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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 06n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

yardimda bulunmamistir.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu dederleme galismasi Ankara ili, Kahramankazan ilgesi, Saray 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 stzlesme geredince lizerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen
bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:
- Alicl 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 stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gercgeklestiriimektedir.
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| TASINMAZIN TAPU KAYITLARI |
Ana Gayrimenkul 3520 Ada / 6 Parsel

ILT : | ANKARA
ILCEST KAHRAMANKAZAN
MAHALLESI SARAY(I)
KOYU -
MEVKIT -
CILT 55
SAYFA 5436
SINIRI Planindadir
PAFTA NO -
ADA NO 3520
PARSEL NO 6
YEVMIYE NO 4374
TARIH 03.05.2018
YUZOLCUMU 38.595,00 m2
ANA GA vY_RfMENKUL “Arsa”
NITELIGI
. REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
MALIK A.S.(TAM)
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

TAPU TAKYIDATI

IMAR DURUMU

Kahramankazan Belediyesi'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin glincel
imar durumu; 09.05.2008 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli Saray ve Dagyaka Mahallelerine ait
Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Sanayi ve Depolama Alani, KAKS: 0,60, Hmax: Serbest”
bigcimindedir.

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER
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ANKARA ILI TARIHCESI

Helenistik Donem'de Galat boylarindan Tektosag’larin baskenti olan Ankara, Roma Dénemi'nde
tasra Orgltunlin baskenti, Bizans DOnemi'nde imparatorlarin konakladigi 6nemli bir kent,
Osmanli déneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi olmustur.

Ilk kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent cevresinde yapilan arastirmalarda
bulunan tarih 6ncesi izler, sehrin insanoglunun vyerlesik dlizene gectigi donemlerde
kuruldugunu gostermektedir.

Buluntular ve arastirmacilarin yaptiklari incelemeler, Ankara’da Hititlerin, Friglerin, Lidyalilarin
ve Galatlarin yasamis olduklarini gdstermektedir. Sehrin yerlesik duzeni c¢ok eskilere
dayanmasina ragmen tarihi, ancak Hitit devrinden itibaren takip edilebilmektedir.

Ankara’nin dogusunda bulunan Corum ili sinirlari icinde Bogazkdy’'de (Hattusa) vyapilan
kazilarda, sehirle ilgili 6nemli ipuglar elde edilmistir. Bir kisim yabanci tarihgilere goére Hitit
eserlerinde sikca rastlanan Ankuwa, muhtemelen buglinklii Ankara sehrinin bulundugu
yerdedir.

Hititlerden sonra yoreye Friglerin hakim olduklari gortlmektedir. Eski cag kaynaklarindaki bir
efsaneye gdre de Ankara’yl blyldk Frig krali Midas kurmustur. Sehir merkezi Ulus'ta yapilan
kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda
birinci derecede rol oynayan Kimmer istilasindan sonra Ankara Lidyalilarin eline gegmistir.
Fakat bu hakimiyet Pers krali Kyros’'un bltlin Anadolu ile birlikte Ankara’yl da zapt etmesi
izerine ¢ok cabuk sona ermistir. Aradan iki asir gectikten sonra Biyiik iskender, Anadolu’daki
Pers hakimiyetine son vermistir.

Imparator Augustos’un Ankara’yi kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet olarak
gelismis; mabetler, pazar yerleri, yollar ve su yollari yapilmistir.

Ankara 334-1073 vyillar arasinda Bizans Imparatorlugu’nun hakimiyeti altinda kalmistir. Bu
stire zarfinda da Hristiyanligin Anadolu’daki 6nemli bir merkezi olmustur. VII. ylzyildaki Sasani
akinlarindan sonra Araplar sehri bir stre ellerinde tutmuslardir.

Ankara’nin kaderi Bizans ordularinin Selguklu Sultani Alpaslan tarafindan 1071 yilinda maglup
edilmesiyle sonuclanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin edilmistir. Bu galibiyet
sonucunda sehir Turklerin eline gecmistir. Ankara’nin Tlrklerin eline gegmesi son derece
onemlidir. Cunkl Ankara Kalesi askeri bakimdan 6nemli bir konumdaydi. Dider taraftan, Ege
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liman kentlerinden baslayarak Mezopotamya ve diger dogu ulkelerine kadar uzanan 6nemli
yollar tizerinde bulunan bolge, ayni zamanda dogal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara’nin en parlak devri Alaaddin Keykubat zamanidir. Bu dénemde sehir askeri bakimdan
tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de imar edilmistir.

Selcuklu sultani II. Giyaseddin Keyhlsrev zamaninda sehir Mogollarin istilasina ugramis, tim
cabalara ragmen istilanin 6nline gecilememistir. Sultan Giyasettin Keyhlisrev Mogol saldirilari
karsisinda Ankara Kalesi'ne siginmistir. Mogol saldirilari sonunda Selcuklu devleti zayif dismis
ve bu durum Anadolu’nun Ilhanlilar devletinin egemenlidi altina girmesine kadar stirmustir.
Ankara bir siire Ilhanhlarin génderdigi valilerin, sonra da Eretna ogullarinin ydnetimi altinda
kalmistir. 1354 yilinda Orhan Gazi'nin oglu Sileyman Pasa, sehri Osmanl Ulkesine katmistir.
Yildinm Beyazit devrine kadar onemli bir olay olmamistir. Ankara Savasi’'ndan sonra sehrin
kaderi de degdismistir. Timur Ankara’dan ayrildidi sirada, Yildirrm Beyazit'in oglu Mehmet Celebi
padisahligini ilan etmis ve bdylece Ankara’yi da almistir.

Kanuni Sultan Sileyman devrinde Anadolu’da bir eyalet 6rgutd kurulmus ve Ankara bu
Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. yy. baslarinda Celali Ayaklanmasi
sirasinda isyancilarin eline dismdastir. II. Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Pasa’nin
kisa bir zaman hakimiyetine giren Ankara, tekrar Osmanlilarin eline gegmis ve artik higbir
istilaya ugramadan bir Osmanli vilayeti olarak kalmistir.

Balkan Savasi sonunda Rumeli vilayetlerinin cogunun kaybedilmesiyle, batidaki Turk sinirlari
Istanbul’a cok yaklasmisti. Istanbul Bogazi’nin ele gegirilmesi de oldukca kolaylasmisti. Bu
ylizden devlet merkezinin Istanbul’da kalmasi tehlikeli ve sakincali gérilerek baskentin
Anadolu icinde baska bir sehre tasinmasi distintlmustir. Savas yillarinda en c¢ok saldir
batidan gelmekteydi ve Ankara bu saldirllara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde,
basta Mustafa Kemal Pasa olmak lizere “Anadolu ve Rumeli Miidafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara’ya gelerek 29 Aralik 1919’da yayimlanan bir teblig ile bitiin mebuslara
toplantinin Ankara’da yapilacagini duyurmustur. Bu genelgeden sonra 23 Nisan 1920 tarihinde
kurulan Turkiye BlUyUk Millet Meclisi Hik(meti'nin merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13
Ekim 1923 tarihinde cgikarilan bir kanun ile Ankara, Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmustur.

Baskent secildigi yillarda Ankara ¢ok az sayida binasi olan kiglik, yoksul ve gorak bir sehirdi.
Istiklal Savasimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak Milli Miicadelemizin
semboll haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde Turkiye Cumhuriyeti’'nin ilanindan
sonra giderek bdyumis; yepyeni, bliyik ve modern bir gériinim kazanmistir.

COGRAFI YAPISI :

Dodusu’nda Kirsehir ve Corum,batisinda Eskisehir,Kuzeyi’'nde Bolu, Cankiri,Glineyi'nde Konya,
glineydogusunda Nigde vardir.

Ankara’nin yuzdlcimi 26.896 kmz dir. Il niifusu; 4.466.756, merkez niifusu ise; 3.203.362.
Ilceleri; Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Gubuk, Delice, Elmadag, Guddil,
Haymana, Kalecik, Keskin, Kirikkale, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sulakyurt,
Sereflikoghisar, Yenimahalle.

Cografi konumu: 39¢55'02"” Kuzey enlemi ile 32,51’11” Dodgu boylamlari arasindadir.

Daglari: Kéroglu Daglar, (Yildinm Dadi, 2.044 m), idris Dagi (Dedekaya Tepesi, 1, 997 m.),
Elmadag (Elmali Dede Tepesi 1,862 m.), Dinek Dadi 1744 m., Balaban Dadi (Hizir Tepe 1,688
m).

Ovalari: Haymana ovasi 2.000 km2, Ankara ovasi, Cubuk ovasi 250 km?2, Mirted ovasi 40
km2,

Akarsulari: Kizihrmak 250 km, Sakarya irmadi 170 km, Ankara suyu.

Golleri: Tuz golt 1 620 km2, Mogan gola 2,5 km?2, Emir (Egmir golt) 1 km?2, Hirfanli baraj
golt 277 km?2, Sariyer baraj goli, Cubuk baraj goli 1,7 km2, Cubuk il baraj golig 1,2 km?2,
Bayindir baraj g6lt 8 km2, Kurbogazi baraj géli, 8,5 km?2, Kesikkopri baraj gola 8,5 kmz2.
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Iklim: Giineyde sert step iklimi, kuzeyde yadisl ve iliman iklimi.

Bitki Ortiisii: Ankara genelde genis bir step alanidir.. Tuz goli havzasi step karakterinin en
belirgin niteligini tasir. Ormanlarin adaclari mese, ardig, karagamdir. Sehrin dogusunda bodur
meseler ve yabani meyve agaglari bulunmaktadir.

EKONOMIK YAPISI :

Cumhuriyet’ten 6nceki Ankara, Ankara Kalesi ve cevresinde kurulmus 30.000 nifuslu bir kent
idi. Ilin baslica gecim kaynaklari tarim ve hayvanciliktan ibaret oldugu icin tarimsal ve
hayvansal mallarin alim satimi ile sinirli bir ticaret s6z konusu idi. Cumhuriyet’in ilk yillar ile
birlikte Ankara’da bu durgun donem sona ermeye baslamistir. Modern bir baskentin saglamasi
gereken hizmetler icin zorunlu olan alt ve Ust yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmistir.
Bunun yani sira insaat malzemelerini karsilamaya yonelik kliglik imalathaneler kurulmustur.
MKE, Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarinin ve bunlara bagl fabrikalarin Ankara’da kurulmus
olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak galisan kiliglik boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini
tesvik etmistir.

Bu tlr gelismeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara’ya ic gocl baslatmistir. Boylece
Ankara’da sanayilesme ve artan nifus birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugln
Ankara Ulke genelindeki illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi yoniyle sanayi agirhikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara’da surdurilen Gretim faaliyetleri incelendiginde agac isleri dalinda Tlrkiye genelinde
onemli bir yeri oldugu gorilmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler,
mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara’nin Siteler semtinde 13.000'den fazla is yerinde
Uretim yapmaktadir.

Cumhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda kurulan gimento
fabrikas! ve Elmadag ilcesinde kurulan barut fabrikasi gibi az sayida sanayi kurulusu varken
yakin yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi hizla artmis ve cgesitlilik kazanmistir. Artik Ankara il
sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sit Grtnleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait
kuruluslarin yani sira gimento, traktoér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve
orman Urinleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari da gorilmeye
baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en énemli yatinmlar da Ankara’da gergeklestirilmistir. Tlrkiye'nin en
blyiik savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tirk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI) 1984
yilinda Turk-Amerikan is birligi ile kurulmustur. Tlrkiye’de modern bir havacilik ve uzay sanayi
kurulmasi, isletiimesi ve devami icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ucadini ortaklasa
Gretmek ve bu ugadin Tirk Hava Kurumlari igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun goérevleri
arasinda yer alir.

Ankara’da slrdlrilmekte olan bazi Gretim faaliyetleri, konulan itibariyle Tlrkiye'de tek olma
dzelligine sahiptir. Ornedin rulman ile seri halde disli Uretimi, sadece Ankara’da
gerceklestirilmektedir. Bunun yaninda ilag ham maddesi olarak kullanilan morfin ile diyaliz
makinesi Uretimleri de yine sadece Ankara’da gergeklestirilen Uretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara’ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan karsilikh
temaslar sonucu dis ticarette 6nemli gelismeler saglanmaktadir. EGitim konusunda daha genis
imkanlara sahip olmasi da isgiiciiniin mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler.

NUFUSU:
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Yiizélcimi 25.437 km? olan Ankara ilinde kilometrekareye 216 insan diismektedir. Ankara
nifus yogunlugu 216/km?'dir. Tahmini verilere gére 5.584.043.

Bu ntfus verisi, eski yillaridaki nifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Ankara 2019
resmi nifus bilgileri 2020 yilinin basinda aciklanacaktir.

ULASIM :

Il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent Ankara'da
gelismis bir toplu tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulasim ihtiyacini karsilar, toplu
tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak, Ankara
nifus basina motorlu tasit sayisinda 100 kisiye 18 otomobil ile Tarkiye'nin birinci ilidir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris gikisi
saglayan en onemli noktadir. Esenboga'dan Tirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dodgu'nun cesitli sehirlerine ugmak mimkinddr. 2006 yilinda tamamen
yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastiriimistir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da
tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir
baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil
uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.
Akinci, Etimesgut ve Glivercinlik hava alanlari, askeri amaclarla kullanilmaktadir.

KAHRAMANKAZAN ILCESI HAKKINDA GENEL BILGILER

15 Temmuz askeri darbe girisiminde ilge olarak gosterdigi "kahramanliklar", sadece ilcede o
gecede 9 kisinin hayatini kaybetmesi, 92 kisiye gazi unvani ve darbecilere karsi direng
gosterilmesiyle ilgenin ismi 25 Ekim 2016 tarihinde kabul edilen kanunla "Kahramankazan"
olarak degistirildi.

Kahramankazan, baskent Ankara'ya 47 km uzaklikta tarih, doda ve kiltir hazinesine sahip,
sirin bir Anadolu ilcesidir. Ilcenin kuruldugu bdlge, bir yerlesim yeri olarak eski caglardan
glinamuize kadar varhgini sirdirmustir. Yorede bulunan eski yerlesim alanlari (6ren yerleri),
kale buluntularn ve kral mezarlari, bir tarih mizesi niteligindedir. Degisik dénemlerde yapilan
kazilarda ortaya cikarilan buluntular ise mizelerde sergilenmekte, ilgemizin tarihi degerlerinin
tanitiminda 6nemli bir yer tutmaktadir. Bakir cagindan itibaren, dedisik medeniyetlerin iz
biraktigi Kahramankazan'i tanimak ve tarihi eserleri gérmek icin bircok yerli ve yabanci ilcemizi
ziyaret etmektedir.

HAaHRAMANKAZAN ILCE HARITAS)

KiZm CArAMN AN

KECIOREN

YENDBLArLAL L =
SiNncare
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SPH ve BOOK YETIIL

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; Saray Mahallesi, 3520 Ada, 6 Parsel, Kahramankazan/ANKARA
posta adresinde bulunmaktadir. Dedgerleme konusu tasinmaz Anadolu Otoyolunun
kuzeydogusunda yaklasik 1km mesafede yer almaktadir. Anadolu Otoyolu ile Ankara-Bolu
Otoyolu arasinda yer alan Adnan Menderes Bulvari’'ndan gineybatiya dogru ilerlerken sag
tarafta kalan 62.sokak boyunca 1.3 km ilerlendikten sonra konu tasinmaza ulasilir. Bélgede
ulasim ve altyapi problemi yoktur. Dederleme konusu tasinmaza ulasim sahsi araclarla
saglanabilmektedir. Bolgede genel itibari ile bos araziler, ticari faaliyet alani, depolama ve
lojistik amagli kullanilan yapilar mevcuttur. Parsel diizgin bir geometrik forma sahip degildir.

KONUM KROKIiSi

KONUM E KONUM: E 400487, , B 326051,

ACIKLAMALAR

Degerlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina gore “Arsa” niteliginde olup, s6z
konusu arsa; 3520 ada 38.595,00 m2 ylUzo6lgimindeki 6 no’lu parseldir. Dederleme konusu
parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir.

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup Olmadigi:
Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir.
Kanaatimiz yerinde ciplak g6zle 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 kolayhginin olmasi.
- Anayola yakin konumda yer almasi.
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- Ticari yonden gelismekte olan bir bolgede yer almasi.

Olumsuz etken:
- Herhangi bir olumsuz etkene rastlanilmamistir.

| 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” kullaniimaktadir.

| EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI |

Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

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

Kullanim alanlari

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

¢ Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

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

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

¢ Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

¢ Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi mulkler igin en y gostergeler saglar.

o Gecmis verileri dederlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler géz 6ntine alinmaldir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

e Belli bir donem iginde satisi gergeklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

e Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

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

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
o Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

e Teklifler

e Resim kayitlar

-10 -
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¢ Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger degerleme uzmanlari

e Mizayedeler

e Milk yoneticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen 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 giinumuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6niine
alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin
buglnki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar
veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi 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 degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkiin dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlarn da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin bugiinki dederine ulasilir.

-11 -
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GAYRIMENKUL DEG .S.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel (izerindeki yapilarin
fiziksel oOzellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer o6zelliklerdeki satisa sunulan
gayrimenkuller elde edilmis olmasi sebebiyle "Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLER

Emsal 1: HULYA EMLAK - TEL: -0 (0532) 287 30 35
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu sanayi olan arsanin
toplamda 5.000m2 alanli arsa 2.100.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK [5.000m2  [420,- TL/m?

EMSAL 2: SENTURK EMLAK- TEL: 0 (532) 062 88 99
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu sanayi olan arsanin
toplamda 3.945m2 alanli arsa 1.580.000,-TL'ye satiliktir.

| SATILIK [3.945m2  [401,- TL/m?

EMSAL 3: EYM GRUP GAYRIMENKUL- TEL: 0 (533) 385 27 94
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu sanayi olan, arsanin
toplamda 2.099m2 alanlh arsa 800.000,-TL'ye pazarlkh satiliktir.

SATILIK 2.099 m2  [381,- TL/m2

EMSAL 4: KUBAT EMLAK ARSA OFiSi-TEL: 0 (532) 222 26 66
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu sanayi olan, arsanin
toplamda 3.300m2 alanli arsa 1.320.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 3.300 m2 ‘400,- TL/m?2

EMSAL 5: ERMAY GAYRIMENKUL-TEL: 0 (532) 692 32 22
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu sanayi olan, arsanin
toplamda 10.500m2 alanh arsa 4.050.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 10.500 m2 [ 386,- TL/m2

Dedgerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller
dikkate alinarak vyapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin 380-450 M2/TL
araliginda bir satis fiyati olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonuc¢ olarak parselin
konumu itibari ile metrekare satis fiyati 400,-M2/TL olarak belirlenmistir.

-12 -
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SONUGC: 38.595,00M2 X 400,-M2/TL=15.438.000,-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Parsel Gizerinde herhangi bir yapilasma olmadidi igin kullaniimamistir.

GELIR YONTEMI ANALIZI

Parsel (zerinde herhangi bir yapilasma mevcut olmadigr icin tasinmazdan elde

edilebilecek bir gelir durumu da midmkin dedildir. Bu nedenle tasinmaz icin gelir

yontemlerinden biri olan prpje gelistirme yontemi kullaniimistir.

HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

SONUG

Dederleme konusu tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konum ve ulasim imkanlari, imar

durumu, bulydklugu, fiziki, geometrik ve cephesel Ozellikleri, gevresinde yapilan piyasa
arastirmasi ve alinan beyanlar ile ginimiz piyasa kosullann g6z o6nutnde bulundurularak

tasinmaza;,

PAZAR (PiYASA) DEGERI
SONUC=15.438.000,-TL Takdir edilmistir.

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

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

isbu 2019-OZEL-282 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi tzerine ve cit orijinal olarak 6zel rapor formatinda dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir. isbu rapor,
Sermaye Piyasasl Kurulu mevzuatina tabi islerde kullanilamaz.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019

Saygilarimizla,
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A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

(SPK Lisans No: 400814)

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

EK 7: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkisi

EK.1: UYDU FOTOGRAFI
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EK.2: FOTOGRAFLAR
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EK.3: BELGELER
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EK.4: i i G
K.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

Y/l

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayi :B021SPKO15- 203 10/ %2010
Konu : %85 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Ahnmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhi™ (Teblif)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme  hizmeti vermek Gizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihh toplantisinda, amian talebinizin olumiu
karglanmasina karar veriimigtir Ba gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetleni
kapsaminda Teblift hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasasi mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degierdemeyi  yapanlann 01052006 tarhinde
yurirlage girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Hakknda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degierleme
Standartlanng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuat  kapsamminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzusla uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata  aykin
uygulamalanmazin tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilcbileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn glyuncnkul degerleme girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarak tarafimzca hanrlanacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin gx&%

boluminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%
- l \
Ceyda IS NDER

Daire Ba;%am

hususlannda bilgi edmilmesini ve gerefini g

“MERATE (ot ol A1y A T30 COLIC ANGAAA '—,n.;.-.:utru..' ke 1 T17) 20 O 00 I T -
ISTANNN TEMSILCILIRT  Matown Wb pa— R R ’hv'_‘u.'ﬂm et (212) XN 53 00 Fels 212) e 2 X —ve GV v 3
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EK.5 : A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Say: : NO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-auy g

13 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 Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydnetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“wayrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermeoe vetkisi verilmesi uyvgun gdralmasttir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuruluslarn, faaliyetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalakleri yerine
goetirmek  zorundadir. Bu  yukOmldlikler arasinda  Yonceimeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkimiler yveor almakma olup, bu yokamiolaklerin
stiresi  igerisinde ve cksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arahik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gdnderilmesi perckmektedir.

Diger tarnfian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile “"Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faalivenu ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri myunalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin doktimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncliggin 5 ve 6 ner maddelerinde Ongdrtlen 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 nedeniyvle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralhy fikrasimin (a) bendinin uy
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilend
vapiimasina™ karar verilmigtir.

sulanmas: yoluna
rilmis degerieme sirketlerine duyuru

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 Yoncumcligin bagimsizhga iligskin 5 ve 6 no maddelerinde
angorilen hokOmlere uyumunun  gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn duramlar ile kargilagilmasy halinde

Vstlrk Badvarn No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Teh (312) 4SS OS5 %0 Vaks  (31T7) 47817 a7
Trtermet sdres www. bddb org. tr

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

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayia)
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EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. §.
YONETiM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSU

. . . . Tarih: 07/03/2019
Tiirkiye Cumhuriyeti Yovo: A
249
T.C. (] i -
corCe iMzA SIRKULERI : 0 7
NOTERLIGI 2
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 SEKLI : Miinferiden
TEMSIL SEKLI / SURESI : 20.11.2018 tarihinden itibaren 3(iig) yil
TICARET SICILADI-NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRESI - NO : 042253 MERAM - 0010670214
NISANTAS MAH. DR. Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanl sirketin

“#Az‘{a'SLJBQh,ﬁ'}g 20.11.2018 tarihli genel kurul toplanti tutanagi ve 20.12.2018 tarihli 9728 Sayili Tiirkiye Ticaret Sicil

MERKEZI| A BLOK Gazetesinin 199. sayfasinda yayinlanan karara gére: 20.11.2021 tarihine kadar (Yonetim Kurulu Baskani)
ZSE’E"LE/L\E ,‘l’gc/)'ﬁw\- temsile yetkili olarak segilmistir. Yetki Sekli: Miinferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket tinvani
TeI:9903322370261 altinda kullanacagim asagida 6rnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.
Fax:+903322370261
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM $|RKI:TI ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI )
BURHANETTIN TANDOGAN

AR AR A

Bu Onaylama |§Iem N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANON M SIRKETI adina YETKILiSI olarak hareket eden, gésterdigi Selguklu Niifus
Miidiirliigii'nden verilmis 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotografli Nifus
Ciizdanina gore Karaman ili, Ermenek ilcesi, Orta mahallesi/koyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
niifusa kayith olup, baba adl Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bulundugunu okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarall
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 Verg(sn ve Degerll Kagit bedeli makbuz karsihid tahsil edilmistir. A-3/1-1
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