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Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen30 Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.11. 2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-898

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada 46
parselde bulunan “Tarla” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A s bu rapor, Otuz Dokuz (39) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikUmleri 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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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-898 / 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

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, Eskisehir Caddesi, No: 371,
Arifiye / Sakarya

Tapu Kayit Bilgisi

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada 46 parselde bulunan
“Tarla” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz depolama ve otopark alani olarak kullanilmaktadir

imar Durumu

S6z konusu 2587 ada 46 parsel, plansiz alanda bulunmaktadir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisitliik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

19.000.000,00-TL
(On Dokuz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

22.420.000,00-TL
(Yirmi iki Milyon Dért Yiiz Yirmi Bin Tiirk Liras)

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 BIiLGILERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 28.08.2020 itibariyle baslanmis 27.11.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2020 tarihinde Ozel 2020-898
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Sakarya lli, Arifiye ilcesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada 46 parselde bulunan “Tarla” nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan soézlesmede de
belirtildigi izere, 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 bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr 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 BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o©nce 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 lizere 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 Kiiciik 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 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin talebi tizerine Sakarya ili, Arifiye ilgesi,
Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada 46 parselde bulunan “Tarla” 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 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; Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada 46 nolu parselde
bulunmaktadir. Tapu kaydinda “Tarla” vasifli olan gayrimenkul, Eskisehir Caddesine yaklasik 80 m
cephelidir. Sakarya Nehri’ne 600m, Anadolu Otoyolu’na 3,15km, Arifiye merkeze 4 km, Sakarya
organize sanayi bdlgesine 5 km, Sakarya merkeze 11 km ve izmit merkezine 40 km kus ugusu
mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak i¢in; Anadolu Otoyolu’ndan Eskisehir Caddesi’ne girilir. Gliney yonde yaklasik
3,2 km ilerlendiginde tasinmaz yolun dogusunda kalmaktadir. Gayrimenkuliin yer aldig bolgede,
depolama, Uretim tesisleri ve cok sayida bos arazi bulunmaktadir. Eskisehir caddesi (izerinde
akaryakit istasyonlari ve dinlenme tesisleri bulunmaktadir.

~
<= TASINMAZ

L v

» .

*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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parset 2587/46
Taginmaz Kimiik No: 46600048 AT Yuzsielim(mz2): 34199.71
Wige: SAKARYA/ARIFIYE Bafims:z Bolum Nitelikc
Kurum Adx: Arifiye Ba@imasz Bslim Briit
Mahalle/Kdy Adi YUKARIKIREZCE Mah. YuzOigimi:
Mevkil: - Bagimsz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 11018 YizOlobmi
Durum: Aktif 2 YRsa
. ' Arsa Pay/Payda
Ana Taginmaz Nitelilc TARLA
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mabkik E1BIYl | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tatit-Yevmiye
Yevmiye
248738647 | (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL - N 3419971 | 34199.71 Sang
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 26:00-2013
v 2454

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligid TKGM Portal Gzerinden 15.09.2020 tarihi 18:40 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Beyan :3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.( Sablon:
3402 Sayil Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.) (23.09.2016-3161)
Beyan : 1 nolu parseldeki binanin 3 nolu parsele 694 m2 bina tecaviizi vardir. (30.03.2011-686)
3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ 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 Belediyesi’'nden alinan alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu 2587 ada 46 parsel, koy yerlesik
alan sinirlari disinda ve plansiz alanda kalmakta olup “Tarim Alani” niteliklidir. Parselin icinde yer

aldigr bolgenin 1/5.000 Olcekli nazim imar plani ve 1/1.000 olcekli uygulama imar plani
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Arifiye Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri
neticesinde dosyasinda herhangi bir karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri 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
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
S6z konusu parselin lzerinde bulunan mevcut yapilasmaya ait herhangi bir ruhsat veya proje
bulunmamaktadir. Parsel Gzerindeki yapilasmaya ait 5.000 m2 yapi alani icin verilmis 01.07.2019
tarih ve SFG1A8G2 belge numarali yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Yapi kayit belgesinin mevcut
durumda insa edilmis yapilarinin alaninin hepsini kapsamadigl gorilmistiir. Beyan Uzerine
diizenlenen Yapi kayit belgesinin hangi yapiya ait oldugu belirtilmemistir. Mevcut yapilasma yasal
degildir.
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*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 Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lzerindeki yapilasma yasal olmadigindan yapi denetim islemi s6z konusu
degildir.

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 parsel icin herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

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

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 gilneyinde 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 ylizélgimii 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 Turkiye'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 igcinde 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 icinde goriilmemektedir. 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.dir. Tiirkiye
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 gore 1,8 milyar ihracat, 1.1 milyar dolar ithalat yapilmistir. 2012 igin
ihracatin ithalati karsilama orani %159 oraninda gerceklesmis, boylece il aldiklarindan daha
fazlasini yurt disina satmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Sakarya ili, Karadeniz ve Marmara Denizi’ne olan kiyilari, istanbul Metropoliine olan yakinligi,

tarihi eserleri, muzeleri, Mimar Sinan’in eseri olan camileri, dogal gtizellikleri, plajlari, yaylalari,
trekking parkurlari, Sekaparki, Sakarya Fuari, Uluslararasi interteks Fuari, Kartepe kayak merkezi,
Yuvacik Baraji, mesire alanlari, Sapanca Goli, Darica Faruk Yalgin Hayvanlar Alemi ve Botanik
Bahcgesi, Harikalar Sahili, Ahlsveris Merkezleri, kiltlir merkezleri, Olimpik buz pateni salonu,

Golkayparki, alternatif turizm cesitlerine

imkan sunan, nitelikli turizm tesisleri, sahillerinde

bulunan balik lokantalari, diinyaca taninan Hereke Halilari, kente 6zgl pismaniyesi, Karamirsel
sepeti, Kandira Bezi, Cenesuyu ve bir cok kiiltiir ve turizm degerleri ile ticaret, sanayi, bilim, kiltir,
turizm ve sanat agisindan ayri bir 5neme sahip marka sehirdir.

Sanayi faaliyet kolunun il ekonomisine katkisi %25 oranindadir.[60] Glnimiizde sanayi
yatirimlarini tesvik, diizenli sehirlesme ve istihdam sorunlarini ¢éziimlemeye yonelik etkili bir
kalkinma araci olarak gorilen 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 biliyik gelismeler yasanmistir. Bu
sektorlerde onlimiizdeki yillarda da hizh bir bliyiime beklemekteyiz. Otomotiv devi olan Toyota,
Otoyol, Otokar ve Tirsan firmalarinin énemli yatirimlarini ilimizde yapmalari, beraberinde ilimiz
otomotiv yan sanayi Ureticilerinin de hizla blylimelerini saglayacaktir.Gida sektériinde 6zellikle
Sit Griinleri ve Tavukguluk alaninda nemli yatirimlar gerceklesmistir. Ulker grubunun Pamukova
ve Akyazi ilcelerinde, Senpilic A.S. Geyve ilcesinde, Koy-tiir A.S. Kaynarca ilgcesinde yapmis oldugu
yatirimlar ilimizde mevcut diger ireticiler i¢in de bir ivme kazandirmistir. Tekstil sektériinde de son
yillarda ilimizde énemli yatinmlar gerceklesmistir. Bunun en &énemli sebeplerinin basinda
Sakarya'nin Tekstilin &nemli merkezleri olan istanbul ve Bursa illerine olan yakinligidir.Sakarya,
otomotiv ve yan sanayi, tekstil, gida, orman Urinleri, elektrik-elektronik, yapi-insaat malzemeleri,
siis bitkiciligi gibi alanlarda yatirima uygun konumu ile Tirkiye'nin 6nemli bir yatirrm merkezidir.

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

Tarakh

Nifus Artg

Sokarye K 2019 2018 , | Hee (Bincie)

Toplam | Erkek Kaden Toplam Erkek Kadin 2018-.2019
“r 1 276385] 137644 138711 271515| 134 451 137 064 178
Akyazi 90362| 45183] 45179 B89.301| 44708 44593 118
Arifiye 45375] 23.897| 21478] 44315| 23403] 20012| 236
Erenler B9 128 44664] 44484) B7107| 43502| 43605 210
Ferlzll 27.347| 14662| 12685 26602 14188 12494 242
Geyve 40058] 25170] 24788 49760 25004 24666 4.0
Hende 85570] 42237| 43333| 84000 A1378] 42721 173
Karaplrgek| 12082 6635 6347| 13041 6647 B 194 45
Karasu | 64790] 32353] 32437] 6A124| 32005 32119] 103
‘Kaynarca 24 136] 12410] 11728| 24.255| 12415 11840 48
Kocaall 22038] 116198] 11319] 25407 12000 12597] -1058
Pamukova 20740] 14090 14.750| 29.386| 14.785| 14601 120
Sapanca 42416] 21083] 21333 41055| 20558 20497 326
Serdivan 147500] 72778 74721] 130505| 68076 70619] 551
Segutiu 14088 7.150] 6938 13973 7054 6919 82
 Tarakh _6933] 3524] 3408] 6895] 3481] 3414 55
Toplam 1.029.650) 516.000] 513.650| 1.010,700| 505.845| 505,055 18,6

*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 Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.154.997
83.000.000
82.000.000
81.000.000

|
80.000.000
79.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tirkiye'nin nifusu, 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;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30

25 .———.\

20 x| /
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15 112,15 12,37 1 11,86 | 1504 11,39>'

10 :ﬁ 4' —‘:_*d/ N /’.
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Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir énceki 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

12

10

z —l
i N -

¢ | 2¢ | 3¢ | 4 | 1€ 2€ | 3€C 16 | 2¢ | 3¢ | 4C | 1C
2017 2018 2019 2020
@ DegisimOrani| 53 | 53 | 116 73 74 56 | 23  -28  -24 -15 08 60 45

DEGISIM %

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Gglinct geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18 blylmesi
%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 biiylime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektorl ylzde 3, sanayi sektorl ylzde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) ylizde 3,2 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bilylime orani yilin ilk
ceyreginde yilzde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoninden bakildiginda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yliizde 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 bliyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

SetpAmse e 24 930

o TR OO YIUK TAML 10.83 (0

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 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 bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclide 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 ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
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 sektort ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari heniiz agciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi acisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagi
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 donemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yilzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gorduglini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci gceyregi 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 stlirec
icerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukca
olumlu etkilemis gériinmektedir.

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

Tiark insaat sektorinin uzun doénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. 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 dislsle birlikte azalis 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.¢eyregiyle 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 olmamistir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 2587 ada 46 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 34.199,71 m? yiz
Olciime sahiptir. S6z konusu parsel, geometrik olarak amorf formda olmakla birlikte, topografik
olarak ise diiz ve engebesiz yapiya sahiptir. Parselin bati sinirinin gliney bolimu Eskisehir
Caddesi’ne yaklasik 65 m, kuzeydogu siniri 1009. Sokak’a yaklasik 300 m cepheli olup 6teki sinirlari
komsu parsellere bitisiktir. Uzerinde farkli amaglara yénelik kullanilan yapilar bulunmaktadir.
Parsel, bolgedeki altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir. Parselin yapi oturumu disinda kalan
alanlar; parke tas, saha betonu veya asfalt ile kaphdir.

Parsel tizerinde mevcut durumda bulunan projesiz ve ruhsatsiz krokide numaralandiriimis yapilara
iliskin bilgiler asagidaki sekildedir. Numaralandirma tarafimizca yapilmistir resmiyeti yoktur.

1 Numarali Bina: 2-C sinifinda 2008 yilinda insa edilmistir. Depo olarak kullanilan yapinin alani
2.560 m2 olarak tespit edilmistir. Kuzey girisinde bulunan sundurma yapinin bir kisminin komsu
parselde kalmasi sebebi ile degerlemeye dahil edilmemistir.

2 Numarali Bina: 2-C sinifinda 2008 yilinda insa edilmistir. Depo olarak kullanilan yapinin alani
yaklasik 2.500 m2 olarak tespit edilmistir.

3 Numaral Bina: 2-C sinifinda 2008 yilinda insa edilmistir. Depo olarak kullanilan yapinin alani
yaklasik 1.930 m2 olarak tespit edilmistir.

4 Numarali Bina: 2-C sinifinda 2008 yilinda insa edilmistir. Depo olarak kullanilan yapinin alani
yaklasik 2.100 m2 olarak tespit edilmistir.

5 Numarali Bina: 2-C sinifinda 2008 yilinda insa edilmistir. Depo olarak kullanilan yapinin alani
yaklasik 2.500 m2 olarak tespit edilmistir.

6 Numaral Yapi: Prefabrik olarak insa edilen 2 katli yaklasik 250 m2 alana sahip yapi sokdilebilir
ve tasinilabilir oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir.

7 Numarali Yapi Yaklasik 1.500 m2 insaat alanina sahip tamirhane ve idare binasi olarak kullanilan
yapilarin 3 nolu parsele 694 m2 tecaviizii bulunmaktadir. idare binasinin tamamen diger parselde
bulunmasi ve tamirhane binasinin bolinmesinin mimkin olmamasindan dolayl degerlemede
dikkate alinmamistir.

8 Numarali Yapi: :Yaklasik 50 m2 kanopi ve 2 adet pompasi bulunan akaryakit dolum istasyonu;
3-A yapi sinifinda insa edilmistir.

*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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*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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*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 lizerindeki yapilara ait herhangi bir ruhsat 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 lzerindeki yapilarda ruhsat bulunmamaktadir. S6z konusu yapilar icin ruhsat
alinmasi gerekmektedir.

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
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz tarla vasifidir. Uzerinde farkli amaglara yonelik kullanilan yapilar
bulunmaktadir. Detayl bilgi raporun 4.3. maddesinde aktariimistir.

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

A Pazar degeri, bir varlik veya yakimlalugin, 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 i¢in 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 taraf¢a 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 varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
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 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 gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek 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, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 25139



P
A
T@ reysas|

NE
KURUMSAL
CEGERLEME

sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
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 c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢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 avantajli 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 diistiigii 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 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 katihimcisindan
olusabilir. Varhigin 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 ylksek
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 fiyat
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore 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 yaklasimi
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 esasli maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

21 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore 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 timd, 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¢ciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢cim
slirecinde 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 glvenilir 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 donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degderlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhklarin 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 Satihk Arazi] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Yukarikirezce Mahallesi’nde
bulunan tarla vasifli 4 parselden olusan toplam 1.850 m2 yiiz 6l¢lime sahip tasinmaz 600.000 TL
bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

(600.000-TL /1.850 m? * 0,90 Pazarlik pay1 = ~290 TL/m?)
Ada Huzur Emlak : 0 264 278 51 21

[E:2 Satihk Arazi] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Yukarikirezce Mahallesi’'nde
bulunan tarla vasifli 1.673 m2 yiz 6l¢ciime sahip tasinmaz 500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

(500.000-TL /1.673 m? * 0.90 Pazarlik payi) = ~270,00 TL/m?)
Mal Sahibi: 0538 724 15 30

[E:3 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Yukarikirezce Mahallesi’nde
bulunan tarla vasifli 5.811 m2 yiz6élciimli 2586 ada 17 parsel, 2.550.000TL bedel ile pazarlkl
olarak satiliktir. (Arazi Gzerinde yaklasik 1.400 m2 tavuk giftligi bulunmaktadir.)

(2.250.000-TL - (700.000 TL yapi degeri) /5.811,00 m? * 0.95 Pazarlik payi) = ~255,00 TL/m?)
Gunaydin Emlak: 0533 668 71 54

[E:4 Satihik Arazi] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Yukarikirezce Mahallesi'nde
bulunan tarla vasifli 3.054 m2 yiizolgimli 2577 ada 3 parsel, 1.200.000TL bedel ile pazarhkli olarak
satiliktir.

(1.200.000,- TL /3.054,00 m? * 0.90 Pazarlik payi = ~350,00 TL/m?)
Mal Sahibi : 0 554 142 51 91

[E:5 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Yukarikirezce Mahallesi’'nde
bulunan tarla vasifli 2.833 m2 yiz 6lciime sahip tasinmaz 650.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

(650.000,- TL /2.833,00 m? * 0,9 Pazarlik payi = ~210 TL/m?)
Abbas Kara

[E:6 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Ahmediye Mahallesi’'nde bulunan
0,60 emsal 2 kat konut imarli 1.800 m2 yiizolgimli 2614 ada 21 parsel, 800.000TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir.

(800.000,- TL /1.800,00 m? * 0,90 pazarhk pay! * 0,8 imar = 319 TL/m?)
Kocaeli Gayrimenkul: 0 554 308 08 28

[E:7 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kirezce Mahallesi’nde bulunan
0,40 emsal 2 kat konut imarli 9.035 m2 yiizél¢imli 550 ada 2 parsel, 12.000.000TL bedel ile
pazarlikl olarak satilktir. (Not: S6z konusu parsel imar durumu ve konum agisindan avantajldir.)

(12.000.000,- TL /9.035,00 m? * 0,90 pazarlik pay! * 0,70 imar * 0,70 konum =410 TL/m?)

Kw Cadde: 0216 414 11 22

*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

Emsallerin
Bulunduéug

-

B BT R

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

Tasinmazin ile bulundugu boélgede kendisi ile benzer/farkli konum ve yapilasma sartlarina sahip
emsaller bulunmustur. Bdlgede ayrik nizam E: 0.60 Konut imarli Arsalar, ayrik nizam E: 0.40 Konut
imarli Arsalar ve ¢ok sayida arazi/tarla bulunmaktadir. Bélgede satilik arsa ve arazi emsalleri
incelenmistir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi
yapisi, altyapi durumu, cevre diizenlemesi, kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve
tasinmaza deger takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, arazi
yapisi, caddeye olan cephesi vb. faktorler ve bolgede yapilan arastirmalarda benzer 6zelliklere
sahip karsilastirabilir arsa ve araziler incelenmistir. Sonuc olarak her tirli olumlu/olumsuz faktor
dikkate alinarak emsallerdeki diizeltmeler 1s1ginda 2587 ada 46 parselin birim arazi degerine 318
TL/m2 takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 34.199,71 m2 x 318 TL/m2 =~ 10.875.000,00- TL

Pazar yaklasimi ydontemi sonucunda tasinmaza tapu yiizélgimu dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
harig) 10.875.000,00- 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 liretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml 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 varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin dGnemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi 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
Duzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

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 tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bdlgeye hakim
emlakgl gorusleri, bolge esnafi ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin 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 Bakanhgi tarafindan 10.03.2020
tarihinde yayinlanan 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile birlikte 02.12.1982 tarih ve 17886
saylll Resmi Gazete ’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel”
kullanilmistir. S6z konusu arsa Uzerinde bulunan yapilarin proje ve ruhsat belgeleri
bulunmadigindan vyerinde vyapilan 6lcim ve incelemeler sonucunda vyapilarin 6zellikleri
belirlenmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Yipranma
M etrekare .
Yapi . o M aliyet Yipranma Tutan
Numaras Yapt | Ingaat Alam Yapim Yih Birim Tutan | Yipranma Pa Pa Diigiilmiis
u 1 1 A u 1] Y1 y1 u Ui
. Siifi m2 M aliyet .
(Kroki) | Smft | (M2) il /':12)' (TL) Tutan(TL)| Maliyet
Bedeli (TL)
1 2-C 2.560,00 2008 £820,00 | 2.099.200 15,00% 314.880 | b1.784.320
2 2-C 2.500,00 2008 1820,00 2.050.000 15,00% 307.500 | b1.742.500
3 2-C 1.930,00 2008 £820,00 | 1.582.600 15,00% 237.390 | 1.345.210
4 2-C 2.100,00 2008 1820,00 1.722.000 15,00% 258.300 | $1.463.700
5 2-C 2.500,00 2008 £820,00 | 2.050.000 15,00% 307.500 | b1.742.500
8 3-A 50,00 2005 $1.100,00 55.000 15,00% 8.250 146.750
TOPLAM 18.124.980
A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Arsa Degeri: = 10.875.000,00 - TL Yapi Degeri = 8.125.000,00- TL

Arsa + Yapi Degeri: = 19.000.000,00-TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeriile arsa birim degeri, ve maliyet hesabi
yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Krokide 6 numarali olarak goriinen yapi,
prefabrik, sokilebilir ve tasinilabilir oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir. Krokide 7
numarali olarak gorinen yaklasik 1.500 m2 insaat alanina sahip tamirhane ve idare binasinin 3
nolu parsele 694 m2 tecaviizii bulunmaktadir. idare binasinin tamamen diger parselde bulunmasi
ve tamirhane binasinin bolinmesinin mimkin olmamasindan dolayl degerlemede dikkate
alinmamustir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin toplanmasiyla elde edilmis olan
19.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

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

Kullanilma Nedeni

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

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozliyle 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
bugiinki 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 varhigin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlrtinin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin 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 lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina boéliinerek, 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 briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir.

e 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 kullaniimamistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

Degerlemede bu yontem kullaniimamistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem kullaniimamustir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmaz igin kira tespiti yaptimamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmazin tarla niteliginde olmasi nedeniyle hasilat paylasimina veya kat karsiligina
konu olmayacagi distincesiyle herhangi bir calisma bu yonde yapiimamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu tasinmazin tapu niteliginin tarla imar durumunun ise “Tarim Alan1” olmasi sebebi ile
proje gelistirme calismasi yapilmamistir. Mevcut arazi degeri Pazar yaklasimi yontemi ile
belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda
yapilagsmasinin en etkin ve verimli durumda oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmis 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 DEGERLENDIRiLMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 2587 ada 46 parselde bulunan “Tarla” 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 yasal yapilasma olmadigi icin yapilmamistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi ve
maliyet yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bolgede yapilan arastirmada
benzer/farkh durumda arsa ve arazi emsalleri bulunmustur. Ayrica bolge piyasasina hdkim emlakgl
gorisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyonu, ylizélclimu, yola cephesi olmasi vb.
olumlu / olumsuz faktérler ile parsel degerlendirilmistir.

2020 yilinin basindan itibaren tiim diinyada etkisini gbsteren Covid-19 pandemi siirecinde 6zellikle
e-ticaret sektorlnin hiz kazanmasi ile internet Gzerinden alisverisin artmasi sebebiyle depo ve
antrepo nitelikli tasinmazlara talep artmistir. Bu durum da tlkemiz 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 Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim 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 Goriis
S6z konusu tasinmaz Tarla vasifi olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler
neticesinde tasinmaza ait yasal evrak olmadigi yalnizca yapilasmaya ait 5.000 m2 yapi alani igin
verilmis 01.07.2019 tarih ve SFG1A8G2 belge numaral yapi kayit belgesi tespit edilmistir. S6z
konusu yapi kayit belgesinin hangi yapi icin alindigi bilinmemekte olup yapilarin tamamiigin ruhsat
alinmasi gerekmektedir.

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 Durumlarn Harig,
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 parsel Tarla olup, lizerinde herhangi bir proje gelistiriimesine yonelik ¢alisma
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.

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 33|39



LS
ug MSAL reysas|

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 Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu niteligi Tarla olup fiili kullanim sekliyle uyumlu degildir.
Parsel Uzerinde farkl amaglara ydnelik herhangi bir yasal evraki olmayan yapilar bulunmaktadir.
Parsel lizerinde 11640 m2 yapi bulunmakta olup tasinmaz igin diizenlenmis 5000 m2 yapi alanli
yapli kayit belgesinin ise hangi yapi icin dizenlendigi tespit edilememistir. Parsel lizerinde kalan
6640 m2 yapi icin herhangi bir belge yoktur. Her ne kadar Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin Ill-
48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”nin 7.bélim 22.maddesi
1.fikrasinin (b) bendi geregi yapi kayit belgesi alinmis olsa da alinan yapi kayit belgesinin yerinde
bulunan yapilar ile tam uyumlu olmadig1 goérilmdastir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumsuzdur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) ve (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki niteliginin
mevcut kullanim sekliyle uyumlu olmamasi ve yapilara ait yasal evrak bulunmamasi sebebiyle
mevcut haliyle portfoye alinmasina/bulunmasina kismen engeldir. S6z konusu tasinmazin
halihazirda Reysas GYO A.S. portfoylinde bulunmasi, portféye yeni dahil edilecek bir tasinmaz
olmamasi dikkate alinarak yapilarin ilgili teblige gore yasallastiriimasi 6nerilmektedir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.’nin talebi {izerine; Sakarya ili, Arifiye ilcesi,
Muallim Mahallesi, Bostan Yeri Mevkii, 2587 ada 46 numaral parselde bulunan “Tarla” nitelikli
gayrimenkullin 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 bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
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 districi 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 bolge 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
mevcut piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 19.000.000,00-TL ve Yaziyla On Dokuz Milyon Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 22.420.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
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 15:7,8233 TL dir.

LAk LN R

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
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 cercevesinde dogrudur.

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

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig Ucret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin 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 hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

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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EGERLEME

Kaydi Olugturan: AHMET CIHAN SONER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
177320060302 20200915919-F02967 6030
TAPL KAYIT BiLGISI
Zemin Tipl. AnaTasinmaz Ada/Parsel. 2587/46
Taginmaz Kimiik No: 46600048 AT Yizéicm(m2). 34199.71
Wiige: SAKARYA/ARIFIYE Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi; Arifiye Bagmaz BSlam Brit
Mahalie/Kdy Adr YUKARIKIREZCE Mah, ;:O'W“:m“
" Imsz Net
'(::/v::yh No 11018 Euoms®
Kaynt Durum: Aktif QUM Ty o
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$/8Nn Agklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebl-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22, maddesinin 2. fikraginun (a) bendi uygulamasina Arifiye - -
tabidir( Sablon: 3402 Sayil Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinn (a) 23-09-2016 09:58 -
Bendi Geregi Belirtme ) 316
Beyan 1 noly parseldeki binanm 3 nolu parsele 694 m2 bina tecawviizi vardr Arsifiye -
( Sablon: Diger) 30:03-2011 00:00 -
686
MOLKIYET BILGILERI
(Hizse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tari-Yevmiye
Yevmiye
248738647 | (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL - mn 3419971 | 351991 Satg
YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI 26-09-2003
v 2454

Tagmimaz Mo dGE0004E

| Sakarya

B3 Alnifiye
Iahallefdy Yk al 1KIreace
Ada 2587

Famsal 4

Tapu Alan F4.084. 7
Mitelike Taria

[t o i

Famin Tip Ana Tasmmaz
FPafta G24c08aiacd
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KURUMSAL
CEGERLEME
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Olsersaryme Tarne 10.03.2000 Pheigm fog: 911340

CGAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tark: 02082019 Balge No: 201901 1374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kamb Mo 20030108440 - Lisars No: 401418 )

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

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Seige Tarihi: 27.62.2018 Beige No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.KImIK Mo’ £3USIN02185- Lsans No: 404622 )

Sermaye Plyasas: Kuruiu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecribe
sanini sagiadiginiz tespit ediimigtir,

§inasl BAYRAKTAR

Bagkan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tanh): 13.08.2020 Bolge No: 2019.01.3356
Sayin Mehmet AKBALIK

(TC Kimik No 20800721448 - L'sans No 811340 )

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

gartini sa@ladi@imz tespit eciimigtir

;”/ (’24?

Doruk KARS! Encan AYDOGOU
Ganel Sekretar Bagkan

reysas|cvo

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