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DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkulun pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri talebinin rapora getirdigi herhangi
bir sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkln, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarn Gzerinden gerceklestirilmektedir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup Kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lGicret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli dedildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

9. Raporlarimiz SPK'nin 31 Adgustos 2019 tarihli 30874 sayil tebligine uygunlugunu teyit

ederiz. -3-
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420/33 NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI VE HISSE ORANLARI

iLI - iLCESI : Kocaeli-Cayirova
MAHALLE/KOYU : Sekerpinar2 Mahallesi
MEVKIii -

PAFTA NO : G22B19A1B
ADA NO : 420

PARSEL NO : 33

NiTELIGI : Arsa

ALANI : 14.703,44 m2
ARSA PAYI -

YEVMIYE NO : 4109

CiLT NO : 54

SAHIFE NO : 5298

TAPU TARIHI : 26.05.2017

: REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [ ]  Kat irtifaki ]  Cins Tashihli [_]
Devre Milk |:| Arsa |E

IMAR DURUMU (420/33)

imar Durum Belgesi Tarih ve No: 15.05.2015 tarihli 1/1000 Olcekli Sekerpinar Revizyon
U.I.P.

Imar Lejandi: Depolama ve Sanayi Alani, 1/1000 U.I.P. 4. Etap Imar Uygulamasi Devam
Ediyor.

TAKS:-

KAKS: -

Emsal: 0,80

H: -

Diger Imar Durum Bilgileri ve Plan Notlari: ‘Cekme mesafeleri 6n bahceden 10 m, yan
bahceden 10 m, arka bahceden 5 m cekme mesafesi vardir.
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BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER
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KOCAELI GENEL BILGILER
YUzoOlgimui: 3.505 km?2
Nifus: 1.830.772 (2016)

Il Trafik No: 41

Kocaeli; Asya ve Avrupa'yi birbirine baglayan yollarin kavsaginda bulunan Marmara
Denizi'nin ve Marmara Bdlgesi’nin dogusunda yer alan bir il'dir. Kuzeyde Karadeniz, doguda
ve glineydoguda Sakarya, glineyde Bursa batida Yalova ve Istanbul illeri yer almaktadir. 1’i
Bilyliksehir Belediyesi ve Izmit, Derince, Kérfez, Gebze, Gélciik, Karamiirsel, Kandira,
Basiskele, Kartepe, GCayirova, Darica, Dilovasi 12 ilce Belediyesi olmak iizere toplam 13
Belediyesi bulunmaktadir.

Ilkcaglardan itibaren yerlesim icin cazibe teskil eden Kocaeli 1924 yilinda vilayet
olmustur. Turkiye’nin en kigciik 6. il'i olan Kocaeli’'nin yizélgimi 3,505 km?dir. 2011 yili
Adrese Dayali Niifus Sayimina gore nifusu 1.601.720 kisidir. 1.499.958 kisi il ve ilge
merkezlerine ikamet ederken 101.762 kisi kdylerde yasamaktadir. Kara, demir, deniz ve
hava yolu ulasimlari ile Turkiye'nin 6nemli gecis noktalarindan biridir.

Kocaeli, gerek sanayi sektorlindeki tretim ve katma deder , gerekse bu sektérde galisan
insan acisindan sadece Tlrkiye icin degil diinya igin de ilging bir 6rnektir.Blinyesinde
barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sihhi Mlessesesi
(GSM) ile bir Sanayi Kenti, iki Universitesi, TUBITAK - Marmara Arastirma Merkezi ve
TUSSIDE - Tirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisi ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan

ve kurulus galismalari devam eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi’nin
-5-
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Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir. Tirk imalat

sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik %13’ lik Uretim katkisi ile Istanbul’dan sonra
gelen en buytk ili konumundadir.

Kocaeli 1li, Karadeniz ve Marmara Denizi’'ne olan kiyilari, istanbul Metropoliine olan yakinhdi,
tarihi eserleri, mlizeleri, Mimar Sinan’in eseri olan camileri, dogal guzellikleri, plajlari,
yaylalar, trekking parkurlari, Sekaparki, Kocaeli Fuari, Uluslararasi interteks Fuari, Kartepe
kayak merkezi, Yuvacik Baraji, mesire alanlari, Sapanca Go6ld, Darica Faruk Yalgin
Hayvanlar Alemi ve Botanik Bahgesi, Harikalar Sahili, Alisveris Merkezleri, kalttr
merkezleri, Olimpik buz pateni salonu, Goélkayparki, alternatif turizm gesitlerine imkan
sunan, nitelikli turizm tesisleri, sahillerinde bulunan balik lokantalari, dinyaca taninan
Hereke Halilari, kente 6zgl pismaniyesi, Karamirsel sepeti, Kandira Bezi, Cenesuyu ve bir
cok kultlr ve turizm dederleri ile ticaret, sanayi, bilim, kilttr, turizm ve sanat agisindan

ayri bir 6neme sahip Marka sehirdir.

KOCAELI COGRAFI BILGILER

Kocaeli, kuzeyde Karadeniz, glineyde Bursa, bati ve kuzeybatida Istanbul, dojuda Sakarya
illeriyle gevrilidir. Kuzeyde Kocaeli Platosu, lizerinde az sayida tepe vardir. Daglar Kocaeli ili
topraklarinin yiizde 18.8'ini kaplar. ilin kuzey kesiminde tek tek kiitleler halinde tepeler,
gliney kesiminde ise Samanli Daglari yer alir.

Kocaeli sinirlari iginde bulunan tek dnemli gél, Sapanca'dir. Ancak Sapanca Goélinidn blyuk
boéluma Sakarya ili sinirlar iginde kalir.

Genel anlamda Karadeniz ile Akdeniz ikliminin kesistigi bir iklim tipi blgede egemendir.
Yazlar sicak ve az yadisli, kislar yagisli ve Turkiye'nin pek cok yéresine oranla ilik geger. ilin
kuzey kesimlerinde Karadeniz kiyillarinda yasanan yaz mevsimi, ilin giiney bélimlerinde

yasanan yaza oranla daha serindir.

KOCAELI TARIHI BILGILER

Kocaeli ilinin M.0. XII. yy’a kadar olan dénemi karanhklar igindedir. Tarihgiler, bélge
baslangig tarihini M.O. XII. yy. olarak kabul etmektedir.

Bélgede, ilk yerlesimlerle ilgili tespitler M.O. VIII. yy'a ait olup, bu dénemde adi bilinen en
eski yerlesme birimi Astakoz'dur. Astakoz M.O. VIII yy. sonlarinda Megaralilar tarafindan
kurulmus bir Yunan kolonisidir. Izmit’in gekirdegini teskil eden Astakoz kenti, Bitinya kralhg
déneminde (M.0. 262) Nikomedia adi ile bugiinkii Izmit'in yerini almistir.

Yunan déneminde orta buylklikte bir kent olarak gérinen il, Roma devrinde dnemli bir
merkez haline gelmis ve hizla gelismistir. Roma imparatorlugunun ikiye ayrilmasiyla Bizans
hakimiyetine giren sehir, depremlerin de etkisiyle ihmale udgramis ehemmiyetini
kaybetmistir.
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Anadolu’nun Selguklu hakimiyetine girdigi XI. yy’da Nikomediya Selguklulara gegcmis, ancak
Hagl seferleri sirasinda tekrar Bizans’a katiimistir.

Tarih boyunca bircok medeniyete merkez ve ev sahipligi yapan ilimiz (izmit), Orhan Gazi
zamaninda Tirk Komutanlarindan Akgakoca tarafindan fethedilerek ilk defa Osmanli
Devletine katilmis ve 1337’de kesin olarak Osmanli hakimiyetine girmistir. izmit'in ilk fatihi
Akgakoca’nin mitevazi anit mezari Kandira ilgesinde bulunmaktadir.

Birinci Diinya Savasinda Ingilizler ve Yunanlilar tarafindan isgal edilen izmit, 28 Haziran

1921 de diisman isgalinden kurtariimis, 1924 yilinda ise il olmustur.

CAYIROVA ILCESI GENEL TANITIM:

Cayirova, ya da diger adiyla Glizeltepe'nin eski adi Akse kodyudur.

1985 yilindan itibaren sanayilesme yogunlugu ile beraber nifusu hizla gelismistir. Bu hizli
kentlesme Gizeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina yol agmistir. Glizeltepe Belediyesi
daha sonraki yillarda Danistay karariyla Gayirova Belediyesi olarak isim dedistirmistir. ig gé¢
hareketlerinden belde hizla etkilenmigtir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte
Cayirova'ya Anadolu'nun cgesitli yo6relerinden yodgun bir gé¢ yasanmistir. Cayirova ve
civarinda yaygin olarak kliglk capli tarim isletmeciligi yapilmaktadir.

Glizeltepe beldesi, Tirkiye'nin kalkinmasinin ana merkezi olarak gériilen KOBI'lerin yogun
olarak goruldaga bir sanayi bolgesidir. Ayrica 2 bin kisinin calistigi Yapi Kredi Bankasi bilgi
islem merkezi belde sinirlari igerisinde bulunmaktadir. Beldede gida, cam, demir-gelik,
kimya, metal, polyester, elyaf, makine, kagit, kablo, temizlik, yemek, kozmetik ve baska
alanlarda hizmet lreten fabrika ve sanayi kuruluslari mevcuttur. Rakim 80 ile 200 metre
arasindadir.

Eskiden Gebze'ye badli olan Yenimahalle ile Cayirova Mahalleleri'nin D-100 Karayolu'nun
kuzeyinde kalan kisimlari ve Sekerpinar beldesi Cayirova ilgesini olusturmaktadir.

TARIHCE:

Izmit Kérfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genis diizliik ve gayirlik bir alana énceden beri
Cayirova denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis 1484 tarihinde dlzenledigi
bir sefer icin 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi cayirlik alan diye vasiflandirildigi gibi
Fatih'in otadinin kuruldugu yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 6lim
yeri olan bu bélge Cayirova'ya adini vermekle birlikte yeni stati ile Gebze ilgesi sinirlar
icerisinde kalmis, bdélgenin glineyinde yer alan ve Cayirova - Yenimahalle olarak bilinen
mahalleler Cayirova ilgesi sinirlarina dahil edilmistir. Cayirova'nin  énemli yerlesim
bélgelerinden biri olan Glizeltepe kesiminin kimin tarafindan kuruldugu bilinmemekle birlikte
ilk olarak Bizanslilar déoneminde Hiristiyan Rumlar tarafindan o zamanlar adiyla Ak Kilise
olarak isimlendirilen bélge, Osmanli Tirkleri'nin ybéreyi ele gecgirmesiyle Rumlardan

temizlenmis, Cumhuriyet donemine gelindiginde ise, ismi Akse K6yU olarak degistirilmistir.

-7-
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Bélgede halen kalintilari bulunan kiliseden adini alan Akkilise(Bugiinki adiyla Akse) kdylnun
tarihi gegmisinin 500-550 yil 6ncesine dayandigi anlasiimaktadir.
Cayirova'nin bir diger yerlesim bélgesi Sekerpinar'in kimin tarafindan ve ne zaman
kuruldugu bilinmemektedir. Yapilan arastirmalar esiginde boélgenin Fatih dénemine kadar
uzanan bir tarihi gegmisi oldugunu ortaya koymaktadir. Koéyun ilk adi Esekli ya da
Merkepli'dir. O dénem 6nemli yerlesim yerlerinden biri oldugu mezar kalintilarindan rahatga
anlasilan kdy, cgesitli nedenlerden (baskinlar, bulasici hastalik vb.) dolayr zamanla nifusu
cok az olan kuiclik bir kdy hiiviyetinde tarih sayfalarinda yer almistir. ismi abes oldugundan
1952 yilinda kéy muhtarhdinin girisimleri sonucu suyunun gok tath olmasi miinasebetiyle
kdye Sekerpinar adi verilmistir.
Cayirova ilgesinin bu iki dnemli yerlesim yerlerinden Glizeltepe 1991 yilinda, Sekerpinar ise
1998 yilinda referandum ve gerekli diizenlemelerle belediye olmuslar ve kdy statlisli ortadan
kalkmistir.
CGayirova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmus ve aldigi yogun gog nedeniyle
nifus hizla artmis ve halen artmaya devam etmektedir. Bélge halkinin énemli gegim
kaynaklari olarak sanayi isciligi, ticaret ve tarimi gésterebiliriz. Tlrkiye'nin en 6nemli sanayi
kuruluglarini da binyesinde bulunduran ilge de sanayi yatinmlari halen buyUk bir hizla
devam etmekte olup bu da bélgedeki issizlik oranini asagilara cekmektedir. Otomotiv, gida,
plastik, celik, elektrik, deri, kimya, elektronik, kauguk ve daha bircok alanda Ulkenin énde

gelen sanayi kuruluslarina sahip Cayirova Tuarkiye'nin en 6nemli sanayi merkezi olma

yolunda da yapilan yeni yatirimlarla hizla ilerlemektedir.

ILCENIN KURULUSU:

26/02/2008 tarih 1/529 esas nolu Igisleri Bakanhidi komisyonunun vermis oldugu tasari ve
teklif neticesinde TBMM'nde gdrisulerek kanunlastirilan Glzeltepe, Sekerpinar, Cayirova
mahallesi ve Yenimahalle'nin birlestirilmesi sonucu ilge statiisii kazanan Cayirova, halen

Kocaeli'nin en 6nemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda ve glineyinde Gebze,
-8-
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batisinda Istanbul Tuzla ilcesi Sifa mahallesi, kuzeyinde yine Tuzla ilgesi Akfirat beldesi ile

sinir olan Cayirova 28.918 km2 alan ve resmi 72.764 niifusa sahiptir.

EGITIM:

15 ilkogretim, 1 lise, 1 meslek lisesi, 1 Anadolu Lisesi olmak (zere toplam 18 egitim
kurumuna sahip olan Cayirova'da ¢zellikle Cayirova Belediyesi'nin girisimleri sonucu yapimi
devam eden 6 yeni okul da 2008-2009 egitim yili igerisinde hizmete agilacak ve ilge modern
bir editim sistemine kavusacak. Bunun yani sira Turkiye'nin en biyik Sevgi Koyl projesi de
Akse mahallesinde insa edilmektedir. 9 villa ve 1 idari binadan olusacak proje kimsesiz

cocuklarin sicak yuvasi olacak.

SAGLIK:

Yeni olusturulan Saglik Grup Baskanligi'na bagli olarak 5 saglik ocadi halka hizmet verirken,
bolgeye yakin olan Fatih Devlet Hastanesi, Darica Devlet Hastanesi, Anadolu Saglik Merkezi
ve Ozel saglik kuruluslar vatandaslarin saglik hizmetini aldiklar kuruluslar arasinda
bulunuyor. Yeni devlet hastanesi ve saglik hizmet kurumlarinin yapilmasi icin de proje

calismalari devam ediyor.

ULASIM:
Guneyinde E-5 Karayolu, Kuzeyinde E-6 yollari gecen Cayirova, ulasim agi anlaminda 6nemli
bir noktada bulunmaktadir. Sabiha Gékcen Havaalani'na 15 km mesafede olmasi hava yolu
ulagimi agisindan da ilceyi rahatlatmaktadir. Ilcenin hemen yakinindan gecen demiryolu ve
tren istasyonu ilge vatandasinin rayli ulasim agdini da rahatlikla kullanmasina imkan

sunmaktadir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu parsele Cayirova merkezinden Gaziler Caddesi yoninden ~1100m
ilerlenir. Sekerpinar konumunda Muhsin Yazicioglu Caddesi hedefine gitmek igin Sekerpinar
Cayirova Baglantisi 5km ilerlenir. Sekerpinar Cayirova Badlantisi ara yolunu
izleyip Sekerpinar/Gebze Org. San. Boélgeleri yonindeki c¢ikisi kullanilarak ~350m
ilerlendikten sonra Ece Sokak konumuna gecilir. ~2.5km ilerlenerek sz konusu ana
tasinmaza ulasim sadlanir.
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PARSELLERIN OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanim Sekli: 33 no.lu parselin yzélgimU plan fonksiyonuna
gére 14.703,44m? sanayi alani seklinde imar alanindadir. On ve Yan bahgelerden cekme
mesafesi mevcut degildir..

Parsellerin Cinsi: Dederleme konusu parsellerin timi tapu kayitlarina gobre arsa
niteligindedir.

Ulasim Bilgileri: Dederlemeye konu parsele Cayiova merkezinden Gaziler Caddesi yoninden
~1100m ilerlenir. Sekerpinar konumunda Muhsin Yazicioglu Caddesi hedefine gitmek

icin Sekerpinar Cayirova Baglantisi 5km ilerlenir. Sekerpinar Cayirova Baglantisi ara yolunu
izleyip Sekerpinar/Gebze Org. San. Bdlgeleri yéniindeki cikisi kullanilarak ~350m ilerlendikten
sonra Ece Sokak konumuna gegilir. ~2.5km ilerlenerek sz konusu ana tasinmaza ulasim
saglanir.

-10-
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Konum Ve Yapilasma Hakkinda Bilgi: Konu tasinmazlar; Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi,
Sekerpinar2 Mahallesinde konumludur. Lojistik firma depolarinin, bankalarin teknoloji
Ustlerinin, muhtelif ticari ve sanayi kuruluslarinin, kiglk sanayi sitelerinin ve organize sanayi
sitelerinin, ayrica restaurant, benzin istasyonu, otel, catering firmasi gibi gunlik ihtiyacin
teminine yonelik esnafin da yer aldigi sanayi bolgesindedir. Tasinmazlarin yakin cevresinde
Izodor Panel, Yavuzlar Direk Sti, Nurhan Catering, Erkonyalilar Fevzi Giiveng, Sekerpinar
Emlak, Cemesan Yassi Metal, Erengll Uluslarasi Cigekgilik gibi blylk firmalar ve tesisler
bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin yakin ¢cevredeki bazi 6nemli noktalara uzaklklan soyledir;

1- | Cayirova Belediyesi 5 km
2- |E-5 Karayolu(D100) 14,7 km
3- |Sabiha Gbkgen Hava Limani 16 k[

4- |T.E.M. Ist-Ankara Otoyolu Sekerpinar Giseleri 4 km

5- |Gebze O.S.B. 3.7 km

Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Ekonomik Kosullari: Tasinmazlarin bulundugu
bélge genel itibariyle depolama, sanayi ve ticaret bélgesi olup, son yillarda bu yonde giderek
artan gelisme gdstermis ve géstermeye devam etmektedir.

Bosluk ve Doluluk Orani (Yapilasma Hakkinda Bilgi): Konu tasinmazlarin oldugu bdlge,
birincil olarak orta ve blylk 6lgekli sanayi ve ticari firmalar, bankacilik teknoloji Usleri, lojistik
firmalar ve depolama alanlan ile gesitli sanayi siteleri agirlikhidir. Ikincil olarak da bunlara
servis saglayan, akaryakit istasyonlari, otel, vb. ticarethane seklindedir. Son yillarda giderek
artan sekilde gelisen bdlgede hala % 100 kapasiteye ulasilmamis olup, bu yoniyle de dederi
giderek daha da artan bir potansiyel arz etmektedir.

Arazi Geometrisi Hakkinda Bilgi: Dederleme konusu tasinmaz kare formuna yakin ve
cikintili geometrik forma sahiptir.

Gayrimenkuliin bulundugu bodlgenin topografyasi, jeolojisi ve deprem bdlgesi hk.
Bilgi: Dederleme konusu gayrimenkullerin bir kismi diiz bir topografik yapiya, bir kismi da
egimli bir topodrafik yapiya sahiptir. Tasinmazlar 1 ‘inci derece deprem kusadinda yer
almaktadir.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen yatirim unsurlari ve 6zellikleri: Dederleme konusu
parsellerin sanayi sahasinda yer almasi, cevre yollarina ve havaalanina yakinligi, cevresinde
sanayi ve ticari kuruluslarin giderek yodunlasmasi, altyapi ve ulasim problemlerinin
olmamasi, parsellerin dizgln bir geometride olmasi, parsellerin genelde bitisik ve blyuk
ylzolgime sahip olmasi nedeniyle esnek proje gelistirmelere miusait yapida olmasi gibi
nedenlerle yatirimcilar igin cazip bir lokasyon niteligindedir.

Bolgesel altyapi hakkinda bilgi: Tasinmazlarin bulundugu bélgede elektrik, su, dogalgaz,
kanalizasyon gibi altyapi hizmetlerinin tamamlanmis oldugu go6rtlmustir.

-11 -




EYO AART;IBlR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
e W

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup
Olmadigi: Yapilan gézlemlere goére herhangi bir kisitlayici durum yoktur. (Resmi bir bulgu
degildir.)

DEGERLEMEYE ETKi EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

1-Dederleme konusu parsellerin sanayi sahasinda yer almasi ve giderek deder kazanma
trendinde bulunmasi,

2-E-5 ve TEM cgevre yoluna ve gisesine, ayni zamanda 2 gevre yolu badlantisina ve Sabiha
Gokgen havaalanina yakin konumda bulunmasi, Her tirld ulasim imkanina sahip olmasi.

Olumsuz etkenler:
1-Dlzglin geometrik forma sahip olmamasi,
2-Engebeli arazi lzerinde yer almasi

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satiglarin Karsilastirilmasi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastinilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

EMSAL ANALIZI

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1 - SATILIK ARSA - REMAX JOKER-ORCUN AKKAY- TEL: 0216 572 46 46

Sekerpinar Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 27.000-m2 yluzélgiimli, sanayi+lojistik imarl arsa 75.000.000-TL bedelle
satiliktir.

2

FIYAT M BiRiM FiYAT

75.000.000TL 27.000 M’ 2777,7 TUM?

EMSAL 2 - SATILIK ARSA - KCM GAYRIMENKUL-GETIN GENG- TEL: 0262 644 91 91

Sekerpinar Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer ¢zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 5000-m2 yzdlgiimli, sanayi imarl arsa 14.820.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

14.820.000TL 5000 M* 2964 TL/M?

-12 -
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EMSAL 3 - SATILIK ARSA - AREA GAYRIMENKUL-FERHAT ERGUN- TEL: 0262 743 00
00

Sekerpinar Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 7175-m2 y(iz6lgiimli, sanayi imarl arsa 18.000.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

18.000.000TL 7175 M’ 2508,7 TL/M?

EMSAL 4 - SATILIK ARSA - HUSEYIN BEY- TEL: 0262 644 62 22

Sekerpinar Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 140.000-m=2 yuzo6lgimll, sanayi imarli arsa 425.000.000-TL bedelle
satiliktir.

FIYAT Mm> BiRiM FiYAT

425.000.000TL 140.000 M’ 3035,7 TL/M’

EMSAL 5 - SATILIK ARSA - IZMIT EMLAK- TEL: 0542 456 25 77

Sekerpinar Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 3213-m2 yiz6lgimld, sanayi imarli arsa 9.200.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

9.200.000TL 3213 M’ 2863 TL/M’

EMSAL 6 - SATILIK ARSA — REMAX JOKER- TEL: 0216 572 46 46

Sekerpinar Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 27.561-m2 yizdélglimll, sanayi imarl arsa 75.000.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

75.000.000TL 27.561 M’ 2721 TL/M?

HESAPLAMA YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Hesaplama: Bdlgede yapilan emsal
arastirmasi ve goérismeler neticesinde, konu tasinmazlarla benzer konum ve 0&zellikteki
sanayi imarl arsalarin piyasa rayi¢ dederinin konum, cephe, alan, geometrik ve topografik
Ozellikler gibi faktorlere goére degismekle birlikte

Tasinmazin Satis Degeri:

420 Ada 33 Parsel Mevcut Satis Degeri: 14.703,44 m2 x 2198.2,-TL/m2 =
41.341.172,13-TL,~ 41.345.000-TL
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olarak hesaplanmaktadir.

DEGERLEMENIN SONUCU

Miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ait olan ve tapuda Kocaeli
Ili, Cayirova Ilcesi, Sekerpinar Mahallesi, 420 Ada, 33 parselde kayith tasinmazin, kullanim
amaci, konumu, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z 6ntinde bulundurularak mevcut kullanim alani tGzerinden(bos arsa olarak);

Tasinmazin Satis Degeri:
41.345.000TL

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle; Doviz Sanns Kuru 1,-Euro = 6,3547 -TL; 1,- USD =
5.7364-TL 'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu raporumuzda takdir edilen her turli Piyasa (Pazar) dederi; firmaca resmi kurumlara
hitaben verilen ve/veya resmi kurumlardan firmaya verilen ve firma tarafindan sirketimize
iletilen belgeler yaninda yapilan resmi kurum incelemeleri ve saha arastirmalari sirasinda
tarafimiza iletilen tim bilgi ve belgelerin dogru oldugu, tasinmazlarin kullanimi ve devrinde
herhangi bir hukuki sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. Dederleme raporu, konu parselin
alanini esas alarak satis dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Dederleme raporu,
tasinmazin tapu kaydi Uzerinde bulunan takyidatlardan bagdimsiz olarak yapilmis ve
takyidatlar degerlemede dikkate alinmamistir. Sadece arsa satis bedelleri (zerine
yapilmistir.

2019-0OZEL-234 no.lu rapor REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

'nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019
(Ekspertiz tarihi: 02.12.2019)
Saygilarimizla,
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ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN YONETicisi
MERIH KESKES BURHANETTIN TANDOGAN BURHANETTIN TANDOGAN
Yonetim Kurulu Baskani Yonetim Kurulu Baskani
Spk Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 410990) (SPK Lisans No: 400814) (SPK Lisans No: 400814)
J“%?? it ,.,;;ﬂwfma;m
\.w [T Almm:ﬁ’:x :;Lu:;,l-: 4:“:1§sz$

EKLER:

EK.1: UYDU FOTOGRAFLARI

EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3: BELGELER

EK 4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi

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

EK 6: A Artibir Gayrimenkul Degerleme A. S. Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkisu

UYDU FOTOG RAFLARI

A DEGERLEME 7/
: KONUSU TASINMAZ | %
/)

Cografi Koordmatlar 40°50 51 006" N 29°24 25, 793" E
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EK.2 FOTOGRAFLAR
PARSEL RESIMLERI
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| 1= )
e - 4 £ =
/
L= L NI
k]
s P ) |
| 7] §E A
i =/
Y B § 7~
l} __,_,_,:,——«,—-q—f—“"’ F. VAR 1
! =l i A =
Plan Fonksiyonu - Uygulama imar Plani genel plan notlar ve lejanti ektedir.
Aciklama -
YURURLUKTEKI iMAR PLANI
Olgegi 1/1000
Tasdik Tarihi 56
Meri imar Plani CAYIROVA UYGULAMA IMAR PLANI
KADASTRO PARSELI
1 KOCAELI
lice CAYIROVA
Tapu Kitigi SEKERPINAR
PLAN YAPILASMA BILGILERI
Bina Yiiksekligi =
On Bahce 0
‘Yan Bahce 0
Arka Bance -
Bina Derinligi -
ADRES BiLGisi
idari Mahalle SEKERPINAR
Cadde / Sokak ECE Sokak
Kapi No 4
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B B Kadastro Bilgileri

iice Mahalle

Ada Parsel
Nitelik Parsel Alan

ARSA 14703.44

* B A Yap Bilgileri

=

Dis Kapi No Kimlik No

2,2A 2B, 2C, 2D 434492997

Yapi Adi

Site/Koop Adi

Kat Adedi Yap: Tip

Ruhsat (2007+) iskan (2007+)

Var Var
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PRpEweS

B B Plan Bilgileri

ilge Ad

Katman

SANAY] TESIS ALANI

Taks Kaks Yapi Nizam

Emsal Yer Uygunluk

On Bahge Yan Bahge Arka Bahce

Kat Sayisi Kat Yiiksekligi

Onay Tarihi Onay No

Kapi

Bilgiler
Mahalle Adi : SEKERPINAR
Yol Adi : ECE Sokak
KapiNo: 2

Kapi Adi : -

g
(]
o
)
~

AdafParsel:

Site Adi: -

Blok Adi/Nosu: -
/ Aciklama/Not

Aciklama : -
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Oznitelik Bilgisi

Taginmaz Mo 04663722

[ Kocaeli

lige Cayirova
Mahalle/Koy Sekerpinar2
Ada 420

Parsel 33

Tapu Alami 14.703,44
Mitelik Arsa

Mevkii =

Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafta GZ22b159a1b
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EK.4: i i G
K.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

-

RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayn :BO2 | SPKO.15- 2035 1051472010
Konu : %5 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUI DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith vazmzda, Sirketinizn, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gavrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlenn Kurulca Lasteye Alinmalarna  lligkin Esaslar Hakkinda Febhif™ (Teblig)
cergevesinde, p,mnmcnkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’ mn 19 08 2010 tarihh toplantisinda, anmlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar venlmigtir Ba gergevede

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degierleme faaliyctien
kapsaminda Teblifi hukomlerine uvulmas: gerckmekte olup, aynca sermaye piyasas: mevzuatl
uyannca yapilan degerleme iglemlennde, degerlemeyl yaupanlarin 01 05 2006 tarihinde
varurla@e girmis bulunan Seri VI, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas: Degerleme
Standartlan  Haklknda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme

Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldudu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuat  kapsaminda vapilacak gaynmenkul degerieme
faalivetlerinizin  MEVZUSLA uygunlugunun Kurulumuzea izlenecefn Ve mevzuata  aykin
uygulsmalarmzin - tespit edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden  gikanimamz  yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasinin  gayrunenkul degerieme girketlen boluminde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kasmunda yer alan sorekl bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%
boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werekll, %e)

¢
13

Q_}M Ay
Ceyda ISKENDER
Daire Ba*nm

hususlannda bilg: edmilmesim ve geregim |

E— — N _ASS v -
MERKEZ  Cwwapetr Vol & Ry N 150 GOLI0 ANGARA Tt (113 TR0 W Pets(T1)) 2N R X Byt owid et o THO
ISTANNY TEMSILCILART  Martown Wi Aderenind Ond N 13 JON7 Sl STARE Tt (210) IN 3N Fe 212) e 2 X tete GV 0w P

EK.5: i i G
5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uyvgulama Daire Baskanliga 111)

Sayi1 : BL.02.1.BDK.0.13.00.0-140-55 - auly

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 2011

AARTIBIR CGAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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 Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkist verilmesi uyvgun gdédrialmasttr.

Kurulen yetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek  zorundadir. Bu  yukOmldlikler arasinda  Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikkiimler yer almaka olup, bu yviokamialiklerin
stiresi  igerisinde ve eksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayili Bankacihik Kanununun 96 nel
maddesi uyannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralhik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerckmektedir,

Diger tarnftan, Kurulun 07.04.2011 tanih ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 (ncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faalivet ile igstigal eden personel tamminda yer alan nitelikleri tayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuneliin 5 ve 6 ncet maddelerinde Ongdrtlen hukdmlerin bahse konu Kisiler igin de
uygulunacag: ve dolavisivlia bu Kisilerin amilan maddeler karsisinduki durumlarnmn da yvine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapmimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degerieme raporn hazyrlamnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
hbendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagimsizhga iligkin 5 ve 6 nc maddelerinde
angorilen hokOmlere uyumunun gdzeulmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilagilmas: halinde

Ntk BSuldvar Noo 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Teh (312) 4SS 0530 Vaks: (31T7) 47817 47
Trtorn, sdres s www bddb org. e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fOkrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

RBilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayifa)
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EK 6: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S.

YONETIM KURULU BASKANI IMZA SIRKUSU

Tirkiye Cumhuriyeti Voo ae

KONYA & NOTERI
ALl CAN

Tel+903322370261
Fax +903322370281

iMzA SIRKULERI

ONVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]

ADRES . Babalk Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci Is Mrk. B: Bl. Kat;7-8 708-808
" Selguklu / Konya

YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

;EIKJMN KULLANIM ! Miinferiden

TEMSIL SEKLI / SURESI
TICARET SiCiL ADI - NO
VERGI DAIRES! - NO

: 3yl {20,12,2017 tarihine kadar)
: Konya - 46557
: MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Onvanli sirketin
20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganisti Genel Kurul Toplant tutanagl ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu ydnetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapistinilmis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, muesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlar, yerli ve yabancs sirketler, firmalar, hakiki ve hikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedaty, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
sicketin hak ve alacakianmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolayr sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin iktisap edecegi gayrimenkuller iizerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket anna bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirli hesap ve krediler agirmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek police, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina gek
kamesi talep etmeye, teslim adlmaya, ¢ek karnesi ve senetler igin sézlesmeler imzalamaya, gek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledifini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlegmesinde yazili bulunan maksat ve mevzulann gergeklesmes! icin yapilmlas: lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanida bahsi gecen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslaup neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarn BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kasesi altinda miinferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak (Ozere girket
Unvani altinda kullanacagm asagida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim,

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

Bu Onaylama islem ’N.K.So.g‘!r.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiR adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Sahipazan Nifus
Midlrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numarali fotofrafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesl, Orta mahallesi/kdya, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noteriikte huzurumda alindsgini, onaylanm. Alti Ocak
ikibinonbes, Sali giinii 06/01/2015

DAYANAK: Konyo Ticoret Siell i Junce 06,01,2015 tosniv tescll olutaw ve Konpo S.Noterlifince onay® 2014/17 nofu kararw tescine
ighin belgenin fotokopis (slame ekl alup osk dolrennz dasyosnde sakhdy.
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