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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 24.09.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1678

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

. Tapuda; Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Karaabdiler Mahallesi, Kdycivari Mevkii,

Degerleme Konusu ve p P S .
592 ada 8 parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin

Kapsami . L -
Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Dért (44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2021-1678 / 24.09.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Karaaptiler Mahallesi, Abdibey Caddesi, No: 48,
Arifiye / Sakarya

Tapu Kayit Bilgisi

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Karaabdiler Mahallesi, Kdycivari Mevkii, 592 ada 8
parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz depo olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu 592 ada 8 parsel,13.05.2016 onay tarihli 1/1000 6lcekli Nehirkent
Revizyon uygulama imar planina goére “Konut Disi Kentsel Calisma Alani”
icerisinde kalmakta olup, Emsal:0,60 yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisitliik durumu bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

47.000.000,00-TL
(Kirk Yedi Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

55.460.000,00-TL
(Elli Bes Milyon Dért Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi )

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak OZTURK—- SPK Lisans No: 902485

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galismalari 20.09.2021 itibariyle baslanmis 22.09.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 24.09.2021 tarihinde Ozel 2021-1678
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Karaabdiler Mahallesi, Kéycivari Mevkii, 592 ada 8 parselde bulunan
“ARSA” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan
sOzlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar
degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.” ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 20.09.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Once herhangi bir rapor
hazirlanmamustir.

]
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.

Sirket Adresi  : Kiclik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:13 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci Tasimacilik ve lojistik faaliyetleri.

Sermayesi : 600.000.000-TL

Halka Agiklik %43,79

Telefon : 0216 564 20 00

E-Posta : info@reysas.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin talebi tizerine Sakarya ili, Arifiye ilgesi,
Karaabdiler Mahallesi, Kéycivari Mevkii, 592 ada 8 parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazin
adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

]
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkul; Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Karaaptiler Mahallesi, 592 ada 8 nolu parselde
bulunmaktadir. Tapu kaydinda “Arsa” vasifli olan gayrimenkul, Sakarya 1. Organize Sanayi
Bolgesi'nin ve Toyota Fabrikasinin giineyinde bulunmaktadir. Kuzeyindeki, Anadolu Otoyolu’na
kus ugusu yaklasik 800 m, 1.0rganize Sanayi Bélgesine 1000 m , Ankara-istanbul Karayolu’na ise
yaklasik 4 km uzakhktadir. Bolgede; agirlikli olarak sanayi, imalat ve depolama amagli olarak
yapilasma slrmekte olup degisik blyuklikte Uretim ve depolama amagli yapilar ve ticari
isletmeler yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak icin; Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi oniinden glineye dogru uzanan
Eskisehir Caddesi lizerinde yaklasik 2 km ilerlenip sola dénerek Adilbey Caddesi’'ne girilir.Cadde
Gzerinden yaklasik 500 mt ilerlenerek sag tarafta konumlu tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu sanayi bolgesi uluslararasi ulasim saglayan yollarin gegis glizergahindadir.
Tum altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.

SN { S W- Pt

Koordinatlar: Enlem: 40.7061 - Boylam: 30.3989

]
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

Qreysas

iL—ILCE

: SAKARYA-ARIFIYE

MAHALLE — KOY - MEVKIii

: KARAABDILER — KOYCIVARI MEVKIi

CILT - SAYFA NO : 19-1859
ADA - PARSEL :592-8
YUzOLCUM ©32.125,86 m?
TASINMAZ ID : 97056344
ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA

: REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTiK TICARET ANONiM

MALIK - HISSE SIRKETi 1/1

TARIH- YEVMIYE :05/09/2017-2879

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglt TKGM Portal Gzerinden 20.09.2021 tarihi 10:17 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Tasinmazin milkiyeti tam hisse ile Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret Anonim Sirketi’ne aittir.
(05.09.2017-2879)
Rehin : AKBANK T.A.S. lehine 1. dereceden 90.000.000,00-TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
(Tarih: 02.09.2021-Yevmiye: 9806)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Arifiye Belediyesindeki gorevli memurdan alinan sifahi bilgiye gbére s6z konusu 592 ada 8
parsel,13.05.2016 tarih onayli 1/1000 &lcekli Nehirkent Revizyon Uygulama imar Planina gére
“Konut Disi Kentsel GCalisma Alani” igerisinde kalmaktadir. Emsal:0,60 yapilasma kosullarina
sahiptir.

]
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul igin Arifiye Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri
neticesinde dosyasinda herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. adina kayitlhidir. Herhangi bir
sOzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari icinde olup, Arifiye Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gore;

*08.02.2021 tarihinde onaylanmis mimari projesi,

*08.02.2021 tarihli ve 82/24 sayil tek katta, 2C yapi sinifinda, 18.988,73 m2 alanli yapi igin verilmis
Yeni Yapi Ruhsati, incelenmistir.

**Tasinmazin Yapi Kullanim izin Belgesi bulunmamaktadir. S6z konusu parsel tizerindeki yapi icin
18.988,73 m2 alan icin ruhsat izni alinmis olup, mahallinde yapilan incelemelerde yaklasik 5.150
m2’lik kisminin insa edildigi tespit edilmistir. Kalan kisminin insa edilmedigi tespit edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkuliin yapi denetimleri Cark Yapi Denetim LTD. STi. Tarafindan
gerceklestirilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin
ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel icin herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu konusu gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

]
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sakarya, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehridir. 2018 yili sonu TUIK verilerine gére
il Niifusu: 1.029.600 diir. 16 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 665 mahalle bulunmaktadir.
Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bélimi'nde yer alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz,
batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Diizce ve giineyinde de Bolu ile Bilecik bulunmaktadir.
Sakarya Nehri, Sakarya'nin Karasu ilgesinde Karadeniz'e dékilir. Sakarya'da ekonomisinde tarimin
onemli bir yeri vardir. Hendek, Karasu ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi mevcuttur. Ayrica
misir tarimi da yapilmaktadir. Sakarya'da sanayi son zamanlarda gelismeye baslamistir. Son
yillarda kurulan sanayi kuruluslari bu sanayilesmeyi daha da artirmistir. Sakarya, bir milyona
yaklasan toplam niifusuyla istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara Bélgesi'nin
en biyuk besinci sehridir.

Sakarya il Niifusu: 1.029.650'dir (2019 sonu). ilin ylizélgiimii 4.823 km2'dir. ilde km2'ye 213 kisi
diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1.135 kisi ile Serdivan). ilde yillik niifus artis orani
%1,62 olmustur. Nifusu en ¢ok artan ilge: Serdivan (%5,66) Niifusu en ¢ok azalan ilge: Kocaali (-%
10,04) 4 Subat 2020 TUIK verilerine gore 16 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 667 mahalle
bulunmaktadir.

Sakarya, 1987-1998 yillari arasinda Tirkiye'nin refah diizeyi artan illeri icinde yer almistir. Kaldi ki
bu gelisme istatistikleri Sakarya'da her yil Uretilen, Gayri Safi Milli Hasila'yi tam anlamiyla
yansitmamaktadir. Sakarya'da faaliyet gosteren ve biylk captaki firmalarimiz Tirkiye'nin en
biyiik 500 kurulusu iginde yer almaktadir. ilimizde (iretim yapan dev kuruluslarin (Otoyol, Toprak
Grubu, Pilsa, Yazakisa, Goodyear, Noksel) yonetim merkezleri Sakarya'da olmadigindan, trettikleri
GSMH'ler ilin yillik Gretim degerleri iginde gériilmemektedir. Sakarya'da 2012 yilinda ekonominin
sektorel dagilimi su sekildedir: Tarim:%17, sanayi: %24, hizmetler:%59.

Sakarya'da (2012) milli gelir 14.064 S, istihdam orani %47.7, issizlik %10.2'dir. Sosyo-ekonomik
gelismislik siralamasina gore Tiirkiye 18.si, Kisi basina diisen GSYiH siralamasinda 33.diir. Tirkiye
GSYiH icinde 1.1'lik paya sahiptir. 2013 yilinda %26 ile ihracatini en fazla artiran il olarak, 1 milyar$
Uzerinde ihracat yapan iller arasina katilmistir. Sakarya en fazla ihracat yapan 9. sehir
olmustur.[59] 2012 verilerine gbre 1,8 milyar ihracat, 1.1 milyar dolar ithalat yapilmistir. 2012 icin
ihracatin ithalati karsilama orani %159 oraninda gergeklesmis, bdylece il aldiklarindan daha
fazlasini yurt disina satmistir.

Sakarya ili, Karadeniz ve Marmara Denizi’ne olan kiyilari, istanbul Metropoliine olan yakinligi,
tarihi eserleri, mizeleri, Mimar Sinan’in eseri olan camileri, dogal glizellikleri, plajlari, yaylalari,
trekking parkurlari, Sekaparki, Sakarya Fuari, Uluslararasi interteks Fuari, Kartepe kayak merkezi,
Yuvacik Baraji, mesire alanlari, Sapanca Gol, Darica Faruk Yalgin Hayvanlar Alemi ve Botanik
Bahgesi, Harikalar Sahili, Aligveris Merkezleri, kultir merkezleri, Olimpik buz pateni salonu,
Golkayparki, alternatif turizm cesitlerine imkan sunan, nitelikli turizm tesisleri, sahillerinde
bulunan balik lokantalari, diinyaca taninan Hereke Halilari, kente 6zgli pismaniyesi, Karamursel
sepeti, Kandira Bezi, Cenesuyu ve bir cok kiiltiir ve turizm degerleri ile ticaret, sanayi, bilim, kaltdr,
turizm ve sanat agisindan ayri bir 6neme sahip marka sehirdir.

Sanayi faaliyet kolunun il ekonomisine katkisi %25 oranindadir.[60] Giliniimiizde sanayi
yatinmlarini tesvik, diizenli sehirlesme ve istihdam sorunlarini ¢éziimlemeye yonelik etkili bir
kalkinma araci olarak goriilen Organize Sanayi Bélgesi kurulmasi ¢alismalari 1976 yilindan itibaren
Sakarya'da devam eden Organize Sanayi Bolgesi 1993 yilinda nihayet bulmustur.Sakarya'da son
yillarda o6zellikle otomotiv, tekstil ve gida sektorlerinde blylk gelismeler yasanmistir. Bu

]
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sektorlerde onimizdeki yillarda da hizh bir biylime beklemekteyiz. Otomotiv devi olan Toyota,
Otoyol, Otokar ve Tirsan firmalarinin 6nemli yatirimlarini ilimizde yapmalari, beraberinde ilimiz
otomotiv yan sanayi Ureticilerinin de hizla bliylimelerini saglayacaktir.Gida sektoriinde 6zellikle
St Griinleri ve Tavukguluk alaninda 6nemli yatirnmlar gerceklesmistir. Ulker grubunun Pamukova
ve Akyazi ilgelerinde, Senpilic A.S. Geyve ilgesinde, Koy-tir A.S. Kaynarca ilgesinde yapmis oldugu
yatirimlar ilimizde mevcut diger ireticiler icin de bir ivme kazandirmistir. Tekstil sektériinde de son
yillarda ilimizde énemli yatinmlar gerceklesmistir. Bunun en ®nemli sebeplerinin basinda
Sakarya'nin Tekstilin dnemli merkezleri olan istanbul ve Bursa illerine olan yakinhigidir.Sakarya,
otomotiv ve yan sanayi, tekstil, gida, orman Urinleri, elektrik-elektronik, yapi-insaat malzemeleri,
sUs bitkiciligi gibi alanlarda yatirima uygun konumu ile Tiirkiye'nin 6nemli bir yatirnm merkezidir.

Sakarya'da kamunun da énemli yatirnmlari bulunmaktadir. TUVASAS, Tank-Palet fabrikasi, Seker
fabrikasi, EBK kombinasi ve TZDK bu agidan énemlidir. 2012 yilinda iSO'nun agikladigi ilk 500
arasinda Sakarya'da Uretim yapan 14 firma yer almistir. Bu firmalar ve ilk 500 listesindeki
siralamalari sdyledir: Toyota 29, Ak gida 43, Otokar 87, Senpili¢c 96, Asas alliminyum 154, Federel-
Mogul 176, Tirsan 178, Yazaki otomotiv 220, Durak findik 242, B-plas plastik 305, Balsu 342,
Sirmagrup 362, Tlivasas 375, Camsan agac 400.

Niifus Artig

Sakisrya 2019 2018 Hiz: (Binde)

Toplam | Erkek | Kadin | Toplam Erkek Kadin 2018-2019
Adap d 276.385| 137.644| 138.741| 271515 134451 137.064 178
Akyazi 90.362| 45.183| 45179 89.301 44.708 44593 118
Arifiye 45375| 23897| 21478 44315| 23403| 20912 236
Erenler 89.128| 44.664| 44464 87.197 43.592 43.605 219
Ferizli 27.347| 14.662 12.685 26.692 14.198 12.494 242
Geyve 49.958| 25.170| 24.788 49.760 25.094 24,666 40
Hendek 85570 42.237| 43333 84.099 41.378 42721 173
Karapiirgek 12.982| 6.635 6.347 13.041 6.647 6.394 -45
Karasu 64.790| 32.353| 32.437 64.124 32.005 32.119 10,3
Kaynarca 24138 12.410 11.728 24255 12.415 11.840 -48

Kocaali 22938| 11619 11.319 25497 12.900 12.597 -105,8

Pamukova 29.740] 14.990 14.750 29.386 14.785 14.601 12,0
Sap 42.416] 21.083| 21.333 41.055 20.558 20.497 326
Serdivan 147.500| 72.779| 74.721| 139.595 68.976 70.619 55,1
Sogutli 14.088| 7.150 6.938 13.973 7.054 6.919 82
Tarakh 6.933| 3.524 3.409 6.895 3.481 3414 55
Toplam 1.029.650| 516.000| 513.650)| 1.010.700| 505.645 505.055 18,6

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 13|44



®a

KURUMSAL
DEGERLEME

A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000
83.614.632
84.000.000

82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek ntifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken,
kadin nifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2021
25

20 A 19,25

080910111201 0203 0805|0607 08| 0a] 101112 01]02]02]0s]0s]0s]07]0s
2019 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére %1,12, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %11,65, bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,25 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,78 artis
gerceklesti. (TUIK.)

]
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dlisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani
bu aydan itibaren strekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 — . . ,
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 ;
i 5
®
€
> 0
00
[]
a
5
-10
) 1¢ 2¢ 3¢ 4¢ 1¢ 2¢ 3¢ 4C 1¢ 2¢ 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021
Desic
g‘f:r::“ 53 5311,873 7,5 58 2,5-2,7-2,6-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri
%18,1, diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir.
(TUIK)

]
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Qreysas

Zaman Arahdn Secimi 1Ay 3Ay  6Ay Yilbasi 1Yil Toma

10. Adu 14. Adu 18. Adu

..’/F LN

1

~
n

Gargamba, Eyl 1, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL: 1709

7

16.75

26. Adu 5. Eyl

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir.

Eylil 2021 itibariyle ortalama %17,09 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

24 Agu

1.35
Garsamba, Eyl 1, 2021
ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.294

28. Aju 1. Eyl

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan

tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde

seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Eylil 2021 itibariyle
ortalama 1,294 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Qreysas

Zaman Arahid Segimi 1Ay  3Ay  6Ay Yilbam 1Yil Tumo

10. Adu 14. Aju 18. Agu 24. Aju

Garzamba. Eyl 1. 2021 .
ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.373

-0.45

-0.5

28. Agu 1. Eyl 5. Eyl

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de
seyrini negatif yonli sirdirmektedir. Eylil 2021 itibariyle ortalama -0,373 % seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

01.09.2021 - 18,9741

31.08.2021

TBB tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigu Gzere TR yillik Libor faiz orani Eylil

sonrasl %18-19 seyrine devam etmektedir.

FRED -/ — secured Overnight Financing Rate
6

Source: Federal Reserve Bank of New York

——

Sep 1,2021:0.05 - s

2020-09 021-09

fred.stouisfed.org

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara goére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigli Gzere USD Libor faiz orani Eylil itibariyle

0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlari

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB

ull ~ 1Y 2Y 5Y max
25,00%

12.08.2021
Agiklanan 19,00%

17,50%
15,00%
12,50%

10,00%

7.00%
mm,
Investi
NG con M
2.50%

Sep 10 May 12 Jan '14 Sep s May 17 Sep'19 May 21

_zuu‘zmﬂ——*:—ﬂ_\—lj_zg

'&reysas

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi
itibariyle 20,00% seviyesi lizerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Agustos
2021’de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %19,00 dur.

Federal Fon Orani »

nll ~ 1Y 2Y 5Y max

Im"gmm 0.00%

Aug ‘83 Jan '91 Aug 08 Apr'17 Aug 21
Jun 87 Apr 01 Nov 12 Jul 21

Jul'87 Oct12 Jul'21

12,00%

10,00%

800%

6.00%

400%

2807 2021
Aciklanan 0,25%

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclde saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. ki sektér GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige
ulasmiglardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gg aylik diliminde de slirdlirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yilzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gdrdigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slireg
icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukga
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncii gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektoérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek bliyiime temposuyla genel
ekonomik bliiyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri
oldugu goruliyor.

Tirk insaat sektorinidn wuzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biiyime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislisle birlikte azahs egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disls
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disusle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok
hizli bir seviyeye ulasmistir.
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4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamustir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 592 ada 8 parsel numarall tasinmaz, tapu kaydina gére 32.125,86 m? yiz
Ol¢lime sahiptir. Konu tasinmazin icinde yer aldigi parsel, geometrik olarak amorf formda olmakla
birlikte, topografik olarak ise az egimli yapiya sahiptir. Parsel lizerine insa edilmis depo yapisi tek
kattan olusmakta olup toplamda 18.988,73 m2 insaat alani i¢in ruhsat alinmis ancak halihazirda
yaklasik 5.150 m2 lik kismi insa edilmistir.

Yapi dis cephesi betonarme aliiminyum sandvic panel, ¢ati 6rtisu ise celik tasiyici Gzerine panel
kaplanmis vaziyettedir. Yapi oturumunun disini gevreleyen parsel alan saha betonu ile
kaplanmistir. Garaj giris kapilari katlanabilir aliminyum malzemeden, yapi; betonarme ve striiktir
malzemelerden yapilmistir. Yapinin yeni tamamlanmasi durumu goz oniline alindiginda fiziki
yipranma olmayip yapinin insaat ve malzeme kalitesi iyi seviyedir. Tasinmazin degerleme giliniinde
zemini epoksi bazli beton duvarlari sivasiz ve boyasizdir. Yangin sondiirme amagl sprink sistemi
ile donatilmistir.

4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
S6z konusu parsel tizerinde herhangi bir ruhsata aykiri durum tespit edilmemistir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu
degildir.

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda depo olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

A Pazar degeri, bir varlik veya yakimlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.
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(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimlGligin degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini ¢cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan
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olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek igin, katilimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢ciminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir: (a) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile
belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin
ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki
katilimcilar tarafindan kullanilan vyaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d)
yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dlctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6l¢iide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢c duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu benzer yapilasma kosullarina
sahip, sanayi alani imarli 4338 m2 yuzolcimli parsel, 8.750.000TL bedel ile pazarlkli olarak
satiliktir.

Not: Emsal konum itibariyle tasinmaza gore oldukca degerli olup, alani kii¢iik olmasi da avantajdir.
Yildiz Emlak: 0 544 343 60 49

[E:2 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu benzer yapilasma kosullarina
sahip, KDKCA alani, E:0,60 imarli 4431 m2 yizolcimli parsel , 3900.000 TL bedel ile pazarlikh
olarak satiliktir.

Not:Emsal tasinmazla konum bakimindan esdeger olup, altyapi imkaninin olmasi sebebiyle
dezavantajhdir.

AYSE EMLAK : 0530449 45 19

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmaz ile yakin konumlu benzer yapilasma kosullarina
sahip, sanayi alani imarh 4.825 m2 ylzolgimli parsel, 7.235.000TL bedel ile pazarhkli olarak
satiliktir.

Not: Emsal konum olarak tasinmaza benzer nitelikte olup, alani kiiglik olmasi sebebiyle birim
degeri ylksektir.

Plus Gayrimenkul: 0 533 640 30 37

[E:4 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu bulunan benzer yapilasma
kosullarina sahip, KDKCA E:0,60 imarli 4.000 m2 ylzo6lgimlli parsel, 5.600.000TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir. Emsal konum olarak avantajldir.

Avrupa Gayrimenkul: 0 530 959 83 82
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[E:5 Kiralik Depo/Antrepo] Tasinmazla yakin konumlu, depo olarak kullanilan, 1400 m2 kapal
alani bulunan tasinmaz aylik 45.000,- TL bedel ile kiraliktir. (32,14 TL/m2)

Kizilkaya Gayrimenkul: 0 542 233 66 86

[E:6 Kiralik Depo/Antrepo] Tasinmazla yakin konumlu, depo olarak kullanilan, 1700 m2 kapal
alani bulunan tasinmaz aylik 48.500,- TL bedel ile kiraliktir. (28,23 TL/m2)

1 Gayrimenkul: 0 533 406 85 40

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Tasinmazin ile bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkli konum ve yapilasma sartlarina sahip
emsaller bulunmustur. Ayrica bolgede ayrik nizam E: 0.60 sanayi ve KDKCA imarh satilik arsa
emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden yola cikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola
cephesi, arazi yapisi, altyap! durumu, ¢evre diizenlemesi, kullanim amaci vb. durumlar dikkate
alinmis ve tasinmaza arsa degeri ve Uzerindeki yapilasmaya kira degeri takdir edilmistir.

]
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?2) 4.338,00m?2 4.431,00m?2 4.825,00m?2 4.000,00m?2
Satis fiyati 8.750.000 TL 3.900.000 TL 7.235.000 TL | 5.600.000 TL
m2 birim fiyati 2.017 TL 880 TL 1.499 TL 1.400 TL
Pazarlik payi 10% = 10% = 10% = 10% =
Konum ve serefiye 25% - 25% + 10% - 10% -
indirgemesi
indirgenmis birim 1.311TL 1.012TL 1.200 TL 1.120TL
fiyat
Ortalama Birim fiyat 1.161TL/m?2

5.2

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, arazi
yapisi, bolgede yapilan arastirmalarda benzer imar durumuna sahip karsilastirabilir arsalar
incelenmis ve her tiirlt olumlu/olumsuz faktér dikkate alinarak emsallerdeki diizeltmeler isiginda
592 ada 8 parselin birim arsa degerine 1.155 TL/m2 takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 32.125,86 m2 x 1.155 TL/m2 = ~37.110.000,00- TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu ylz6lglimi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
haric) 37.110.000,00- TL takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorulmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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Belli bash lic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti ydontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin ylz olgimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

TUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim
emlakgl gorusleri, bolge esnafi ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel i¢in yukaridaki
birim deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi tarafindan 10.03.2020
tarihinde yayinlanan 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullaniimistir. Tasinmazin 4A grubu
yapi sinifinda oldugu tespit edilmistir. *Parsel Gizerindeki yapi icin 08.02.2021 tarihinde 18.988,73
m2 alanh olmak Uzere Yagl Ruhsati alinmis olup, mahalinde yalnizca 5.150 m2 lik kismini insa
edildigi tespit edilmistir.Yapi degeri halihazirda insa edilmis kisim icin takdir edilmistir.

Yap! Maliyet Degeri: 5.150,00m2 x 1920 TL/m2 = ~9.890.000,00- TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Arsa Degeri: 37.110.000,00- TL Yapi Degeri: 9.890.000,00- TL
Arsa + Yapi Degeri: 47.000.000,00-TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri, ve maliyet
hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi
degerinin toplanmasiyla elde edilmis olan 47.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziliyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina boéllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

¢ Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda
Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Degerlemede Gelir Yaklasimi g¢atisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan
kapitalizasyon yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Bu nedenle iskonto orani tespiti
calismasi yapilmamistir.

]
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Pazar Yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve kirallk emsaller ile bolgede yapilan satis-kira
arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s18inda Gelir Yaklagimi ¢atisi altinda bulunan ve farkli
bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.
Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamis ve bilgi amach sunulmustur. Degerleme konusu
gayrimenkul 5.150 m2 kapali alana sahiptir. Yapilan tiim arastirmalar neticesinde metrekare birim
kira degeri aylik 29,90 TL olarak tespit edilmistir.

2020 yilinin basindan itibaren tim diinyada etkisini gosteren Covid-19 pandemi sirecinde 6zellikle
e-ticaret sektoriniin hiz kazanmasi ile internet lzerinden alisverisin artmasi sebebiyle depo ve
antrepo nitelikli tasinmazlara talep artmistir. Bu durum da Ulkemiz sinirlarinda talebi
karsilayamayacak ¢oklukta olan depolarin kira ve piyasa degerlerinin artmasina sebep olmustur.

Parsel lizerinde yer alan depo alani arsa alanina gére oldukga kiictik olup bu sebeple kiralik depo
alani Gzerinden belirlenen gelir analizinde tespit edilen sonug dislktlr. Deponun 18.988 m2
olarak insaasinin tamamlanmasi durumunda tasinmazin gelir analizi ile tespit edilen degeri de

artacaktir.
ALANI BanEENI"ImRtA AYLIKKIRA | YILLIK KiRA / KAPITALIZASYON SRR R
(M2) (TL/M2) DEGERI (TL) | BEDELI (TL) ORANI
5.150,00 29,90 & 153.985,00 4 | 1.847.820,00 % / 0,066 27.997.272,73 %

Sonug¢ olarak gelir yaklasimi yontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri icin
28.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller
ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s1ginda 154.000,00-TL
olabilecegi tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S0z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiigina konu olmayacagi diisiincesiyle
herhangi bir calisma bu yonde yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S0z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde

kullanildig1 gorist sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre Ozellikleri dikkate alindiginda
imar durumuna uygun sekli ile yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine
varilmistir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmus kisim degerlemesi
yapilmamistir.

]
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 592 ada 8 parselde bulunan “Arsa” icin degerleme calismasi raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal
karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Gelir
yaklasimi yontemi bilgi amagli yapilmistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi ve maliyet yaklagimi
esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bolgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda
arsa, sanayi ve depo vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina hakim emlakgi gorisleri
de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon, ylizolgimd, yola yakinligi, insaata elverisli olmasi vb.
olumlu / olumsuz faktorler ile parsel degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
S6z konusu tasinmaz ARSA vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler
neticesinde tasinmaza ait evraklar raporun 3.8 boliminde detayli olarak aciklanmistir. Degerleme
gliniinde tasinmaza ait Yapi Kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliiminde acgiklanmistir. Tasinmazin
tasarrufunu etkileyen herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir. Tasinmaz lzerinde bulunan
ipotek kaydinin tasinmaz degerini finanse etmek amaciyla kullanildigi bilgisi alinmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Y6nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel Arsa vasifli olup mahalinde depo olarak kullaniimaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul tapuda arsa vasifli olup lzerinde depo olarak kullanilan yapi
bulunmaktadir. S6z konusu degerleme islemi, tasinmazin giincel deger tespiti icin yapilmis olup
GYO islemi olmadigindan portféy durumu bulunmamaktadir.
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7.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin talebi lizerine; Sakarya ili, Arifiye ilcesi,
Karaabdiler Mahallesi, Kéycivari Mevkii, 592 ada 8 numarali parselde bulunan tapuda “ARSA”
mevcut durumda depo nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlariile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dislirlici mispet menfi tiim faktorler géz 6niinde
bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amac¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 47.000.000,00-TL ve Yaziyla Kirk Yedi Milyon Tiirk Lirasidir.
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 55.460.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:8,8149 TL dir.

ik Wk

Burak OZTURK Raci Gékcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902485 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

-

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hi¢chir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi tcret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmstir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RA

POR EKLERI

AT

AY

akyidat Belgeleri,

ap! Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgeleri

A Mimari Proje

A Dis ve i¢ Gorseller

AT

AS

akyidat Belgeleri,

PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-9-2021-10:17

‘weblopu t

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 592/8
Taginmaz Kimlik No: 97056344 AT Yuzolgim(m2): 3212586
Wlige: SAKARYA/ARIFIYE Bagimsiz Bslim Nitelik:
Kurum Adi: Arifiye Bagimsiz BolUm Brit
Mahalle/Kdy Adr: KARAABDILER Mah. YiizOlgmi:

Mevkii: Koy Civan Bagimsiz B5lim Net

Cilt/Sayfa No: 19/1859 YuzOlgtimi:
3 : i Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik:

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Hisse Pay/ Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
394950477 (SN:6894729) REYSAS TASIMACILIK mn 32125.86 | 3212586 | 3402S.Y.nin
VE LOJISTIK TICARET ANONIM 22/A Md.
SIRKETIV Geregince
Yenilemenin
Tescili
05-09-2017
2879

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

Ipotek

Alacakli Miigterek Borg Faiz Derece Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:258) AKBANK TAS. Hayir 90000000.00 TL %36 1/0 FB.K. Cayrova-02-09-2021 10:33 - 9806
VKN:0150015264 degigken

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev

Arifiye - KARAABDILER Mah. - 71 (SN:6894729) REYSAS TASIMACILIK  90000000.00 Cayirova -
(Aktif) - 592 Ada - 8 Parsel VE LOJISTIK TICARET ANONIM L 02-09-2021 10:33 -
SIRKETI V 9806

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) cs9qu3Lz-V kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ARSA ALANI 32 12586 ™"
EMSAL 060
2212585 X 0.60 21927552

AP INSAAT ALANI 198873

1808873 < 19275 52 UYGUNDUR

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]
Sayfa 37|44



Nreysas

Ll

ooo .| oo
| N
: AN
n . LL 7 A0 S b T M

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 38|44



s
< Qreysas

KURUMSAL
DEGERLEME

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 39|44



-
& Qreysas

KURUMSAL
DEGERLEME

TN

i

i £ j}i;l'l‘lii "

Uil

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 40|44



s
& Qreysas

KURUMSAL
DEGERLEME

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 41|44



KURUMSAL
DEGERLEME

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 42 | 44



®a
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QSPL
Tarih: 002019 No: %2485

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Semmaye Phoses Kurulunun Sermaye Phasesnds Faalipette Bulunanke Kin
Lisarslama o Sicll Tutmays Tigkin Esaslar Hadkanda Toblid™s (VIL-1248.7) uyurnca

BURAK OZTURK

Gaynimenkul Degerleme Lisansam almaya hok kazanmighir

ASES

Levent HANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SCi MODORI GENEL MODOR

'ﬁ\reysas

QSPL

Tarh : 1307.2015 No : 404622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtir.

ddw ANLIOGLU

LISANSLAMA VE siciL MUDORU

8

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansin1 almaya hak kazanmastir.

No : 401418

© NevzatOZTANGUT
BASKAN
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimlik No: 29039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.02.2019 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gékcehan SONER

(T.C. Kimlik No- 43933302186- Lisans No: 404622 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

rous

MESLEK| TECRUBE BELGESI

Belga Taihi- 3.11.2813 Seigm hic: ZF1IEZ 6N

Sayin Burak OZTURK

TS, Kanbik Mec 1935432 T4 - Lomes Mec 900485 |

Sammaye Piyasas) Kurulu rafndan gayrimenioul degeriems alanindaki
feorite=nin kontrolOne diskin bebrisnen ks ve esaslar gerpevesinds
“Gayrimenkul Degeriome Womani™ cimak igin aranan 3 (g yilik mesleki
tecritbe garten sagladiiniz bespit adilmigtr.
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