, donem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillik %57, 97 A yallike %35, 75 yallik %245 ™\ yillik %254 A
Afustos 2024 Agustos 2024 Afustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yih ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru 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 sektori ise %1,8 azaldi.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt igi Hasila, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yallik 15011 776 905 314 210,9 5,5
1 25197389 181 490 156,9 7.8
1 3 424 670 219 665 201,6 7.6
1 4273138 242 416 223,85 4.1
n 4794 179 262 243 231,2 3.3
2023 Yallik 26 545722 1 130 009 221,6 5,1
1 4 GET 492 243 416 195,3 4.5
e 5571 440 274 908 2109 4.6
e 7 759 106 298 760 23584 6,5
e 8 527 683 307 925 241,9 4.6
2024 i 4 358 091 286 728 205,7 5.3
1l 9 945 792 303 158 216.1 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise %97,87 ile
konut oldu. (TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi, Eyliil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
duguk duzeyinde gerceklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in 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 akisi Ulkede enflasyonist
baskilarin hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylul ayinda yayimladigi Ekonomik Gériinim Raporu’nda kuresel ekonominin 2024
ytlinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini surdirdiguni belirtti.
Kurulug, kiresel ekonomik buyume tahminini 2024 yili icin Mayis ayinda 6ngérdugu %3,1
seviyesinden %3,2’ye yukseltirken, 2025 yili icin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye
ekonomisi igin 2024 ve 2025 yillarina iliskin biylime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek
siraslyla %3,2 ve %3,1 olarak acgikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asadi yonli revize
eden OECD, Turkiye'ye iligskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yUkseltti. Satin alma
gliclinin birgok Ulkede henliz pandemi 6ncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen
raporda, kiresel ekonomi igin risk faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi,
finansal kosullarin beklenenden uzun sure siki kalma ihtimali ve gelismekte olan ulkelerdeki
yuksek borgluluk oranlari belirtildi. :
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Mevsim etkisinden arindiriimis verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yukseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgictndeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucline katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
diizeylerine yikseldi. Bu donemde, en genis taniml issizlik orani olarak kabul edilen atil
isglcl orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 EyliI'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendidi programda, 2024-2026 yillar icin GSYH
blylime tahminleri dnceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonli revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda agikladigi tahmin araliginin iginde 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 6ngdruyor.

TCMB, 19 Eylul'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agdustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son geyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngoérilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagi” yonindeki ifadenin “para politikasi
araglan etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistirilmesi, TCMB’nin dnimizdeki dénemde
mevcut durusunu goézden gegirebilecedi yonundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8'den %5’e dusurildd. (Dinya ve Tlrkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye
Is Bankasi)

Eyllil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusuni hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi
Uzerindeki etkileri 6Gnimuzdeki ddbnemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari
diger baslica merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen
gbrev degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde
artan jeopolitik risklerle birlikte yénina yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon Utzerindeki
risklerin halen canli oldugunu gésteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite Gzerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor.
Ote yandan, turizm sektdriindeki olumlu gérinim cari aciktaki iyilesmenin devamini
saglarken, yabanci yatinmcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara
girisinin sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gériinimin devam ettigi gozleniyor.
Eylil ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gergeklesmeler
beklentilerin ve fiyatlama davraniglarinin enflasyon Gzerinde halen risk unsuru olmaya devam
ettigini gosteriyor. Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde
hizmet enflasyonunda 6ngérdigu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecedi yurt iginde enflasyon
g6rinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Diinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Turkiye is Bankasi)

RYGY0-2410134 DUZCE 20



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektori:

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 yil itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmisgtir. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda yiizde 17,5 diizeyinde bir diistsu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yiin ayni dénemine gore yiuze 1,3 dizeyinde ciz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore yiize 53'liik keskin bir diististi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goériilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yukselisle 88.256 dlizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Konut satiglari 2024’0Gn ikinci ¢geyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024°0n ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dlzeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile
hizh bir artis kaydetmisti. Temmuz'da s6z konusu olumlu goérinimin ortaya g¢ikmasinda
istanbul, Ankara ve izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin'deki konut
satiglarindaki artis da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda
konut fiyatlari yilin ikinci ¢geyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu distus Temmuz'da 14,3
diizeyinde gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut
fiyatlarindaki en diisiik artis istanbul’da gergeklesmistir.

TUIK'in diizenledigi insaat Sektérinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin
Temmuz sonuglari incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi
go6zlenmistir. Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda
1,5 puan azalirken; isglcu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen igletmelerin oranlarinda artislar izlenmigtir. Ote yandan, talep yetersizliginden
etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da
1 puan dusis yasanmasi talep kosullarinin firmalar acgisindan istikrarsiz bir gérinim
olusturduguna isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ozim Uretilebilmesi, kentsel donigsim ile konut
uretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar
Tebligi"nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yuarirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhgi konut nitelikli bagimsiz
bolimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni agilmistir.
Dizenlemeden o©nce GYFlerin portféyine arsa ve araziler ile kat milkiyeti kurulmusg
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gortilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis
veya heniiz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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ingaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda {iglincii ayinda
da disus kaydetmistir. Son UG¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat ¢ekmisg, alinan kayith sipariglerin mevcut duzeyi ve gelecek ug aylik
dénemde toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan
dismastir. Gelecek G¢ aylik donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da
kaydettigi 9,6’k hizli gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis
kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin
onUmizdeki dénemde insaat faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret
etmektedir. Subat 2024’ten itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati
maliyetindeki yillik artisin altinda kalmasi 6niimizdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin
olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.(Sektérel Giincel Geligsmeler, 2.Ceyrek, Iktisadi
Arastirmalar Bolimi, Turkiye is Bankasi)

Ingaat Sektdrll Glven Endeks Yeni Konut Fiyatian ve Bina Ingaati Maliyet
- | -~ (ma) Endeksi
L ——Insaat Sektord Given Endeksi (il % degisim)
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Konut Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satigi istatistik Eylll ayi verilerine gére;

Turkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gergeklesti.

Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gergeklesti.

Tuarkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gergeklesti. Ocak-Eylll déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine goére %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylul déneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satigl, ilk el olarak
gergeklesti.
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Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satiglar igcinde diger satislarin payr %88,8
olarak gercgeklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payi
%31,8 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%12,0 oraninda artarak 300 bin 879 olarak gerceklesti.

Konut satisi, Eylal 2024
{adet)

250 000
200 D00

150 000

50 000 I
&

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére

%33,1 oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin

payl %68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir énceki yilin ayni

dénemine gére %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %31,0

oraninda azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan

konut satisinin payr %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.

o
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Yillara Gore ipotekli Konut Satislari
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Payi

2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% 1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% ’1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33, 7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ik Satis ve ikinci EI Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)

TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;

Bir 6nceki yilin ayni geyregine goére, 2024 yili Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yuzdlgim %30,9 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 11. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam ytazolcimu
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9 milyon m?si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Yillik Yillik Yillik

Yl Geyrek Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayisi  defisim (%)  Y0zolcim (m®)  dedisim (%)
2022 127 880 1,7 699 960 3T 146 157 001 -3.5

| 26132 =221 131079 =249 27578 h44 -19.6

1l 29076 -4.8 144 994 3.0 30 842 887 29

i 28310 -1,0 145 953 2,6 32197 340 34

v 44 362 08 277934 13,7 55538229 6,6

2023 139 711 93 857 867 22,6 168 202 81 15,1

| 23 896 3.6 131 765 05 2702151 20

Il 31136 71 192 867 330 35225941 272

i 35 4095 254 198 252 358 39 436673 225

v 49184 10,9 334 983 205 62 518705 12,6

204 | 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 329
I 24 082 227 137 210 -289 27 105 409 -30.9

Bir onceki yihn ayni geyregine gore, 2024 yili Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi

kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yuzdlgim %14,7 azald..
Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
toplam yuUzolgimu 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?si konut, 5,2 milyon m?si konut
disi ve 3,6 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

¥illik Yl Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayis| dedisim (%) Yizélgim (m) dedisim (%)
2022 127 880 g 699 960 3,7 146 157 001 -3,5
| 26 132 =221 131 079 -249 27 578 544 -19.6

I 29078 -48 144 994 -8,0 30 842 887 29

1 28 310 -7,0 145 953 -2,6 32197 340 -3.4

v 44 362 0.8 277 934 13,7 55538 229 6.6

2023 139 711 9.3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
I 23 8986 -8,6 131 765 05 27021531 -2.0

I 31136 T 192 867 33,0 39 225 941 272

1 35 495 254 198 252 358 39436 673 225

v 49 184 10,9 334 983 205 G2 518 705 126

2024 I 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 329
1l 24 082 =227 137 210 -28.9 27 105 409 -30,9

Bahcesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eyllle Ulke genelindeki ve U¢ bulylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlar
enflasyon oranindan daha disuk oldugu icin hem Ulke genelindeki hem de ¢ blylksehirdeki
reel (enflasyondan arindinimis) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani
eyliilde llke genelinde yiizde -18,6, istanbul'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmirde
ise ylzde -15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda
yillik artis orani agustosa kiyasla llke genelinde 2,5 puan azalarak yizde 21,6’ya dismdstar.
Buna gore Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur.
Satilik konut ilan m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlan G¢ blylUk sehirde de azalarak
istanbul'da yiizde 20,8, Ankara’'da yiizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama
satilik konut m2 fiyatlari Istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve Izmir'de 35.633 TL'dir.
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Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agdustos 2024’e kiyasla yizde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmigtir. Satilan konut sayisi lilke
genelinde, Ankara'da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem
ulke genelinde hem de ug buyik ilde azalmigtir. Konut piyasasinda bir diger canlilik dlgutu
olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gosteren
kapatilan ilan yasi ise gecen aya kiyasla ilke genelinde, istanbul ve izmirde artmis,
Ankara’da ise azalmistir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktdr bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* 1802 ada 3 parsel digsindaki degerleme konusu tasinmazlar tek bir mulkiyete aittir.
*  Merkezi konumda ve ulasimlari kolaydir.
*  imarli alanda yer almaktadirlar.
* Gelismekte olan bélgede konumludurlar.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 1802 ada 3 parsel "Sosyal Kilttrel Tesis Alani" imarl hisseli taginmazdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagsimi

Bu ybntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile degder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizhi@i nedeni ile saglikl sonuclara ulagabilmek i¢in en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacad kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz 6zellikleri bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde
ise degerlenen tasinmazin ingaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme
bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan dederden; amortisman bedeli disurllerek gergek deger
olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmig olan degerleme ¢alismasinda;
Tasinmazlarin dederinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

1 Pro Emlak
Tel 0541 265 00 81
Tasinmaza yakin konumda yer alan 1335 ada 18 parsel sayili, 1087 m2 alanl, TAKS:0.30,

Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilagsma kosullariyla konut imarli arsa 5.350.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 1087 .-m? 5.350.000 .-TL 4.922 .-TL/M?

2 Net Emlak
Tel 0830524 07 77

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1335 ada 16 parsel sayili, 1086 m? alanl, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilagsma kosullariyla konut imarli arsa 5.300.000 TL bedelle

satiliktir.
SATILIK 1086 .-M? 5.300.000 .-TL 4.880 .-TL/M?
3 llgilisi
Tel 0536 975 06 34

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1796 ada 8 parsel sayili, 943 m?2 alanh, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilagsma kosullariyla konut imarli arsa 5.500.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 943 .-M? 5.500.000 .-TL 5.832 .-TL/M?

4 Diizce Bizbize Emlak
Tel 0543 688 81 81
Tasinmaza yakin konumda yer alan 1790 ada 4 parsel sayili, 533 m2 alanli, TAKS:0.30,

Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarli arsa 2.650.000 TL bedelle
satihktir.

SATILIK 533 .-M? 2.650.000 .-TL 4.972 -TL/IM?
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5 Hak Emlak
Tel 0380 523 73 94

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1655 ada 9 parsel sayili 944 m2 alanli, TAKS:0.30, Emsal:
0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarl arsa 3.690.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 944 -M? 3.690.000 .-TL 3.909 .-TL/M?

6 Bilmax Gayrimenkul
Tel 0507 429 70 90

Tasinmaza yakin konumda yer alan 2653 ada 2 parsel sayili, 1338 m?2 alanli, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilagsma kosullariyla konut imarli arsa 6.850.000 TL bedelle
satihktir.

SATILIK 1338 .-M? 6.850.000 .-TL 5.120 .-TL/M?

7 Ahmet Bektas Gayrimenkul
Tel 0380 524 18 18

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1661 ada 17 parsel sayilli 675 m2 alanl, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilagsma kosullariyla konut imarli arsa 4.450.000 TL bedelle

satiliktir.
SATILIK 675 -M? 4.450.000 .-TL 6.593 .-TL/M?
KONUT EMSALLERI
8 Bir Emlak
Tel 0531 327 92 91

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, yeni binanin 2,katinda yer alan, 3+1,
135 m? alanli olarak pazarlanan daire 3.750.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz cadde
cephelidir.

SATILIK 135 -M2 3.750.000 -TL  27.778 -TL/M?

9 Ogretmen Gayrimenkul

Tel 0533 673 47 81

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 3 yillik binanin yiksek giris katinda yer alan,
2+1, 88 m? alanh olarak pazarlanan daire 1.650.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz
cadde cephelidir.

SATILIK 88 .-M? 1.650.000 -TL  18.750 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkligik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k&tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) diizeltme
yapillmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda
da farklihklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha biyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde
olmaktadir. Dlzeltme orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu
olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
Y KUCUK -20% - (-11%)
COKIYI COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 1792 ada, 12 parsel )
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.350.000 5.300.000 5.500.000 2.650.000 3.690.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 940,63 1.087 1.086 943 533 944
BIRIM M2 DEGERI 4.922 4.880 5.832 4.972 3.909
ALANA ILISKIN
DUZELTME 5% 5% 0% -15% 0%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN DUZELTME 0 0 0 0 0
IMAR DURUMU E=0.80 E=0,80 E=0,80 E=0,80 E=0,80 E=0,80
IMAR DURUMUNA
ILISKIN DUZELTME
0 0 0 0 0
KONUM
KOSSQAQ%SEK'N -5% -5% -5% 0% 6%
DIGER BILGILER KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
. o LEJANT /
DIGER BILGILERE KONUT
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
= 0, 5 0, = 0, - 0, =40,
ST 10% 10% 15% 25% 4%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu taginmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi imarli arsa degerleri
hesaplanmak suretiyle tagsinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak 1792 ada, 12
parsel icin yukaridaki emsal kargilastirma tablosu hazirlanmistir. Diger parsellerin konumu ve
blylkligu 1792 ada 12 parselle karsilastirilarak deger takdir edilmistir.

1788 ada 3 parselin deger takdirinde cadde cepheli olmasi, bir bolimunin yapilasma kosullarinin
daha iyi olmasi dikkate alinmistir.

1802 ada 3 parselin ise Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani olmasi, hisseli milkiyet olmasi vb. nitelikleri
g6z 6ninde bulundurulmus, Reysas GYO A.S. hissesine ait 109,05m? alan igin deger takdir

edilmigtir.
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ARSA DEGER TABLOSU
AdaNo | Parsel No | Alani(m?) Bg':g‘e:'f Pa"se(f‘_’T‘L")ege” (\fjjjﬁﬂ't‘,,"m‘fgf{‘u

1788 3 3.545,00 m?| 4.700 TL/m? 16.661.500 TL 16.662.000 TL
1792 6 940,63 m?| 4.250 TL/m? 3.997.678 TL 3.998.000 TL
1792 7 940,64 m?| 4.250 TL/m? 3.997.720 TL 3.998.000 TL
1792 9 420,46 m?| 4.500 TL/m? 1.892.070 TL 1.893.000 TL
1792 11 940,64 m?| 4.250 TL/m? 3.997.720 TL 3.998.000 TL
1792 12 940,63 m?| 4.250 TL/m? 3.997.678 TL 3.998.000 TL
1793 3 1.896,73 m?[ 4.150 TL/m? 7.871.430 TL 7.872.000 TL
1793 9 2.665,21 m?[ 4.150 TL/m? 11.060.622 TL 11.061.000 TL
1802 3 109,05 m?| 4.000 TL/m? 436.200 TL 437.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 53.912.616 TL 53.917.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu tasinmazin (izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi Yeniden insa Etme
(ikame ) Maliyeti Yaklasimi bu ¢alismada kullanilmamustir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Gelir ydonteminde yapilan 6ngorilerin kabullere dayali olmasi nedeni ile gelir indirgeme
yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina gére yapilasacak sekilde
konut kullaniminin uygun oldugu éngérilmustdir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZLARIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 53.917.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 0©zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligin de@erlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginku
degere ulasiimasi nedeni ile kullanilmamistir. Parsel Uzerinde yapi bulunmamasi nedeni ile
yeniden inga etme maliyeti kullaniimamigtir.

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamig olup, herhangi bir misterek veya
bolinmis kisim bulunmamaktadir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlarn

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Konu tasinmazin deger takdirinde hasilat
paylasim yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin 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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara arsa nitelikli olmasi sebebiyle kira degeri takdir edilmemigtir.

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

Degerleme konusu parseller Arsa vasifli olup, Uzerinde herhangi bir proje gelistiriimesine
yonelik calisma bulunmamaktadir. Parsellerin REYSAS GYO A.S. miulkiyetine gec¢cmesi
Uzerinden 5 yildan fazla bir zaman ge¢mis olup degerleme giiniinde parseller Uzerinde proje
gelistirimesine yonelik bir tasarruf olmadigi gérilmistiir.ilgili yazi rapor eklerindedir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere

"~ Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin  veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonugclara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

S6z konusu taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili niteligi birbiriyle uyumlu olup Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmayan, proje gelistiriimemis arsa vasfindaki taginmazlardir. 1788 ada 3
parselin tapu niteligi her Ev samanlik ve Arsasi olmasina ragmen mevcut durumda bos arsa
vaziyetindedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféyinde “ARSA” baslidi altina bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmayacagi distunulmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli élglide 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 yatinm yapamazlar.
Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendiriimez." hukumleri yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakligina iliskin Esaslar Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde "Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir." denilmektedir.
Degerleme konusu taginmazlar tzerinde bulunan irtifak haklari boélge geneline konulmus olup
su borulariyla ilgili oldugu tespit edilmistir. imar plan tarihinden ¢ok énce konuldugu igin
olumsuz bir durum bulunmamaktadir.

1802 ada 3 parsel Uzerinde muhtelif sayida malik bulunmakta olup maliklerden bazilarinin
hisse bilgilerinde ¢cok sayida haciz karari, ipotek, mahkeme karari, satisina gidildigini belirtir
serh, kira serhi gibi serh ve beyan kayitlari bulunmakta olup Reysas GYO A.S. hissesi
Uzerinde herhangi bir serh, ipotek vs. karar bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuatli uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "ARSA" olarak
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri i¢im;
53.917.000 .-TL
(ENi Ug Milyon Dokuz Yiiz On Yedi Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
59.308.700 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e xS o

Gigdem HATACIKOGLU Eren KURT

Lisans No: 411409 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 iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

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

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

, Degerleme kurulugunun yazili onayr 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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