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Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.11.2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-894

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; izmir ili, Menderes ilgesi, Gérece Mahallesi, “Bir Katli Prefabrik
Depo ve Arsasi” nitelikli 527 ada 5 parselde bulunan tasinmazin adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk (40) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [lI-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.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-894 / 30.11.2020

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

Gorece Mabhallesi, Sileyman Demirel Bulvari, No: 28
Menderes / izmir

Tapu Kayit Bilgisi

Tapuda; izmir ili, Menderes ilcesi, Gérece Mahallesi, “Bir Kath Prefabrik Depo
ve Arsasl” nitelikli 527 ada 5 parsel.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz halihazirda depo olarak kullanilmaktadir

imar Durumu

S6z konusu 527 ada 5 parsel, 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gére “Depo”
icerisinde kalmakta olup, Emsal:0.50, On Bahce Mesafesi 10.00m, Komsu Bahge
Mesafesi 5.00m yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisitliik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

14.050.000,00-TL
(On Dort Milyon Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

16.579.000,00-TL
(On Alti Milyon Bes Yiiz Yetmis Dokuz Bin Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galismalari 28.08.2020 itibariyle baslanmis 27.11.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2020 tarihinde Ozel 2020-894
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”nin talebi izerine; izmir ili, Menderes ilgesi,
Gorece Mahallesi, “Bir Kath Prefabrik Depo ve Arsasi” nitelikli 527 ada 5 parselde bulunan
tasinmazin adil piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan soézlesmede de
belirtildigi lizere, 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”’ ¢ergevesinde 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 bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgl A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 31.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmistir.

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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 Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi  : Kiiclik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 246.000.001,-TL

Halka Agiklik % 37,96

Telefon : 0216 564 20 00 Pbx
E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine izmir ili, Menderes ilgesi,
Gorece Mahallesi, “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi” nitelikli 527 ada 5 parselde bulunan
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

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

Gayrimenkul; izmir ili, Menderes ilgesi, Gérece Mahallesi sinirlari igerisinde 527 ada 5 parselde
bulunmaktadir. Ana tasinmaz tapu kaydinda “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi” olarak
goziikmektedir. Tasinmazin bulundugu parsel, geometrik olarak amorf formda, egimsiz ve
engebesizdir. Tasinmaz, doguda D550 Karayoluna (Stileyman Demirel Bulvar) 115 m
cephelidir. Tasinmaz batisinda kalan izmir-Menderes yoluna 1 km, izmir Adnan Menderes
Havaalan’'na 1.2 km, Menderes ilge merkezine 3, izmir Sehir Merkezi'ne 15 km kus ugusu
mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Gaziemir Mahallesi merkezi yoniinden ulasmak icin; D550 karayolu lzerinde giiney
yoninde ilerlenirken, Pristina Cadde’sine dogru bati istikametine donilir. 100 m ilerlendiginde
5120. Sokaga ulasilir tasinmaz bu sokak lzerinde konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresinde
depolama alani ve bos araziler bulunmaktadir. Bélge bacasiz sanayi ve depolama alani olarak
kullanilmaktadir. Bélgede altyapi problemi bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Koordinatlar: Enlem: 38.2815 - Boylam: 27.1459

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
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TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel
Taginmaz Kimiik No: 20664043 AT Yuzolgum(ma2)
i lige: IZMIR/MENDERES Bagmsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adc: Menderes Bafymaiz BSIOm Brin
Mahalle/Kdy Ads GORECE Mah YiizOlglimd
Mevki Bagmsiz BOIUm Net
c:/s:yf N 28/2728 o

a No /
ot e AT Blok/Kat/Girtg/BBNo

o AU
ay — | Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik

BIR KATLI PREFABRIK DEPO VE

3.3 Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligid TKGM Portal Gzerinden 28.08.2020 tarihi 11:39 itibariyle
alinan Tapu Kayit Belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. Tasinmazin
maliki 15.08.2014 tarih, 8080 yevmiye ile “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI” dir. Gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

ipotek :

VAKIF KATILIM BANKASI A.S.
20.000.000,00 TL degerinde ipotek bulunmaktadir. (15.05.2019 — 6176)

lehine 1. Dereceden feshi belirtilinceye kadar

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yillik donemde 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.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]
Sayfa 10|40



-
)
NE'I@ reysas|

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Menderes Belediyesi ilgili sube amirliginde goérevli memurdan alinan sifahi bilgiye ve E- imar
uygulamasindan edinilen bilgiye S6z konusu 527 ada 5 parsel, 1/1000 6lcekli uygulama imar
planina gére “Depolama Alani” icerisinde kalmakta olup, Emsal:0.50, On Bahge Mesafesi 10.00m,
Komsu Bahge Mesafesi 5.00m yapilasma kosullarina sahiptir.

¥ fin

Ewma C ¢ ’ aacah Hotts

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

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. adina kayithidir. 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
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari icinde olup, Menderes Belediyesi imar servisinde ve
arastirmaya gore bila onay tarih ve sayili mimari projesi mevcuttur. Tasinmazin 3.506 m2 yapl
insaat alaninin tamamini kapsayan; 19.02.2016 Tarih ve 144 sayili Yapi Ruhsati, 02.03.2017 Tarih
ve 80 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Mimari Proje Kapagi

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
|
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Vaziyet Plani

Kat Plani

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
S —
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Yapi Ruhsati:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
S —
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Yapi Kullanma izin Belgesi:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[ ]
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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 Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkule ait yapr denetimi Meba Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
gerceklestirilmistir.

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

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

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

izmir, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik Gigtincii sehridir. Niifusu 2019 itibariyla 4.367.251 kisidir.
Bu niifus; 30 ilge ve bu ilcelere bagli 1.297 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu
367'dir. Cografi olarak Tirkiye'nin batisinda bulunur ve ilin tamami Ege Bolgesi'nde yer alir.
Yiiz6lgimu olarak Glkenin yirmi Gglnci blyk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri; Ege Denizi
ve Ege Adalari ile gevrilidir. izmir Kérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal
Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve
termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. Antik Cag'in en inli kentleri arasinda yer alan Efes,
Roma'nin imparatorluk devrinde diinyanin en biiyiik kentlerinden biriydi. Tim iyon kiiltiiriniin
zenginliklerini binyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu
maksatla da bu sehre "Gizel izmir", "Eski izmir" ve "la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi)
denmekteydi. izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kdrfezin basinda yer almaktadir.
Sahil boyunca palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Tiirkiye'nin
en buyik yedinci limanidir.

Eski izmir (Smyrna) kenti, kérfezin kuzeydogusunda yer alan ve yiizélgiimii yaklasik yiiz dénim
olan bir yarim adacik izerinde kurulmustu. Sonraki ytzyillar boyunca Meles Cayi'nin ve buglinki
Yamanlar Dagi'ndan gelen sellerin getirdikleri mil ile bugiinkii Bornova ovasi olustu ve yarim
adacik, bir tepe haline doniistii. izmir'deki ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen Bayrakli/Tepekule
Hoyugl'nlin cevresi 1955 yilindan beri yogun bir gecekondu bolgesidir. Buradaki ilk kazilarda Tirk
Tarih Kurumu ile Kaltdr Varliklari ve Mizeler Genel MiidirlGgi'nin (o zamanki adiyla Eski Eserler
ve Mizeler Genel Midirligi) biyik katkilari olmustur. izmir, 1984 yilinda cikarilan 2972 sayili
kanun ve 195 sayili kanun hiikmiinde kararname sonucu istanbul ve Ankara ile biiyiiksehir unvani
kazandi. Ayni yil gikarilan 3030 sayili kanun ile biiylksehir ve ilgce belediyeleri statiileri netlesti.
Baglangicta (g ilce (Bornova, Karsiyaka, Konak) izmir Biyiiksehir Belediyesinin sinirlarina dahil
edildi. 2004 yilinda gikarilan 5216 sayili kanun ile biyiksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi
merkez kabul edilerek yarigapi 50 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi. Bu sinirlar iginde
kalan 21 ilge, biiyliksehir ilge belediyeleri haline geldi. 2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile
2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan blyliksehir belediyesinin sinirlari il milki sinirlari oldu.
izmir ilinin yizélctimi 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne
kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, giineyde Aydin illeri ile komsudur. izmir ili
icinde Ege Bolgesi'nin 6nemli akarsularindan olan Gediz, Kiiclik Menderes ve Bakircay akis
gosterir. Diger kiiciik akarsular arasinda Giizelhisar Cayl ve Meles Cayi yer alir. ilde énemli
blyuklikte bir gol yoktur. Gol sayilabilecek su birikintileri arasinda en blyukleri Golcik Golq,
Belevi Goli, Cakalbogaz Golleri ve Karagol'diir. Madra Daglari, Yunt Daglari, Yamanlar Dagi, Nif
Dagl, Bozdaglar, Aydin Daglari il sinirlari icerisinde yer alir. il bitki értiisii ydniinden Akdeniz
ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin bircok tiri bulunmaktadir. Ylzyillarca asiri otlatma,
yangin ve tarla acma gibi nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, ¢itlembik, sakiz, akcakesme,
tespih, katirtirnagi gibi kurakhiga dayanikh agaglar girer. Ormanlar il igerisinde 475.779 hektarlik
bir alani kaplar.[19] Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin %40'idir.

1893 yili Osmanli niifus sayimina gére izmir merkezde yasayan kisi sayisi 207.548 kisidir. izmir'de
yasayan Tirk sayisi 79.288 kisi olup nifusun %38'ini teskil etmekteydi. Rumlar %26, Osmanli
tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise nifusun %3'Unl teskil
etmekteydi. izmir'deki niifusun %55'i Hristiyan, %38'i Miisliman ve %7'si Museviydi. Kentin
niifusu 1970-1985 arasinda cok artmistir. 1945 yilina kadar Tiirkiye'nin ikinci biiyiik sehriydi. TUIK
verilerine gore izmir aldig gé¢ en cok 186.000 kisiyle Manisa, 130.000 Mardin, 126.000 Erzurum,
120.000 Konya, 84.000 Aydin, 821.267,71 Afyonkarahisar ve diger illerin nifuslarina kayith 6nemli
bir nifus vardir. Diger sehirlerden 6nemli oranlarda go¢ almistir. 2019 yih itibariyla il niifusu
4.367.251 kisidir.[38] ilde km2'ye 367 kisi diismektedir. 2019 sonu verilerine gére yogunlugun en
fazla oldugu ilce 14.649 kisi ile Konak'tir. ilde yillik niifus artis orani %1,08 olmustur. Niifus en ¢ok
artan ilge: Torbali (%3,99) Niifusu en ¢ok azalan ilce: Kinik (-%3,36) olmustur. 1 Subat 2020 TUIK
verilerine gore 30 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1.295 mahalle bulunmaktadir.

izmir ili, 2018 yili verisine gore gayri safi yurt ici hasila bakimindan £233,5 milyar ile tilkenin tglincii
blyik ilidir. Kisi basina diisen gelirde ise £54.047 ile dérdinci sirada yer almaktadir. Brookings
Institution ve JP Morgan'in 2014 vyili baz alinarak olusturulan ekonomide yikselen kentler
siralamasinda izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirayi aldi. izmir 2013'teki listede 6.
sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir.
Yine bu rapora gére izmir'deki 2014 yilindaki issizlik orani %6,6 olarak gerceklesmistir. 2013 yili
insani Gelisme Endeksi verisine gére izmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'nin ardindan ikinci
sirada yer aldi. Aliaga Limani ve izmir Limani, sirasiyla Tiirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan
altinci ve yedinci, kargo tonaji bakimindan tgiincii ve on lgiincii biyik limanlandir. izmir, {c
biyiiksehir icerisinde kendine yetecek elektrik enerijisini tretebilen tek sehirdir. ilde 3.992 MW
kurulu giice sahip elektrik santrali bulunmaktadir.

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden otobiis
ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tirkiye'nin ve diinyanin bircok
noktasina ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke, Aydin,
Nazilli, Denizli, Balikesir, Bandirma, Usak, Afyonkarahisar, Isparta, Konya ve Ankara'ya giin
icerisinde karsilikh tren seferleri vardir.

Menderes:

Menderes, eski adiyla Cumaovasi, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin batisinda Seferihisar,
kuzeyinde Gaziemir ve Karabaglar, kuzeydogusunda Buca, dogusunda Torbali, giineydogusunda
Selguk ilgeleri, giineyinde Ege Denizi bulunmaktadir. Menderes, il merkezine 20 km mesafede yer
almaktadir. Adnan Menderes Havalimani’na 6 km uzakliktaki ilgenin, Cumaovasi olan ismi 1989
yilinda alinan kararla Cumaovasi Havaalani'nin isminin Adnan Menderes Havalimani seklinde
degistirilmesi ile ilcenin de adi Menderes seklinde degistirilmistir. ilce ekonomisinde tarim ve
hayvancilik 6nemli yer tutar. Arpa, bugday, pamuk, titiin, narenciye ve seracilik dnemli gelir
kaynagidir. Son yillarda cesitli dallarda faaliyet gésteren sanayi kuruluslari kurulmustur. izmir'in
icme suyu ihtiyacini karsilayan Tahtali Baraji ilge sinirlarindadir. Menderes’te Klaros, Notion ve
Kolophon antik kent yerlesimleri bulunmaktadir. ilgenin 40 km’lik sahil seridindeki kiyi, koy ve
turistik tesisleri, turizmin gelismesini saglamaktadir. ilcede 38 ilkégretim Okulu, 3 Orta Ogretim
Kurumu bulunmakta; 9694 06grencinin egitim gordigli bu okullarda 470 Ogretmen goérev
yapmaktadir. izmir-Aydin Otoyolu ilgeden gegmektedir. ilceye iZBAN trenleri ve ESHOT otobiisleri
ile ulasim mevcuttur. ilgede dokuz saglk ocagi, bir SSK dispanseri hizmet vermektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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 Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun yizde 50,2’sini erkekler, ylizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
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Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Gglincti geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18 blylimesi
%5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir 6nceki ceyrege
gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarm
sektori ylzde 3, sanayi sektori ylizde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) yizde 3,2 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH biylime orani yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise s6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
blylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde 6zel tiketimin blyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yil 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagsmistir. Haziran 2020
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclde saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylzde 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 ylizde 3,7 ve tarim sektori ylzde 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 biyiklige
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 sektérii 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 ylizde 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 gceyregi ile 2020 yili birinci geyregi 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 yizde 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 ddnemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek 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 sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektodriindeki biyime
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 duslsle birlikte azals 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 diisis
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.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
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 527 ada 5 parsel numarali “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi” nitelikli
tasinmaz, tapu kaydina gore 7.180,95 m? yiiz 6lgiime sahiptir. Konu tasinmazin iginde yer aldigi
parsel, geometrik amorf, topografik olarak ise diiz yapiya sahiptir. S6z konusu parsel tizerinde tek
kath, betonarme ve ayrik nizamda insa edilmis depo bulunmaktadir. Yapi oturumu disinda kalan
alanlar sikistirilmis saha betonu ile kaplanmistir. Parselin etrafi duvar Uzerine tel orgi ile
cevrilmistir.

Onayli mimari projesine gore tek kath ve tek bolimden olusan depo 3.506 m2 insaat alanina ve 8
adet katlanabilir kapiya sahiptir. Depo prefabrik betonarme yapi tarzinda catisi ise celik
konstriiksiyon Uizerine panel sag yerlestirilerek insa edilmistir. Gayrimenkul bakimli olup 4A yapi
sinifinda insa edilmistir.

Not: Rapora konu tasinmaz musteri istegi dogrultusunda disardan gorilmustir. Bu sebeple ig
mahal 6zellikleri tespit edilememistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 22|40



RORUNBAL reysas| v
DEGERLEME

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
S6z konusu parsel (izerinde herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

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 Amacla
Kullanildig1 Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda depo olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeti:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, 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.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek 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 iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis 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 mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek 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
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 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 varsayilir.

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

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii 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 agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varhigin
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 varlk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme 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 yaklagimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

21 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge 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 ozellikleriyle 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 igerigi 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 yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
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 glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

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)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
o6nemli 6lctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgtide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degderlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri 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 ¢arpanin secgimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Gorece Mahallesi’'nde yer alan;
E:0.50, imar durumu depolama alani olan, 5.000 m2 yiizél¢iime sahip arsa 6.500.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satilktir.

(6.500.000-TL /5.000 m? * 0,90 Pazarlk payi = 1.170,00 TL/m?)
Ozay Emlak : 0232 782 55 60

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Gorece Mahallesi’'nde yer alan;
E:0.50, imar durumu depolama alani olan, 10.000 m2 yiizolgciime sahip arsa 18.000.000 TL bedel
ile pazarlikh olarak satiliktir.

(18.000.000-TL /10.000 m? * 0,90 Pazarlik payi =1.620,00 TL/m?)
Boran Emlak: 0 232 251 66 66

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Gérece Mahallesi’'nde yer alan;
E:0.50, imar durumu depolama alani olan, 3.916 m2 yilzo6lciime sahip arsa 4.000.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir.

(4.000.000-TL /3.916,00 m? * 0,95 Pazarlik payi = 970,00 TL/m?)
Uyar Emlak: 0 242 242 53 61

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Gorece Mahallesi’'nde yer alan;
E:0.50, imar durumu depolama alani olan, 20.000 m2 yiizolgiime sahip arsa 34.000.000 TL bedel
ile pazarlikh olarak satiliktir.

(34.000.000-TL /20.000,00 m? * 0,90 Pazarhk pay1 ) = 1530,00 TL/m?3)
Ug Elmas Emlak: 0232 782 15 55

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Gérece Mahallesi’nde yer alan;
E:0.50, imar durumu depolama alani olan, 6.254 m2 yizolgiime sahip 529 ada 8 parsel 9.068.000
TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(9.068.000-TL /6.254,00 m? * 0,90 Pazarlik payi ) = 1370,00 TL/m?)
Remax Renk: 0232 252 2017

[E:6 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Gérece Mahallesi’nde yer alan;
E:0.50, imar durumu depolama alani olan, 5.500 m2 yizolgiime sahip arsa 6.150.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir.

6.150.000,00-TL /5.500,00 m? * 0,95 Pazarlik payi ) = 1.062,00 TL/m?)
Century21 Gayrimenkul: 0232 501 20 97

[E:7 Kiralik Depo] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Goérece Mahallesi’nde yer alan,
degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahip depo olarak kullanilan, 500 m2
kapali alani oldugu beyan edilen tasinmaz aylik 8.000, - TL bedel ile kiraliktir.

(Pazarlik payr dikkate alindiginda aylik metrekare kira birim degeri: 15 TL olarak
hesaplanmaktadir.)

Prolance Emlak: 0 232 458 04 31

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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[E:8 Kiralik Depo] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Gorece Mahallesi’'nde yer alan,
degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahip depo olarak kullanilan, 1.100
m2 kapali alani oldugu beyan edilen tasinmaz aylik 24.000, - TL bedel ile kiralktir.

(Pazarlhik payr dikkate alindiginda aylik metrekare kira birim degeri: 20 TL olarak
hesaplanmaktadir.)

Mal Sahibi: 0549 235 80 00

[E:9 Kiralik Depo] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Gérece Mahallesi’'nde yer alan,
degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahip depo olarak kullanilan, 1.000
m2 kapali alani oldugu beyan edilen tasinmaz aylik 22.000, - TL bedel ile kiralktir.

(Pazarlik payr dikkate alindiginda aylik metrekare kira birim degeri: 21 TL olarak
hesaplanmaktadir.)

Monumental Gayrimenkul: 0232 343 35 35

[E:10 Kiralik Depo] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Gérece Mahallesi’nde yer alan,
degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahip depo olarak kullanilan, 2.750
m2 kapali alani oldugu beyan edilen tasinmaz aylik 33.000, - TL bedel ile kiralktir.

(Pazarlik payr dikkate alindiginda aylik metrekare kira birim degeri: 12 TL olarak
hesaplanmaktadir.)

Oksoy Gayrimenkul: 0232 252 35 72

[E:11 Satilik Depo] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Gérece Mahallesi’nde yer alan;
E:0.50, imar durumu depolama alani olan, 6.000 m2 yiizélciime sahip parsel lizerinde 3.000 m2
insaat alanina sahip depo 13.500.000 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.

(Pazarlik payi ve yapinin fiziki 6zellikleri dikkate alindiginda arsa metrekare satis fiyati: 1.225, - TL
olarak hesaplanmistir.)

Gokdemir insaat: 0232 347 13 28

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

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

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik veya
kiralik depo/antrepo emsaline ulasilmistir. Yapilan incemeler sonucu Menderes ilcesinde Depo
cinsinde tasinmaz icin kira piyasasi ve depo satis piyasasl incelenmistir. Yapilan arastirmalar
sonucunda depo nitelikli taginmazin 6zelliklerine gbére metrekare aylik kira degerlerinin 12 TL — 20
TL arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolgede satilik arsa emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden
yola ¢ikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, gevre
diizenlemesi, yapinin kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deger takdir
edilmistir. Arsa metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda 900 TL ile 1.500 TL arasinda
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, herhangi bir tadilat ve
bakim gerektirmemesi, Yapi Kullanma izin Belgesi’nin bulunmasi, etrafta benzer kullanimda Depo
tesislerinin olmasi, arazi yapisi, D550 karayoluna olan cephesi sayesinde reklam avantaji vb. her
tirlt olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1siginda 527 ada 5 parselin
birim arsa degerine 1.200 TL/m2 takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 7.180,95 m2 x 1.200 TL/m2 = ~8.615.000,00- TL

Pazar yaklasimi ydontemi sonucunda tasinmaza tapu yizol¢iimi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
harig) 8.615.000,00- TL takdir edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, 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 bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
goriulmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu varlkla énemli 6lctide 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.

Belli bash i¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin 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 ol¢cimd ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bdlgeye hakim
emlakgl gorusleri, bolge esnafl ve ge¢mis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki
birim deger takdir edilmistir.

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

S6z konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan
10.03.2020 tarihinde yayinlanan 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. Yerinde
yapilan incelemede tasinmazin gayet bakimlh olmasi sebebi ile fiziki yipranma dikkate
alinmamustir. Gayrimenkullin 4A yapi sinifinda insa edildigi tespit edilmistir.

Toplam Yapi Degeri: 3.506,00 m2 * 1.550,00-TL/m2= ~5.435.000,00- TL

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Arsa Degeri = 8.615.000,00-TL Yapi Degeri =5.435.000,00- TL
Toplam Degeri = 14.050.000,00-TL

Gayrimenkulin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri bulunmus,
maliyet hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkullin degeri, arsa ve
yapi degerinin toplanmasiyla 14.050.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi 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 katilimcinin gozlyle 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.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinki 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 goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriniin
secilmesi (0rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, 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 slre igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin 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 Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) iretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, 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 arindirildigi 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.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklagsimi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda
Gelir Yaklagimi gatisi 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 bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi i¢in gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda
Gelir Yaklagimi g¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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. Degerleme konusu gayrimenkul toplam 3.506,00
m?2 kiralanabilir alana sahiptir. Yapilan tiim arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri
aylik 17 TL olarak tespit edilmistir.

INSAAT |BIRIM KIRA . . . . . .
. . | AYLIKKIRA | YILLIK KIRA KAPITALIZASYON | PIYASA DEGERI
ALANI DEGERI i .. /
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (TL)
{m2) (TL/m2)
3.506,00 17,00 & £59.602,00 | £715.224,00 / 0,05882352 $12.158.809,95

Sonug¢ olarak gelir yaklasimi yontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri icin
12.160.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin toplam aylik kira degeri, satilik ve kirahk
emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isiginda 60.000 TL
olarak belirlenmistir.

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

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullanildig1 gorisii sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda

mevcut durumunun en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine variimistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Musterek veya bolliinmus kisim degerlemesi
yaptimamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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 527 ada 5 parselde bulunan “Bir Kath Prefabrik Depo ve Arsasi” nitelikli tasinmaz igin
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 amach yapiimistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi
ve maliyet yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bdlgede yapilan arastirmada
benzer/farkl durumda arsa ve depo vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bdlge piyasasina hakim
emlakgi gorisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyonu, yiizélgciim, yola yakinhgi, reklam
avantaji olmasi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile tasinmaz degerlendirilmistir.

2020 yilinin basindan itibaren tim diinyada etkisini gosteren Covid-19 pandemi sirecinde 6zellikle
e-ticaret sektortniin 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.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
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
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmuastir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi
bilgileri edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz Gzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliimiinde agiklanmistir.

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 tGzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parselin niteligi Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi olup, tizerinde bulunan yapi
neticesinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik calisma bulunmamaktadir.

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.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) ve (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle ve yasal zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portféylinde
bulunmalarina bir engel yoktur. Ayrica ayni tebligin 7.b6lim 30.madde 2.fikrasina gore tapu
kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi
oldugu ve ipotek malikinin Reysas GYO oldugu gorilmis ve bu durumdan kaynaklh da GYO
portféylinde bulunmasina engel olmadigina kanaat getirilmigtir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; izmir ili, Menderes ilcesi,
Gorece Mahallesi, “Bir Kath Prefabrik Depo ve Arsasi” nitelikli 527 ada 5 parselde bulunan
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig1 tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlariile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kiymet dislirlici mispet menfi tim faktorler géz 6niinde
bulundurularak yapilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag 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
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 14.050.000,00-TL ve Yaziyla On Dort Milyon Elli Bin Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 16.579.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina y6éneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,8233 TL dir.

Lk LR

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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. RAPOR EKLERI

A Tapu Kayitlari,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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TAPU KAYIT BlLGISI

Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 527/5

Taginmaz Kimlik No: | 20664048 AT YiizblgUm(m2): 7180.95

Wiige: [ZMIR/MENDERES Bagimsiz Balim Nitelik:

Kurum Adi: Menderes Bagimsez Bolim Brin

Mahalle/Koy GORECE Mah. YuzOlgima:

Mevkiil: N Bagimsz Bolum Net

Cilt/Sayfa Na: 28/2728 Oy

Kayit Durum: : Aktif - : g

Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BIR KATLI PREFABRIK DEPO VE
ARSASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
276287838 | (SN:6514373) REYSAS GAYRIMENKUL - m 7180.95 7180.95 | Sausg ve Ipotek
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 15-08-2014
\ 8080

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

Ipotek

Alacakl Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sara
(SN:8013814) VAKIF KATILIM Hayir 20000000.00 TL faizsiz 1/0 FBK Menderes - 15-05-2019 16:30 -
BANKASI AS. VKN:8830427700 6176
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarlh Yev
Menderes - GORECE Mah. - (Aktif) n (SN:6514373) REYSAS 20000000.00 Menderes -
- 527 Ada - 5 Parsel GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG TL 15052019 16:30 -
ANONIM SIRKETI V 6176

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL
CEGERLEME

©SPL

Moy Ay

Olzersanme Tarne 10.03.2000 Malge fog: 911340

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Semaye Pyasan Kusbowe VR1287 anpd Sermage  Pressasnca Faakyetie
™. fsaneb ol Tun Enastir Hodurnd Tabib) ) wyann » o .
anarier i e o Sk Tiarauyy lighn g e s J o Sermimpe Mywsant Kunds e ‘Sewvre Mpesasede Falivetr Balerprle

Ll vu Sl Tutoray s Dighn Soacdar M bhands Tobl" (V1 247) cyunn s

MEHMET AKBALIK
Ract Giokoehan SONER

Gayrimaniail Deglariurns Linie: Simayy Rak kakwwispin Gaynmeniul Degerieme Lissreons almaya hak kazanmishr

==
.

A

AAEL

i NANIAG L T BRI Ay DG
LIAANS AN VRSO Siloniil CONML MR
Lovers HANLIOGLY fubm RIILGAY VLD
USanEiama Ay vE SICL NUDGRY GENEL NUDLF VE YOMETIW MURULU UvES!

|

'I'SP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tonb . LG8 2000 No  dDY1AIN
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Piyasas) Kuruiy nun Sert; VI No-33 sanll “Sermaye Piyasasinda Faasllyetre
Bulunanlar Kin Lisansddama ve Sl Tuonays Bigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™ uyaninca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Cavrimeokul Degerlome Uzmanhi@ Lisansme slmays bak Kazanmgn

ML
Ilhay ARIXAN Nev e T ANGLT
GENDVL SEKENITS !.,\:\L,(,,\

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 39|40



reysas| o

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tanhi: 02082019 Balge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kamik No: 20030108440 - Lissrs No:- 401418 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belfirlenen ke ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam™ cimak igin aranan 5 (beg) yillik meslekl tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Seige Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.KmIX No' 43053302186~ Lsans No: 404622 )
Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki

tecribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe

sarini sagdiadiginiz tespit ediimistir,
7 A / )
Doruk KARSI $inasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Beige Tanh|: 13.08.2020 Bolge No: 2013.01.3389

Sayin Mehmet AKBALIK
(TC Kimik No 20800721448 - L'sans No 811340 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrodine iigkin belrienen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" clmak igin aranan 5 (bes) yilsk mesieki tecriibe

gartini sa@ladi@imz tespit eciimigtic
/
A4

Doruk KARSI Encan AYDOGOU
Ganel Sakretar Bagkan

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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