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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecedge donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu dederleme calismasi Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce mahallesi mevkiinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak ve sézlesme geredince Uzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cgikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen
bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:
- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

SAKARYA ILI TARIHCESI

Sakarya ilinin bilinen tarihi Hititlerle baslar. Anadolu’da ilk siyasi birligi kuran Hititler, bu
bélgeyi sinirlan icinde bulundurmuslardir. Hitit Devleti i¢ karisikliklar ve bdlinmeler neticesi
yikilinca, bu bélge Friglerin eline gecti. Dis glglerin tahrikiyle i¢ karisikliklar ve bdlinmelerden
sonra yikilan Friglerin yerine bélgeye Lidyalilar hakim oldular. Persler, M.O. 6. asirda Lidya
Devletini yenerek Anadolu'nun mihim kismini isgal ettiler. M.O. 4. asirda Makedonya
Kraliiskender, Pers Devletini yenerek iran’i ele gegirdi. iskender’in 8limi Uzerine bu bédlge,
halefleri arasinda ihtilaf konusu oldu. Bitinya Kraligi, Makedonya Kralliina karsi iskender’in
éliminden sonra i¢c badimsizhdini ildnetti ve bu bélgeye hadkim oldu. M.O. 1. asirda
Romaimparatorlugu, Bitinya Krallidi ile birlikte bu boélgeyi alarak kendi topraklarina katti.

M.S. 365te Roma Imparatorlugu ikiye béliiniince Anadolu'nun dider kisimlari gibi Bitinya
bélgesi de, Dogu Roma (Bizans)nin payina distu.

Altinci asirda Justinianus, Bitinya bdlgesine Onem verdi. Isldm ordulari, zaman zaman ve
bilhassa Istanbul’'un fethi icin, bbélgeden gecerken buralar fethetmislerse de, uzun middet
kalmadilar. Ayrica Sasaniler de zaman zaman bolgeye akinlar yaptilar.

1071 Malazgirt Zaferinden sonra, Anadolu Fatihi Kutalmisoglu Sileyman Sah emrindeki Tirk
ordusu, bitiin Anadolu gibi Sakarya bélgesini de fethetti. iznik bassehir yapilarak, Blyik
Selguklu Devletine bagl Turkiye Selguklulari Devleti kuruldu. Bunun Uzerine Bizans'in tesvikiyle
Hacli Seferleri basladi. Birinci Hagh Seferinde iznik terk edilerek bassehir Konya’ya tasindi. Bu
bélge (Sakarya) ve Kocaeli yeniden Bizans'in eline gecgti. On dordlnct asirda Orhan Gazi
devrinde, Kocaeli ve Sakarya bdlgesi, ikinci defa fetholunarak Osmanli Devletinin sinirlar igine
alindi ve o tarihten bu yana Turk hakimiyetinde kaldi.

Kan(ni Sultan Sileyman Han, Izmit Kérfezini SakaryaNehri vasitasiyla Sapanca Géliine
baglayip, dinyanin en blyUk ic limanini meydana getirmeyi disinmdustl. Bu isi Mimar Sinan
yapacakti. Seferler sebebiyle bu plan gerceklesemedi. Sultan Ikinci Mahm{d Han, bu plani
yeniden ele aldi. 30 bin isgi temin edildi. Fakat dis gaileler sebebiyle bu plan gerceklesemedi.
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1921'de Yunan ordusunun isgéline ugrayan Sakarya, Milli Micéadelede ¢cok 6nemli rol oynamis
olan bir sehirdir. Adapazar, Karasu, Kandira ve Geyve carpismalar Sakarya ilinin kahraman
evlatlar sayesinde zaferle neticelendi. 25 Mart 1921’de baslayan isgal, 21 Haziran 1921'de
sona erdi.

Adapazari; Tanzimattan sonra kurulan, mistakil sancak héline getirilen Kocaeli sancadina,
Cumhdriyet devrinde de 1954’e kadar Kocaeli'ne bagh kaldi.

1954'te Kocaeli ilinden ayrilan bir bolim, Adapazar il merkezi olmak Gzere Sakarya ili kuruldu.
Kocaeli'nin dogu yarisinda kalan ilgeleri Sakarya iline baglandi.

COGRAFI YAPISI :

Marmara Bolgesi'nin kuzeydodu boéliminde yer alir. Kendi adi ile anilan ovanin gineybati
kenarinda kurulmus olup, tarihi Istanbul - Anadolu yolunun Sakarya Irmadi'ni astigi noktada
bir képrii basi ve kavsak noktasi konumuna sahiptir. Il topraklari idari acidan dogudan
Bolu'nun; Goéynlk, Mudurnu, Dizce ve Akcgakoca, glineyden Bilecik'in Gélpazari ve Osmaneli,
batidan ise Kocaeli'nin Kandira, Merkez ve Gdlciik Ilceleri, kuzeyden ise Karadeniz'den
cevrilidir.

Ilin Merkezi olan Adapazari Akova adiyla anilan dizlikte, Sakarya Havzasi'nin asadi
kismindadir. Dodgudan Cam Dadi, glney ve gineydogudan Samanh Dadlari, kuzeyden
Karadeniz ile sinirlanan Sakarya Ilinin Batidan belirgin bir dogal siniri yoktur. Ilin  baslica
golleri Sapanca, Taskisigi, Poyrazlar, Akgodl, Gokcetéren ve Acarlardir. Akarsulari 159 km
uzunluktaki Sakarya Nehri ile ona karisan Mudurnu Cayl ve Sapanca Goli'nin ayadini teskil
eden Cark suyudur. Sakarya ili dodgal bitki 6rtlisi bakimindan oldukca zengindir. Kuzey
Anadolu kiyr daglarinin uzantisi olan daglar gir ormanlarla kaphdir. Sakarya'nin iklimi hem
Marmara Bolgesi iklimi hem de Karadeniz iklimi 6zelliklerini tasir. Kislar bol yadisli ve az soguk,
yazlar ise sicak gecer.

EKONOMIK YAPISI :

Sakarya’nin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanir. Faal niif(isun % 65'i tarim sektoériinde % 15’
sandyi sektoriinde, gerisi diger sektorlerde calisir. Turkiye'nin hizla gelisen bir ilidir.

Tarim: Sakarya ilindeki ovalar yurdun en verimli tarim alanlar arasinda yer alir. Modern tarim
yapildidi icin verim fazladir. Cok cgesitli tarim Urlnleri yetisir. Baslica tarim Urinleri: Budday,
arpa, misir, fasulye, sekerpancari, aycicedi, patates, sodan ve titlindur.

Sebze lretimi bol ve cesitlidir. Istanbul’un sebze ihtiyacinin cogunu bu bélge karsilar. Yazlk,
kishk ve turfanda sebzeleri coktur. Meyve de bol ve cesitlidir. Baslicalari; elma, armut, ayva,
erik, kiraz, seftali, ceviz, findik, kestdne, gilek, Uzimdir. Sapanca’da meyvecilik Geyve'de
badcilik ileridir. Sakarya ili Tlrkiye tariminda énemli bir yere sahiptir. Patates ve sekerpancari
iki 6Gnemli Granududr. Patates denilince akla Adapazar gelir.

Asagl Sakarya Havzasi bol yagmur alir. Ormanlar bakimindan zengin oldugundan bu su
depolanir ve akarsular dlzenli beslenir. Ortalama su hacmi 4 milyar m3tidr. Sakarya
havzasinda 2 milyon 75 bin hektarlik ovalik alanin, 1 milyon 671 bin 600 hektari sulanabilir
Ozelliktedir. Sekerpancarinda verim ytksektir.

Hayvancilik: Sakarya ili hayvancilik bakimindan da oldukga zengindir. Mer’alarin azalmasiyla
koyun ve keci miktari azalmis, fakat sigir sayisi artmistir. 200 kéyde ipekb6cekgiligi yapilir. Bu
bélgede dut adaci boldur. Koza yetistiriciligi Akyazi, Geyve ve Kayalar bélgesinde ikinci bir gelir
kaynadidir. Sakarya ilinin Karadeniz kiyilari balik bakimindan cok zengin sayilmaz. Buna
ragmen kalkan, palamut, hamsi, mersin ve ltfer balidi avlanir.

Sapanca Gollinde 14 gesit balik bulunur. Senede 100 tona yakin balik avlanir. Tath su levredi,
yayin, turna ve sazan balidi baslicalaridir. Ayrica kerevit de avlanir.
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ormancilik: Sakarya ili cok zengin bir orman varlidina sahiptir. il topraklarinin yarisina yakini
(% 45) orman ve fundaliklarla kaplidir. Ormanlar 200 bin hektar, fundaliklar 20 bin hektardir.
Ormanlar gir ve verimlidir. Ormanlarda cam gesitleri, kayin, glirgen, mese, disbudak, kestane,
cinar adaclarn cogunluktadir. Il ormanlarindan senede 300 m3 sandyi odunu, 240 bin ster
yakacak odunu elde edilir.

Madenler: Sakarya ilinde cesitli madenler vardir. Ama bunlarin bir kismi isletmeye acgiimis
degildir.

Ilin en énemli madenlerinden biri olan demir, Karasu ilgesinin Aktas koyil cevresinde genis
yataklar meydana getirir. Toplam rezervi 110 milyon tona yaklasan bu yataklar isletmeye
acilabilmis degildir.

Ildeki ikinci 6nemli méden ise mermerdir. Merkez, Sapanca ve Akyazi ilcelerinde biiylik mermer
rezervleri vardir. Akyazi-Harmantepe yoOresindeki mermer yataklarinin rengi, koyu, kirmizidan
menekseye kadar dedismektedir. Bu yataklarin kalinligi 50-150 m arasindadir. Blyik bloklar
halinde cikarilmaya elverisli olan yataklar i¢c dekorasyon calismalari igin cok uygundur. Akyazi-
Dokurcum yoresindeki siyah mermerler de kalitelidir. Merkez ilce-Taskisigi yoresinde isletilen
50 milyon m3 toplam rezervli yataklardan siyah mermer cikarilir. Sapanca-Erdemli koyU
yakinlarindaki mermer yataklarn da zaman zaman isletilir. Bu yataklardan gri-siyah renkli iki
vasifli mermer c¢ikarilmaktadir.

Sakarya’da demir ve mermer disinda, bakir, manganez, asbest, talk ve kil yataklar vardir.
Hendek ilgesinin Hlseyinseyh kdyl cevresindeki bakir yataklarinin rezerv tespit calismalari
henliz tamamlanmamistir. Geyve ilcesindeki manganez yataklari % 40 cevher ihtiva eder. Bu
yataklar igin isletme ruhsati alinmis durumdadir. Sakarya’da genis alanlar kaplayan kil
yataklar ise, tugla ve kiremit yapiminda kullaniimak gayesiyle isletiimektedir. Merkez, Akyazi,
Geyve ve Karasu ilgelerindeki kil yataklarinin toplam rezervi 100 milyon ton dolayindadir.

Sandyi: Adapazari'nda ekonomik gelisme 19. asir sonlarinda Anadolu demiryolunun
yapilmasiyle goérilir. 1950 baslarinda vagon ve seker fabrikasi ile sanayilesme baslamis;
1960'tan sonra 06zel sektdr yatirimlari ile hizini arttirmis; 1970°ten sonra ¢ok faal duruma
gelmistir. Sandyi daha ziyade tarim, kereste ve imalat sandyii olarak gelismistir. 10 ve daha
fazla isci calistiran is yeri 250'ye ve 2-9 kisi calistiran is yeri sayisi 1500’e yaklasmistir. Baslica
sandyi kuruluslari; Seker, vagon, nisasta, yad, lastik, pipo, ving ve palanga, tel, disli, otomobil,
yedek parca, metal, gida, hayvan yemi, kimyevi maddeler, kauguk, orman Urinleri, sit,
kiremit, tugla, mermer, kire¢ ve ondulin fabrikalaridir.

Ulasim: Sakarya, karayolu aginin en énemli transit merkezlerinden biridir. Edirne-Istanbul-
Izmit istikdmetinden gelen, Ankara-Adana istikdmetine giden E-5 karayolu buradan gecger. E-5
karayolu ise Tirkiye'nin en islek karayoludur. Istanbul-Sile-Kandira devlet yolu ile Zonguldak-
Akgakoca-Karasu devlet yolu Adapazari‘'nda birbirine baglanir.

Eskisehir-Bilecik hattindan gelen devlet yolu Adapazari’nda E-5 karayolu ile birlegir. Ankara-
Istanbul otoyolu Sakarya topraklarindan gecer. Sehir merkezi bitin ilgelerine asfalt yolla
badlidir.

ilin havaalani ve Karadeniz kiyisinda limani yoktur. Izmit Limanindan faydalanir.
Haydarpasa’dan gelen Ankara istikdmetine giden demiryolu hattinin Gzerindedir. il sinirlarina
Sapanca’dan giren demiryolu Arifiye’den glneye Bilecik-Eskisehir-Ankara’ya dodru ilerler.
Arifiye ile Adapazari 8 km’'lik bir hat ile birlestirilmistir. Haydarpasa-Adapazari arasinda hergln
devamli karsilikli seferler vardir.

NUFUSU:
PLAKA iL ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU
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PLAKA iL ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU

54 SAKARYA 1.010.700 505.645

SAKARYA Niifusu Yillara Gore Grafigi
YIL NUFUS
2007 | 835.222
2008 851.292
2009 861.570
2010 872.872
2011 888.556
2012 902.267
2013 917.373
2014 932.706
2015 953.181
2016 976.948
2017 | 990.214
2018 1.010.700

SAKARYA NUFUSU 2019 2018, yillara gore SAKARYA NUFUSU, Cinsiyetlere gore niifus
dagilimlari, bagh ilgeleri ve niifus bilgileri

SAKARYA nifusu 1.010.700 tiir. SAKARYA erkek nlfusu 505.645, SAKARYA kadin
nifusu 505.055. SAKARYA icin ilce nifus detay tablosu asadida verilmistir. Ilce Uzerine
tiklayarak ilce ye ait mahalle ve kdy niifuslarina da ulasilabilirsiniz. SAKARYA ilcelerine ait

nifus siralama grafigini inceleyebilirsiniz.

SAKARYA iline ait diger bilgiler
SAKARYA bagh Ilce sayisi:16
SAKARYA bagh Mahalle sayis1:667
¢ SAKARYA En biiyiik ilcesi: ADAPAZARI (271.515)

e SAKARYA En kiigiik ilcesi: TARAKLI (6.895)

YILLARA GORE SAKARYA NUFUSU

YIL TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUS

-8-
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2018 1.010.700 505.645
2017 990.214 496.488
2016 976.948 490.935
2015 953.181 477.879
2014 932.706 467.167
2013 917.373 458.987
2012 902.267 451.295
2011 888.556 445.863
2010 872.872 436.494
2009 861.570 431.261
2008 851.292 426.366
2007 835.222 416.508

ILCELERE GORE SAKARYA NUFUSU

iLCE ADI ILCE TOPLAM NUFUS ILCE ERKEK NUFUS
ADAPAZARI NUFUSU 271.515 134.451
AKYAZI NUFUSU 89.301 44.708
ARIFIiYE NUFUSU 44.315 23.403
ERENLER NUFUSU 87.197 43.592
FERiZLI NUFUSU 26.692 14.198
GEYVE NUFUSU 49.760 25.094
HENDEK NUFUSU 84.099 41.378
KARAPURCEK NUFUSU 13.041 6.647
KARASU NUFUSU 64.124 32.005
KAYNARCA NUFUSU 24.255 12.415
KOCAALI NUFUSU 25.497 12.900
PAMUKOVA NUFUSU 29.386 14.785
SAPANCA NUFUSU 41.055 20.558
SERDIVAN NUFUSU 139.595 68.976
S6GUTLU NUFUSU 13.973 7.054
TARAKLI NUFUSU 6.895 3.481
ULASIM :


http://www.nufusune.com/adapazari-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/akyazi-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/arifiye-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/erenler-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/ferizli-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/geyve-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/hendek-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/karapurcek-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/karasu-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/kaynarca-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/kocaali-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/pamukova-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/sapanca-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/serdivan-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/sogutlu-ilce-nufusu-sakarya
http://www.nufusune.com/tarakli-ilce-nufusu-sakarya
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Demiryolu : Arifiye Tren Istasyonu. Sehir Merkezine Uzaklidi 9 Km. Sehir Merkezinden Arifiye
ve Sapanca Halk Otobiis ve Minibisleriyle Ulasim Mimkin. Tren Istasyonu Arifiye Ilge
Merkezindedir. Trenyolu Hatti, Eskisehir-Ankara-Ankara-istanbul.

Karayolu : ilimiz, Ankara'ya 305 Km. Istanbul'a 150 Km. Kocaeli'ne 45 Km. Diizce'ye 70 Km.
Bilecik'e 100 Km. Mesafededir.

Denizyolu : ilimizde Deniz Yolu ulasimi yoktur. Ancak en yakin Kocaeli ili, izmit Ilgesi Merkez
Limaninda inerek Izmit-Adapazarn Dolmus Hatlar ile Ulasim Mimkin olup, Liman Ilimize 45
Km. Mesafededir.

Havayolu : Ilimizde Hava Yolu ulasimi yoktur. Ancak en yakin Kocaeli li, Izmit Ilcesi Cengiz
Topel Hava Alaninda inerek izmit-Adapazar Dolmus Hatlar ile Ulagim Miumkiin olup, Havaalani
Ilimize 45 Km. Mesafededir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; Yukarikirezce Mahallesi, 2587 Ada, 47 Parsel, Arifiye/SAKARYA
posta adresinde bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz D-650 Karayolu(Eskisehir
Caddesi)’'nun 200m dodgusunda yer almaktadir. Tasinmaza D-100 karayolu ile D-650
karayolunun kesisme noktasindaki kavsaktan itibaren, D-650 karayolu (zerinde 6,5 km gliney
istikamette ilerlenerek ulasiimaktadir. Degerleme konusu tasinmaza ulasim sahsi araclar ve
toplu ulasim araclarn ile kolaylikla saglanmaktadir. Bélgenin ulasim problemi yoktur. Ancak
bdlgede herhangi bir altyapi calismasi yapilmamistir. Bélge genel itibariyle depo, fabrika ve
imalathane olarak kullanilan yapilar, kirsal yerlesim alanlari, bos araziler ile Sakarya Nehri
bulunmaktadir.

KONUM KROKISI

—

-

KONUM: E: KONUM: E 40.6809, , B: 30.3684,

ACIKLAMALAR
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Dederlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina gore “Tarla” niteliginde olup, sbz
konusu tarla; 2587 ada 56.019,50 m2 ylzolcimindeki 47 no’lu parseldir. Dederleme konusu
parsel Gzerinde herhangi bir yapilasma mevcut dedildir. Parsel otopark olarak kullaniimaktadir.

Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir.
Kanaatimiz yerinde giplak gozle yapilan tespitler sonucu olusmus olup, resmi bir bulgu niteligi
tasimamaktadir. Konu hakkinda kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Ulasim kolayliginin olmasi.

- Ana arterler lzerinde yer almasi.

- Ticari olarak gelisen bir bélgede yer almasi.

Olumsuz etken:
- Parselin geometrik seklinin dizgin olmamasi.
- Plansiz olmasi.

| DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

| DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme galismalarinda doért farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir. Kullanilan bu
yontemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” kullanilmaktadir.

| EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI |

Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan miulk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan

e Yeterli ve glvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, kitiphane, cam, okul vs.)

e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.

o Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.

e Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davraniglarindaki degisiklikler gz énine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar
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e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

¢ Belli bir dénem icinde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

¢ Emsaller arasindaki farklar matematiksellestirmenin de zorluklarn bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizh degistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

o Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

e Teklifler

e Resim kayitlar

¢ Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger degerleme uzmanlari

e Mdizayedeler

e Milk y6neticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dedgerlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari asadidaki gibi
gerceklestirilmelidir.

1. Verilerin arastirilmasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3. Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

4 Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deder gostergesinin tek bir dedere denklestirilmesi

MALIYET YONTEMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginumuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dedgerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkulin énemli bir
kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi g6z 6niline
alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin
bugiinkl yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar
veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkiin dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI
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Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasihir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o0zellikleri itibar ile gelistirilecedi
dislnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlan da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buglnk( degerine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel Uzerindeki yapilarin
fiziksel o©zellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer 6zelliklerdeki satisa sunulan
gayrimenkuller elde edilmis olmasi sebebiyle “"Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLER
Emsal 1: ABBAS KARAKURT- TEL: 0 (505) 730 05 91

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu arazi olan arsanin
toplamda 2.850m2 alanli arazi 600.000,-TL'ye satiliktir.
SATILIK [2.850 m2  [211,- TL/m?

Emsal 2: YILMAZER EMLAK- TEL: -(0543) 541 26 96
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu tarla olan arsanin
toplamda 7.137m2 alanli arsa 1.100.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK [7.137m2  |154,- TL/m?

EMSAL 3: GUNAYDIN EMLAK- TEL: 0 (533) 668 71 54
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu arazi olan arsanin
toplamda 15.000m2 alanh arsa 3.000.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK [15.000 m2 [ 200,- TL/m?2

EMSAL 4: PARLAKOGLU GAYRIMENKUL- TEL: O (541) 345 57 40
Dedgerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2614 ada 8 parselde bulunan, arsanin
toplamda 2.831m2 alanl arsa 945.000,-TL'ye pazarhkh satiliktir.

SATILIK 2.831 m2 \334,- TL/m?2
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EMSAL 5: ATMACA GAYRIMENKUL&DANISMANLIK- TEL: O (543) 607 54 61
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, arsanin toplamda 400m2 alanh arsa
65.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 400 m2 [163,- TL/m2 |

Dedgerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller
dikkate alinarak vyapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin 150-340 M2/TL
araliginda bir satis fiyati olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonug¢ olarak parselin
konumu itibari ile metrekare satis fiyati 215,-M2/TL olarak belirlenmistir.

SONUG: 56.019,50 X 215M2/TL=12.044.192,5-TL~12.045.000,-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Parsel lizerinde herhangi bir yapilasma olmadigi igin kullaniimamistir.

GELIR YONTEMI ANALIZI

Dederlemeye konu tasinmaz icin herhangi bir gelir getirisi yoktur. Tapuda ki niteligi
“Tarla” vasfindadir ve imar durumu “Plansiz Alan+Triyaj Alani+Yol Alani” seklinde oldugu icinde

gelir yontemi kullanilamaz.

HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

SONUC

Dederleme konusu tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konum ve ulasim imkanlari, imar
durumu, bulydklugu, fiziki, geometrik ve cephesel Ozellikleri, cgevresinde yapilan piyasa
arastirmasi ve alinan beyanlar ile ginimiz piyasa kosullann géz o6ntnde bulundurularak
tasinmaza;

PAZAR (PiYASA) DEGERI
SONUC=12.045.000,-TL Takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,35,-TL; USD =5,73-TL'dir.
Euro ve USD bazindaki alis degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine
dayalidir.Konumu, imar durumu ve diger 6zellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR dederlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-OZEL-279 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi tzerine ve cit orijinal olarak 6zel rapor formatinda dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir. isbu rapor,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina tabi islerde kullanilamaz.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019
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Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA YONETICISI
MERIH KESKES BURHANETIN TANDOGAN BURHANETIN TANDOGAN
Degerleme Uzmani Genel Midiir Genel Miidiir Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: Sorumlu Degerleme (SPK Lisans No: 400814)
410990) Uzmani

(SPK Lisans No: 400814)

[ (0332) 238 30 01 - Fax: (0332) §38 30 02
U 230 7015 MERAMN»ETONY bR 0214
web: www.aartibirgd.com - Tic. Sic. No: 46557

EKLER:

EK.1 : UYDU FOTOGRAFLARI

EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3 : BELGELER

EK.4 : RAPORU HAZIRLAYANLARIN CV’LERI

EK 5 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
EK 6 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu) Lisansi

EK 7: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yonetim Kurulu Baskani imza Sirkisii
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EK.2: FOTOGRAFLAR
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EK.3: BELGELER

-19-




GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPK ve BOOK YETIILL

reysasl GYO A ARTIBIR

Faa \“/,, ) ’,‘\ _;' 7
B AR SR L N A N R\ "-‘-J'

ISTANHUL

AR T PENDIK

PV | Mahalesl
1 < Fatogral
&\ KURNA

. § Koyu

LN | Sckage

S Y rmm?uWU SENED/

Mévka

N = - Y uzokumu
Dol Sstvg Beca PaftaNa  Ada No p:j;"" o B T N
30k oy g
A TARLA
J Nted)
OIS | Plarsedacts

4 Sirwn

Lare Soxww N JMHITTRS

Tarosns KEYSAS IR)N\L | l\\l lil)hﬂ). ™ -!“F TAS sdin mvlnbn REYSAS

~ F-
3 oy P CAVERMENKLUE YA TSN ORTAKLX ANGNIM SIEKET] ades S2s tborrmdan
-

. Edinme RN
Sabetd e

YRIMERNK

e | <
10
z v R 7i8%
> TEEVERS TAVANNESRUL VATIRR DEVARIKI ANONIM Tam :" .8
; SIRKIT IR
. - ’ _ A AN
. Sahini ) -
> -
- . v ¢ sy
, G by ,‘f e Torts tes
»\ TR 1122010
N Ca N st QN
%

\ "\ N o7 . 5 oy g
g o SN \ )
| AHCTR - % YN | Netrane Mysrasd Lewdinde bnvrrihents | S - Shoh Ne

iMAR DURUMU

-20-



(A

reysas] GYO A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

EK.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

-21-



(A

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPK ve BOOK YETIILL

l‘eysas| GYO

T,
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayr :BO2] SPK 0.15- 203 10/ 42010
Konu : 5536
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selcukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda, Sirketinizan, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gaynimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alnmalanna lligkin Esaslar Hakkindas Tebhiy” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmets vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihh toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye piyasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Teblifi hukumlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasast mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemleninde, degerlemeyi yapanlanin 01 05 2006 tarihinde
yurarloge girmis bulunan Seri. VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Haklanda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass  Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecelii  ve mevzuata aykin
uygulamalanmazin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayrunenkul degierieme  girketlen bolominde “genel

duyurular ve uyanlar” baghkh kasmunda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazdanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfummdg&%

boluminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%
> l \
Ceyda ISKENDER

Dare Ba;%am

hususlannda bilg: edinilmesini ve geregini e

” e — e ———— ——
MERKEE  Dpein Pole & v A nrmu:muu ™ ,l].".‘k'{\l.‘ Pats 117 2N O W n.--«u..,am
ISTANNY TEMSILCILARTE  otoen Wl Aoy Cnd W0 23 ’k‘ymm Tt (212) XM S5 00 Fels 212) 1 2 % e GW v P V3

EK.5 : i i G
5 : A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-ayy

1 3 Nisan 20M
Konu: Degerleme Yetkisi

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar: ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydnetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkist vertlmesi nyvgun gdralmasttr.

Kurulen yetkilendirilen deierleme kuraluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmoelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOamldlukler arasinda ‘Onetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkimiler yvor almakia olup, bu yokamioldklerin
stiresi  igerisinde ve cksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimimndan Snem arz etmektedir. 5411 sayali Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arahik ve Haziran
donemleri olmak tizere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmest pgerckmektedin

Diger tarnftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmn sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklamn ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu duramu
tevsik edecek belgelerin doktimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongoralen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulunacagt ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler karsimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlamnlan Kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tastmadigimin tespiti, bu nitelikleri tevs=ik edici belgelerin
temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yoncuncligin bagimsizhga iligskin 5 ve 6 na maddelerinde
angorillen hoktmlere uyumunun  gdzctilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn duramlar ile kargilagilmasy halinde

Ntk Badvan No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Tehb (312) 45505 30 1aks (317) 47817 a7
Trtermet sdrese www bddbk org. e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinm (@) bendinin
uyvgulanmas: yoluna gidilmesi 502 konusu olabilecektir.

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayifa)

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. §.
YONETIM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSU
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UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES : Nisantas Mah. Dr.m.hulusi Baybal Cad. No: Kat:7-8 / 708-808 Selguklu / KONYA
KONYA 9. NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALI CAN YETKININ KULLANIM $EKLI : Miinferiden
TEMSIL SEKLI / SURESI : 20.11.2018 tarihinden itibaren 3(iig) yil
TICARET SICILADI-NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRESI - NO : 042253 MERAM - 0010670214
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Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI invanl sirketin
20.11.2018 tarihli genel kurul toplanti tutanag ve 20.12.2018 tarihli 9728 Sayili Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinin 199. sayfasinda yayinlanan karara gére: 20.11.2021 tarihine kadar (Yonetim Kurulu Baskani)
temsile yetkili olarak segilmistir. Yetki $ekli: Miinferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket linvani
altinda kullanacagim asagida érnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI )
BURHANETTIN TANDOGAN

Bu Onaylama |§Iem N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANON M SIRKETI adina YETKILiSI olarak hareket eden, gosterdigi Selguklu Niifus
Miidiirliigii'nden verilmis 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotografli Niifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
niifusa kayitli olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bulunduéunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giinii 07/03/2019

DAYANAK: ilgili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi fotokopisi eklidir.

KDV, Harg, Damga Ver?(m ve Deg4erll Kagit bedeli makbuz karsihid tahsil edilmistir. A-3/1-1

TAS2 A/ S Yazi

NBS NO: 201903070420009 8606333257
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