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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024

BASLANGIC TARIHI | 312202
.?isiﬁ?LEME BITlS 31.12.2024

RAPOR TARIHi 6.01.2025

RAPOR NO RYGYO-2410146
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET ARSA

Yunusemre Mahallesi, Hanimlar Kehriz Mevkii, ibrahim Polat Caddesi,

DEGERLEME ADRES! 12579 Ada, 3 Parsel, Kayakyolu, Palandéken/Erzurum

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:411627)

RAPORU HAZIRLAYAN Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans N0:403519)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

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.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsanin 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 (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn 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 cgergevesinde 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 Yatirnm Ortakhgi A.S.
Kiiglik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakl Sokak, No: 11, 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor RYGYO-2410146 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Merve HARMAN raporu kontrol eden
degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet degeleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RGYO-2310103
Rapor Tarihi 3.01.2024
Rapor Konusu ARSA
Ahmet IPEK
Raporu Hazirlayanlar Onur Fuat TINAZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 50.000.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

12579 ADA 3 PARSEL
li . ERZURUM
iigesi : PALANDOKEN
Bucagi
Mabhallesi . SOLAKZADE
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 12579
Parsel No . 3
Alani . 5.169,62
Vasfi . ARSA
Siniri . PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 12157
Cilt No 4
Sayfa No . 374
Tapu Tarihi :29.09.2021

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 30.10.2024 tarih ile GCevre ve Sehircilik Bakanhidi Tapu

Kadastro Genel Mudurliagt Tagsinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: Turizm amagh kullanim diginda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri
Uzerinde devre mulk, kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve
yometimi iliskin anlagmalarin Tapu Siciline serh edilemeyecegine ), (28.08.2024 tarih, 14348
yevmiye)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son (¢ yilda herhangi bir satisa konu
olmadigi tespit edilmigtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Palandoken Belediyesi ve Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi imar Mudrliklerinden alinan bilgiye
gore, degerleme konusu tasinmazin giincel imar durumu; 1/1.000 6élcekli Palandéken Uygulama
imar Plani kapsaminda, “Otel Alani, TAKS: 0,40 ve KAKS: 2,00, Hmax: 15,50 m, On Cephe
Cekme Mesafesi: 10 m, Oteki Cepheler Cekme Mesafesi: 5 m” bigimindedir. Tasinmazin eski
ada-parsel bilgisi 12579 ada 1 parseldir.

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

Tasinmaz (eski 12579 ada 1 parsel iken) 17/10/2019-9141 tarih/yevmiyeli satis islemi ile
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina kuruma
devredilmigtir.

29.09.2021 tarihinde 12157 yevmiye numarali imar (TSM) islemi ile parsel degisikligi yapilarak
12579 ada 3 parsel olmustur.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Mevcutta tasinmazin sinirlari kismi olarak belirlenmis olup, bos durumdadir. Parsel Uzerinde
herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir. Tapudaki niteligine gére "Arsa" olarak tescil edilmis

olup, 1/1.000 olgekli plan kapsaminda yer almakta olup fiili olarak arsa vasfini kazanmis
durumdadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Erzurum li, Palanddken llgesi, Solakzade Mahallesi 12579
ada 3 parsel de kain 5.169,62 m? alanli "ARSA" nitelikli tagsinmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Gayrimenkul; Erzurum ili, Palandoken ilgesi, Solakzade Mah., 12579 ada 1 numaral parselde
bulunmaktadir. Tapu kaydinda “Arsa” vasifli olan gayrimenkul, sehir merkezine yaklasik 4 km
mesafede yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresi benzer imarli arsalar ile ¢evrili olup yakin
gevresinde oldukga sinirli yerlesim bulunmaktadir. ibrahim Polat Caddesi (zerinde st
kisimlarda bulunan dubleks-tripleks tarzi yerlesimin son pargasi olan Palanddken villarina dogu
yonde yaklasik 200 m mesafede olup, gliiney yonde ve yaklasik 1,5 km den itibaren oteller ve
kayak tesisleri bolgeleri baglamaktadir. Bélgenin imar uygulamasi yapilmis olup, yakin civarinda
dubleks siteler ve insaati devam eden dubleks meskenler yer almaktadir. Bu bélgede alt yapi ve
imar yollarinin agim ¢alismalari yapilagsmaya orantili olarak devam etmekte olup, bdlgeye 6zel
araglarla ulasim mimkudnddar.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulagim 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde
saglanabilmektedir. Atatirk Bulvari ile ibrahim Polat Caddesi kavsagindan giineye dogru
yaklasik 1,5 km ilerlendiginde sol tarafta yer alan degerleme konusu tasinmaza ulasiimis
olunur. Taginmaz, ibrahim Polat Caddesi tizerinde konumludur.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz 5.169,62 m? alana sahip olup tam mulkiyetlidir. Parsel Gzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tagsinmazin parseli, geometrik olarak dértgenimsi yamuk
bicimli olup topografik olarak hafif engebeli ve egimli bir yapidadir. Parselin glineybati siniri
ibrahim Polat Caddesi'ne yaklasik 75 m cephelidir. Parsel giineydogu yénde 7 m’lik, kuzeydogu
ve kuzeybati yonlerde 10 m’lik imar yollarina cephelidir ki, bu yollar heniz agilmamigtir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cepheli oldugu ibrahim Polat Caddesi'nden
yaklasik 1 m dusuk kotludur. Parselin bulundugu bélgede altyapi hizmetleri tamamlanmig
durumdadir.
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz icin yapi ruhsatinin bulunmamasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar
Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir husus
bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - Erzurum ili

Erzurum, Turkiye'nin 81 ilinden biridir. Erzurum ovasinin giineydodu kenarinda, bu ova ile
Palanddken daginin temas sahasinda kurulmus olan Erzurum sehri, 758.279 nifusu ile Dogu
Anadolu Bdlgesi'nin en blyuk tguncu ilidir. Denizden yukseklidi yaklagik 1900 m olan Erzurum,
tarihin ilk donemlerinden beri yerlesim yeridir. Sehir, tarihi eserleri ve kis sporlari tesisleriyle de
taninir. Yz dlgimi bakimindan Turkiye'nin en blyik dérdinct ili olan Erzurum'da, temel
gecim kaynagdi tarim ve hayvancilik olup sehir son yillarda kis turizmiyle de 6éne ¢ikmaktadir.
Soguk iklimi sebebiyle sanayisi gelismemistir. 25.005 km? yiiz 6lgimine sahip il arazisinin
%15,17'si tarimsal amagli olarak kullanilabilir konumdadir. Sehrin bilinen ilk adi, Dogu Roma
imparatoru Il. Theodosius’un (408-450) ismiyle iliskili olan Theodosiopolis’ti. Ermeniler ise
buray! Karin adiyla anmaktaydi. Romalilarin istilasindan evvel Erzurum'un bulundugu yerde
Ermenilerin "Karin" diye adlandirdiklari bir sehir oldugu bilinir. Belaziri, bélgeye egemen olan
Kisinin 6lim{ Gzerine yerini alan Kali adl esi tarafindan kuruldugu igin Kalikale adi verilen sehre
Araplar'in Kalikala dediklerini sdyler. 11. yizyildan sonra ise Turkler, Theodosiopolis igin Erzen
adini kullanmiglardir. Basilan Selguklu paralarinda sehrin adi Erzeni’'r-Riim (a5, ¢JJ)), Erzen-i
ROmM (50 ) ve Erz-i ROm (e 3)Y) seklinde yazildigr gérilmustir. Daha sonra bu ad Arz-i
ROM (ps=)) - a5 =) olmus ve son olarak bugtinkii Erzurum seklini almistir. Hudad el-alem
isimli kitapta; bu sehrin mistahkem bir kalesi bulundugu igin, her taraftan gelen gazilerin nébet
tutarak sehri koruduklari ve sehirde tlccarlarin ¢cok oldugu bildiriimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Erzurum il Nifusu: 749.754. ilin yiiz élglimi
25.005 km2'dir.

Harita 1 - Erzurum'un Konumu

RYGYO-2410146 PALANDOKEN



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Palandéken ilgesi

Palanddken, Erzurum'un merkezinde yer alan biyuk ilgelerdendir. Yizdlgimu 700 km2, nifusu
173 bin 268'dir. Geng nifus oraninin yiksekligiyle dikkat ceken ilge, sirekli gelisen bir ivmeye
sahiptir.

iice, 1994 yilina kadar Erzurum merkeze bagli bir yerlesim merkezi durumunda olmasi
nedeniyle ilin tarihiyle paralellik gésterir. 2008 yilinda merkezi ilge olur. 5'i merkezi, 21’i kirsal
olmak Uzere toplam 26 mahalleye sahiptir.

iice, 1994 yilina kadar Erzurum merkeze bagli bir yerlesim merkezi durumunda olmasi
nedeniyle ilin tarihiyle paralellik gosterir. 2008 yilinda merkezi ilge olur. 5'i merkezi, 21’i kirsal
olmak Uzere toplam 26 mahalleye sahiptir.

Kurulusu M.O. 4000 yillarina kadar dayanan Erzurum’'da, Palandéken ilgesi sahip oldugu
cografik ve tarihi degerleriyle ilin zirve konum ve durumunu ifade eder. ilge, yakin tarine isik
tutan ecdat yadigarlarinin yodunluguyla bir farkindalk gosterir. Palandoken Erzurum’un ve
Dogu Anadolu Bélgesinin kis Spor ve Turizm adresi, bu alanda marka bir degeridir. Yayla,
Doga, Botanik, Tarih, Kultdr turizm alanlarinda Erzurum’a ait turizm vurgularinin énemli bir
kismini barindiran Palanddken’de turizm potansiyelinin belirleyicisi kis turizmidir. Yaz - kig
Uzerinde kar eksik olmayan ve ilgeye adini veren Dag silsilesinde konuslandiriimis kis sporlari
tesisleriyle Palanddken, dnemli bir kis turizm ve spor merkezidir.

iice; 2000 Seyirci Kapasiteli Buz Hokeyi Salonu, 500 Seyirci Kapasiteli Short Track Salonu,
Konakli Kayak Merkezi, Kayakla Atlama Merkezi ve Palanddoken Kayak Merkezi ile kig
olimpiyatlarinin diizenlenebilecedi alt ve (st yapiya sahip turizm merkezi durumundadir. ilge
2011 Winter Universiade’ye ev sahipligi yapmasiyla da Dunya Kis Sporlar literatliriinde 6zel bir
yer edinmis, Dinyanin 14 bulyidk ve 6nemli Kis Turizm ve Spor alani olma konumu teyit
edilmigtir.

iicede inang turizmi agisindan énemli bir yere sahip olan Abdurranman Gazi, Pir Ali Baba,
Kimbetli Ahmet Baba ve Maksut Efendi Tirbeleri yer almaktadir. Ozellikle, her giin yiizlerce
kisinin ziyaret etti§i Abdurrahman Gazi Turbesi inang turizmi agisindan blylik éneme sahiptir.
Ekonomisi tarima dayali olan ilgede, hizmetler sektori 6ne ¢ikan bir diger iktisadi degerdir.

flin Kis Turizmi konaklama, spor alanlarini barindiran ilge, Kis Turizmi destinasyonu
konumundadir.

Fiziki ve ekonomik sermaye, birikim ve degerleriyle 6ne ¢ikan Palanddken ilgesi, ayni zamanda
beseri degerleriyle de Erzurum kaydinda 6zel ve énemli bir durum arz eder.

Palanddken ilgesi, temiz ve ak bir yiuksekligi, dederler babinda zirveyi, bdlge tarihi kaydinda
yuksek bir ufku, sosyolojik dlgekte Erzurum’u tarif ve takdim eden bir nifus ve nifuzu ifade
eder. Bu sebeple Erzurum denildiginde hafizalarda canlanan adres Palanddéken’'dir. Ve
Palandéken Erzurum’un énylizii ve 6ns6zudur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye'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 doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye 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 Gérev Gucu (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 akigini
hizlandirabilir.

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

» Gayrimenkul yatirnm islemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayr takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillik %5797 A Vil %635, 75 willtk %6245 /™ yillik %25 4 £
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB

GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gére
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 ydnetimi, egitim, insan saghgi 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 yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni geyregine goére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillhik 15 011 776 905 314 210,9 55
1 2519 789 181 490 156,9 7.8
] 3424 670 219 665 201,6 7.6
i 4273 138 242 416 223.8 4.1
n 4794179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 b4b 722 1130 009 221,6 5,1
(ol 4 657 492 243 416 195,3 45
e 5571 440 274 908 2109 4.6
' T 759 106 293 760 2358.4 85
e 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i & 858 091 286 728 205,7 2,3
1l 9 949 792 3038 158 2161 25
(r) igili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

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

Bir énceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 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
dusuk dizeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylul ayinda yayimladigi Ekonomik Goériinim Raporu’nda kuresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini surdirduginu belirtti. Kurulus,
kuresel ekonomik blyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin buylme tahminlerini ise agagdi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak agikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Tirkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar ylUkseltti. Satin alma gicinin birgok Ulkede henlz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yuksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun stre
siki kalma ihtimali ve geligmekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlar beli-tildi

FExaza: .
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Mevsim etkisinden arindiriimis verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isglciindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, igsiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucline katima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
diizeylerine ylkseldi. Bu donemde, en genis tanimli issizlik orani olarak kabul edilen atil isglict
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin déncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar igin GSYH
bldylime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagdi yonla revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acgikladigi tahmin araliginin icinde kalacak
sekilde yukari yonll revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini é6ngoérayor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Adustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son geyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon silreci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngérilmesi
durumunda “para politikasi durugunun sikilastirilacagl” yonundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’ seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki donemde
mevcut durusunu gbézden gegirebilecegi 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 igin %12’'den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8'den %10’a gikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8'den %5’e dusurildi. (Dinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye
is Bankasi)

Eylul ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusind hizhi bir faiz indirimiyle baglatmis 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 tlke ve dinya ekonomisi Gzerindeki
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 glinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte ydnunU yukari ¢eviren petrol fiyatlari ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli giindem maddesi olmaya devam ettidi yurt icinde, éncu veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu gérinum cari acgiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirnmcilarin devlet i¢ bor¢lanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara girisinin
stirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gozleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyattama davraniglarinin enflasyon Uzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini
gOsteriyor. Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet
enflasyonunda 6ngérdugu iyilesmenin ne duzeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Tirkiye is Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

Turkiye de ingaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yizde 17,5 diizeyinde bir disusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine gore ylize 1,3 diizeyinde ciz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'liik keskin bir diisiisii isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

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

Konut satiglar 2024°Un 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 duzeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki 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 llke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK'in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin

Temmuz sonuglar incelendiginde sektoér Uzerindeki baskilayici faktérlerin etkisini artirdig
g6zlenmistir. Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5
puan azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen igletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden

etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artigin ardindan Temmuz'da
1 puan dusus yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim

olusturduguna isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim uretilebilmesi, kentsel donisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6nd agimistir.
Duzenlemeden &énce GYF’lerin portfdyiine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gorilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis
veya heniiz proje ya da hafriyat agamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektérii Gliven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tiglincii ayinda
da dusls kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmisg, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek ti¢ aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan diusmustir. Gelecek
uc¢ aylik dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6'hk hizl
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin 6nimuzdeki dénemde ingaat
faaliyetlerinde ivme kaybl yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati maliyetindeki yilhk artisin altinda
kalmasi 6nimuizdeki dbnemde ingaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektorel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, Iktisadi Arastirmalar Bolimi, Tirkiye Is
Bankasi)
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Turizm Sektériine lliskin Veriler ve Analizler

Kdltur ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gére 2022 yilinda Turkiye'ye gelen toplam
yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 44.6 milyon olurken, 2023 yilinda bu sayinin 49.2
milyon oldugu gdézlemlenmektedir. 2024 yihinin Ocak-Eylil déneminde ise Turkiye'ye 41.8
milyon yabanci ziyaretgi gelmistir. Gelen turist sayilari bir dnceki yihin ayni dénemi ile
karsilastinldiginda gelen yabanci turist sayisinda %6,7'lik bir artis gézlemlenmistir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 882 bin
oda kapasitesi ile 21.156 igletme belgeli, 76 bin oda kapasitesi ile 733 yatinm belgeli
konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirllimlarina bakildiginda
ilk siray1 3.070 tesis ve 125 bin oda kapasitesi ile istanbul gekmekte, onu takiben 2.745 tesis ve
107 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

TUIK verilerine gore;

Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eylll aylarindan olusan lll. ¢ceyrekte bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %3,9 artarak 23 milyar 219 milyon 751 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %214,7'si
Ulkemizi ziyaret eden yurt digi ikametli vatandaglardan elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu geyrekte yapilan
harcamalarin 15 milyar 77 milyon 957 bin dolarini kisisel harcamalar, 8 milyar 141 milyon 794
bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 2024 yili lll. geyreginde bir énceki yilin ayni gceyregine
gbre %3,5 artarak 23 milyon 206 bin 579 kisi oldu. Ziyaretcilerin %12,2'sini 2 milyon 835 bin 74
kisi ile yurt digsinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu ceyrekte Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretgilerin gecelik ortalama harcamasi 95 dolar oldu.
Yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar oldu.

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2024

Cikis yapan ziyaretgiler (Yurt digi ikametli)

Degisim Degisim

2023 2024 orani'" 2023 2024 oram'®

n n (%) 9 Aylik 9 Ayhk (%)

Turizm geliri (Bin ABD $) 22338157 23219751 39 43979823 46880070 6.6
Kigi sayisi 22428 234 23 206 579 35 44605295 48314553 83
Kigi bagi ortalama harcama (ABD §) 996 1001 05 986 970 -16
Gecelik ortalama harcama (ABD §) 91 g5 38 92 96 44

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilr
(1) Degigim orani. Bir onceki yln ayni donemine gore hesaplanmaktads

Ziyaretciler %71,6 ile en gok "gezi, edlence, sportif ve kllturel faaliyetler" amaciyla geldi

ikinci sirada %19,4 ile "akraba ve arkadas ziyareti", Uiglincii sirada ise %4 ile "aligverig" yer ald..
Yurt digi ikametli vatandagslar ise Ulkemize %69,6 ile en ¢cok "akraba ve arkadas ziyareti"
amaciyla geldi. ST T A
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Yurt igcinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan
turizm gideri, gegen yilin ayni geyregine gére %22,5 azalarak 1 milyar 874 milyon 216 bin dolar
oldu. Bunun 1 milyar 517 milyon 780 bin dolarini kisisel harcamalar, 356 milyon 436 bin dolarini
ise paket tur harcamalari olusturdu.

Bu c¢eyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine goére %10,3
artarak 3 milyon 286 bin 105 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 570 dolar olarak
gergeklesti.

Kisi bagi ortalama harcama, lll. Ceyrek, 2024

(ABD §)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi (TUIK, Ocak-Eyliil 2024)
(r) Revize edilmisgtir.
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Turizm Geliri (000 $) (2012-2024)

60000000
50000000 N
40000000 A\

-
30000000 \ / \ /

~ \ /
20000000 \v4
10000000
0

~ ™ < N © ~ ©0 (o)) o — - ™ <

— — — — i — i — o o ~ o o

o o o o o o o o o o ~N o o

o (V] o o o o (V] o o o g (V] o

o

Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Turizm Geliri (TUIK, Ocak-Eyliil 2024)
(r) Revize edilmisgtir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Palanddken Belediyesi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana caddeye cepheli konumdadir.

X Ticaret+Turizm alaninda kalmaktadir.

*  Tek miilkiyete sahiptir.
*  Donati alanlarina yakin olmasi

* Ulasilabilirliginin iyi olmasi.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Nitelik ve nicelik bakimindan kisitli alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

RYGYO-2410146 PALANDOKEN

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

-Parselin  mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi ve parsel U(zerinde
gelistirilebilecedi 6ngorilen projeye illiskin Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yéntemi kullanilarak
parselin degeri hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 MULK SAHiBI
Tel 0539 250 50 25

Tasinmazin yer aldigi boélgede tasinmaza yakin mesafede 5.110 m2 yuz 6lgiimli ayrik nizam 8
kat imarli arsa 90.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmaz konum
yoninden dezavantajli durumdadir.

SATILIK 5110 .-Mm? 90.000.000 .-TL 17.613 .-TL/M?

2  MULK SAHIBI
Tel 0542 341 01 00

Tasinmazin yer aldigi bdlgede tasinmaza yakin mesafede 6.025 m2 yiz 6lgimld ayrik nizam 2
kat imarl arsa 60.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. Emsal taginmaz imar ve konum
yoninden taginmaza gére dezavantajlidir.

SATILIK 6025 -M>  60.000.000 .-TL 9.959 -TL/M?
3 EMLAK G
Tel 0 442 235 54 54

Tasinmazin yer aldi§i boélgede tasinmaza yakin mesafede 4.210 m2 yuz dlgimli ayrik nizam 2
kat imarl arsa 40.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. Emsal taginmaz imar ve konum
yonlinden taginmaza gére dezavantajlidir.

SATILIK 4.210 .-M? 40.000.000 .-TL 9.501 .-TL/M?

4 MESKEN EMLAK
Tel 0 537 496 38 70

Bdlge emlakgisi ile yapilan gérismede tasinmazin yeri tarif edilmis, tasinmazin ana cadde
Uzeride olmasi ve otel imarli olmasi sebebiyle m2 birim fiyatinin 20.000 TL - 25.000 TL
civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 1 .-M2 25.000 .-TL 25.000 .-TL/M?

RYGYO-2410146 PALANDOKEN
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5 DMF GAYRIMENKUL
Tel 0551 688 09 33

Tasinmazin yer aldigi bolgede tasinmaza yakin mesafede 540 m2 yiz 6lgimli ayrik nizam 2
kat imarli arsa 7.550.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Emsal taginmaz imar ve konum

yoniunden tasinmaza gore dezavantajlidir.

SATILIK 540 -M? 7.550.000 .-TL 13.981 .-TL/M?

6 REMAX ILKE
Tel 0532113 12 36

Bolge emlakgisi ile yapilan gérismede tasinmazin yeri tarif edilmis, tagsinmazin ana cadde
Uzeride olmasi ve otel imarli olmasi sebebiyle m2 birim fiyatinin 20.000 TL den asagi

olmayacag: bilgisi alinmistir.

SATILIK 1.-m? 20.000 .-TL 20.000 .-TL/M?

TN e
SairNecimiSokak —

EMSAL BOLGESI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan &6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKYI COK KUCUK -20% Uzeri

RYGYO-2410146 PALANDOKEN
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KARSILASTIRMA TABLOSU
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 90.000.000 60.000.000 40.000.000 7.550.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 5169,62 5.110 6.025 4.210 540
BIiRIM M2 DEGERI 17.613 9.959 9.501 13.981
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% -30%
NITELIGI E: 2,00 8 Kat 2 Kat, E:0,30 | 2 Kat, E:0,30 | 2 Kat, E:0,30
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME -30% 35% 35% 35%
IMAR DURUMU OTEL Konut Konut Konut Konut
IMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME 25% 25% 25% 25%
KONUM
KONUMA ILISKIN o ) N .
DUZELTME 16% 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0,
e 1% 70% 70% 40%

DUZELTILMIS

DEGER 17.604 17.759 16.929

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan taginmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Diger emsallerde belirtilen taginmazlarin &6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen taginmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU [
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bg:;er:z Parselin Degeri (.-TL)
12579 3 5.169,62 17.2304 91.003.744,37
TOPLAM DEGER (.-TL) 91.003.744,37
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 91.000.000,00
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi igerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullanilmistir.

- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat
alani hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda dederleme konusu parsel icin toplam arsa degeri
hesaplanmis olup ayni tabloda 6éngoérilen maliyetler ve diger kabullere iliskin hesaplamalar da
gorulmektedir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu parsel Emsal: 2,00 Turizm Alaninda,alaninda yer almaktadir. Parselin
alani 5.169,62 m? olup, yaklasik emsal insaat alaninin 10.338 m? olacagi 6ngdrulmastir. Konut
satis deg@erlerin bulundugu konum, nitelik ve kaliteli proje olabilecegdi distntlmekte olup turizm
alanlarinin 40.000 TL/m?2 olabilecegi dngérulmustur.

Satilabilir Alan llave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile (balkon, teras, kat bahgesi vb.) belli bir miktar arttirilarak
hesaplandig§i gézlemlenmektedir. incelenen érnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %30

araliginda degistigi gdézlemlenmistir. Degerleme konusu parsel igin dngoérilen projenin satilabilir

alan ilave orani i¢in %30 degeri kabul edilmistir.

insaat Alani ilave Orani; Proje genelinde ruhsat insaat alani ile emsal insaat alani arasinda
bir fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan insaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere badh olmak Uzere
ruhsat insaat alaninin emsal insaat alanindan %20 ila %50 araliginda oranlar ile daha fazla
oldugu gézlemlenmigtir. Dederleme konusu parsel i¢cin 6ngdrilen projenin bulundugu bdlge ve
benzer proje drnekleri dikkate alindiginda insaat alani ilave orani icin %30 degeri kabul
edilmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin gdz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gOstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 10
yilhk devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Risksiz getiri orani son U¢ yilin ortalamasi
~%20,00 olarak dikkate alinmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Parselin mevcut yapilasma kosullari gibi unsurlar dikkate alinarak risk primi %7,50 olarak
kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagsimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz agagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 20,00 Risksiz Oran

+ % 7,50 Risk Primi

= % 27,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %27,50 olarak kabul
edilmistir.

Degerleme Konusu Parsel igin 6ngériilen Emsal ingaat Alani Hesabi

Yapilasma Ongoriilen Emsal
Ada No |Parsel No Parsel Alani prias in§aat Alani
Sartlan (m?)
12579 3 5.169,62m? Emsal:| 2,00 10.339,24m?

Degerleme Konusu Parsel i¢i 6ngoriilen satilabilir

Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

Ongériilen Ongériilen Ongériilen
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon Emsal ingaat Satilabilir In2§aat Ruhsat |n§2aat
Alani (m?) Alani (m?) Alani (m?)
(%30) (%35)
12579 3 OTEL 10.339,24 13.441,01 18.145,37

RYGYO-2410146 PALANDOKEN
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Ongoériilen toplam insaat alaninin %30 orani konut olacagi, %20 oraninin ticaret olacagi, %50
oraninda turizm olacagi kabul edilmistir.

Dagilim Oran Satilabilir Alan (m?)
Konut 30% 4.032,30
Ticaret 20% 2.688,20
Turizm 50% 6.720,51

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Ongoriilen proje igin yatinm siireci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Konutlar igin satig birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 25.000.-TL/M? ile, ticaret alanlarinin
30.000.-TL/M?, turizm alanlarinin 40.000.-TL/M? satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda %30

oraninda artacagi varsaylimistir.

Konutlar igin ilk ddnem %30 oraninda, 2. ve 3. dbnemde %35 oraninda,
Ticaret igin ilk ddnem %25 oraninda, 2. dénem %25, 3. dénemde %50 oraninda,
Turizm igin ilk ddnem %30 oraninda, 2. dénem %35, 3. ddnemde %35 oraninda,
satislarin gergeklesecedi ongérilmustur.

| iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)

YATIRIM SURECI 36 ‘

TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m? 4.032,30

TOPLAM SATILABILIR TICARET ALANI (m?) 2.688,20

TOPLAM SATILABILIR TURIZM ALANI (m?) 6.720,51

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 13.441,01 ‘

|2024-2025 [2025-2026 |2026-2027 | TOPLAM
1.d6nem 2.dénem 3.donem

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 35,00%) 35,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 1.210 m? 1411 m? 1.411 m?| 4.032
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 25.000 TL/m? 32.500 TL/m? 42.250 TL/m?
Satig Geliri (Konut) 30.242.277 TL/m? 45.867.453 TL/m? 59.627.689 TL/m? 135.737.420
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Ticaret) 25,00% 25,00%) 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 672 m? 672 m? 1.344 m?| 2.688|
Ortalama Birim Satig Fiyati (Ticaret) 35.000 TL/m? 45.500 TL/m? 59.150 TL/m?
Satis Geliri (Ticaret) 23.521.771 TLIm? 30.578.302 TL/m? 79.503.586 TL/m? 133.603.659
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Turizm) 30,00% 35,00%) 35,00%
Satilan Briit Alan (Turizm) 2.016 m? 2.352 m? 2.352 m?| 6.721]
Ortalama Birim Satis Fiyati (Turizm) 40.000 TL/m? 52.000 TL/m? 67.600 TL/m?
Satig Geliri (Turizm) 80.646.072 TL/m? 122.313.209 TL/m? 159.007.172 TL/m? 361.966.453]

GELIRLER ( Toplam )

134.410.120 TL

198.758.965 TL

298.138.447 TL 631.307.532

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

134.410.120 TL

198.758.965 TL

298.138.447 TL|

631.307.532 TL|

Net Bugiinkii Deger (NPV)

374.613.739 TL

371.528.455 TL

368.484.241 TL

INDIRGEME ORANI

27,00%

27,50%

28,00%
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlar %27,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gozlenmesi amaclanmistir. Daha sonra edinilen

tecribeler ve verilerin géz o6ndnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi

halindeki toplam degerinin 631.307.532-TL olarak hesaplanmis olup, net buglinki degeri igin
%27,50 indirgeme orani kabul edilerek projenin tamamlanmasi durumundaki net buginku
deger olarak 371.528.455.-TL olarak hesaplanmistir. Parsel icin dizenlenmis herhangi bir
sb6zlesme bulunmamakta olup, hasilat paylr 6ngériye dayanmaktadir. Hasilat paylasimi %30
olarak kabul edilmis, gelistirimis arsa degeri bulunmustur. Elde edilen bilgilere istinaden
parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat oraninin % 30 oldugu, bu oran
Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa
degerinin % 85' inin buglnk( arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %210 -
20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglnkl arsa degerinin % 15
kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda gosterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net

Bugiinkii (.-TL) 371.528.455

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 371.528.455 |.-TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 111.458.536 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 94.739.756 ~TL
Toplam Arsa Alani 5.169,62 .-m2
Bugilinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 18.326,25 ~TL/m2

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSANIN DEGER TABLOSU

Birim m?
5 . S
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri (TL) Parselin Degeri (.-TL)
12579 3 5.169,62 18.326 94.739.756 TL
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS DEGERI 94.740.000 TL

e L
EExTas
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

12579 ADA 3 NO'LU PARSELIN

TOPLAM DEGERI 91.000.000 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

12579 ADA 3 NO'LU PARSELIN

TOPLAM DEGERI 94.740.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekili
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaclyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim proseduirler yuritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, dederin yaklasimlardan / ydontemlerden biriyle daha iyi
ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Tasinmaza deger takdiri yapilirken iki farkh ydntem kullaniimigtir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iligkin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulagiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi intimali g6zoniinde bulundurularak ve pazar yaklagimi
yénteminde ise arsa deg@erlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin "Pazar Yaklagimi Yontemi"
ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde Kkat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar igcin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bdélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngoralmustir. Bolge verileri dikkate
alindiginda Hasilat Pay Orani %30 olarak alinmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyinde bulunan ve alimindan itibaren bes vyil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistirimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhigina donusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu
sure déntsume iliskin esas sdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” deniimektedir. Taginmazin mulkiyeti 17.10.2019 tarininde REYSAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetine gecmis olup, 5 yillik siire tamamlanmamistir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin  veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portféyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

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

imar, Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve o6nemli Odlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiukdmleri yer almaktadir.

Teblig'in 30 maddesinde "Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkinduar. (Degisik ikinci cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi
tizel Kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin
ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar diginda
higbir suretle Gglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer
verilmesi zorunludur." denilmektedir.

Tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde " 28.08.2024 tarih ve 14348 yevmiye numarasi ile Turizm
amagch kullanim diginda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri Gzerinde devre miulk,
kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve yometimi iliskin
anlasmalarin Tapu Siciline serh edilemeyecegine dair beyan kaydi bulunmaktadir.

Tasinmaz igin 29.07.2024 tarih ve 23294 sayih Turizm Yatirrm belgesi oldugu bilgisi
edinilmistir.

Tasinmaza dair herhangibir takyidat olmadigi gériilmis olup degerleme konusu tasinmazin ve
gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyine ARSA olarak bulunmasinda sakinca olmadigi
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, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

91.000.000 .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

100.100.000 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK Merve HARMAN
Lisans No: 411627 Lisans No: 403519

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

(Doksan Bir Milyon Turk Lirasi )

kiymet takdir edilmisgtir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 401732

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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