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DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

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

ederiz. -3-
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2079/1 NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI VE HISSE ORANLARI : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

iLI - iLCESI : Kocaeli-Cayirova

MAHALLE/KOYU : Akse Mahallesi

MEVKIii : -

PAFTA NO : G22B119A2A-1C-20-2D

ADA NO : 2079

PARSEL NO 11

NIiTELIGI : Betonarme Depo Binasi Ve Arsasi

ALANI : 15.170 m2

ARSA PAYI : -

YEVMIYE NO : 3642

CiLT NO 1413

SAHIFE NO : 41086

TAPU TARIHI : 10.05.2010

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

IMAR DURUMU (2079/1)

Imar Durum Belgesi Tarih ve No: 12.01.2017 tarih 23 numarali imar durum belgesi
Uygulama Imar Plani kapsamindadir.

Imar Lejandi: Depolama ve Sanayi Alani, 1/1000 U.1.P.

TAKS:-

KAKS: 0.60

Emsal: -

H: 15,50 m

Diger Imar Durum Bilgileri ve Plan Notlari: ‘Cekme mesafeleri 6n bahceden 10 m, yan
bahceden 10 m, arka bahceden 10 m cekme mesafesi vardir.

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER
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KOCAELI GENEL BILGILER
Yizolglimu: 3.505 km2
Nifus: 1.830.772 (2016)

Il Trafik No: 41

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

Ilkcaglardan itibaren yerlesim icin cazibe teskil eden Kocaeli 1924 yilinda vilayet
olmustur. Tirkiye’nin en kigiik 6. il'i olan Kocaeli’'nin yiizélgimi 3,505 km?dir. 2011 yili
Adrese Dayali Nifus Sayimina goére nifusu 1.601.720 kisidir. 1.499.958 kisi il ve ilge
merkezlerine ikamet ederken 101.762 kisi kéylerde yasamaktadir. Kara, demir, deniz ve
hava yolu ulasimlari ile Tarkiye'nin dnemli gegis noktalarindan biridir.

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

ve kurulus calismalar devam eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi’nin

Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir. Turk imalat

-5-
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sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik %13’ liik Gretim katkisi ile istanbul’dan sonra

gelen en buytk ili konumundadir.

Kocaeli 1li, Karadeniz ve Marmara Denizi’'ne olan kiyilari, istanbul Metropoliine olan yakinhdi,
tarihi eserleri, mlizeleri, Mimar Sinan’in eseri olan camileri, dogal glzellikleri, plajlari,
yaylalar, trekking parkurlari, Sekaparki, Kocaeli Fuari, Uluslararasi interteks Fuari, Kartepe
kayak merkezi, Yuvacik Baraji, mesire alanlari, Sapanca Go6li, Darica Faruk Yalgin
Hayvanlar Alemi ve Botanik Bahgesi, Harikalar Sahili, Alsveris Merkezleri, kilttr
merkezleri, Olimpik buz pateni salonu, Goélkayparki, alternatif turizm gesitlerine imkan
sunan, nitelikli turizm tesisleri, sahillerinde bulunan balik lokantalari, dinyaca taninan
Hereke Halilari, kente 6zgl pismaniyesi, Karamirsel sepeti, Kandira Bezi, Cenesuyu ve bir
cok kultlr ve turizm dederleri ile ticaret, sanayi, bilim, kiltir, turizm ve sanat agisindan

ayri bir 6neme sahip Marka sehirdir.

KOCAELI COGRAFI BILGILER

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

Kocaeli sinirlari iginde bulunan tek énemli gél, Sapanca'dir. Ancak Sapanca Goéluntn bayutk
boéluma Sakarya ili sinirlar iginde kalir.

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

yasanan yaza oranla daha serindir.

KOCAELI TARIHI BILGILER

Kocaeli ilinin M.O. XII. yy’a kadar olan dénemi karanliklar icindedir. Tarihciler, bélge
baslangig tarihini M.O. XII. yy. olarak kabul etmektedir.

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

Yunan déneminde orta buylklikte bir kent olarak gériinen il, Roma devrinde énemli bir
merkez haline gelmis ve hizla gelismistir. Roma imparatorlugunun ikiye ayrilmasiyla Bizans
hakimiyetine giren sehir, depremlerin de etkisiyle ihmale udgramis ehemmiyetini

kaybetmistir.
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Anadolu’nun Selguklu hakimiyetine girdigi XI. yy’da Nikomediya Selguklulara gegmis, ancak

Hagl seferleri sirasinda tekrar Bizans’a katilmistir.

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

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

1921 de diisman isgalinden kurtariimig, 1924 yilinda ise Il olmustur.

CAYIROVA ILCESI GENEL TANITIM:

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

1985 yilindan itibaren sanayilesme yogunlugu ile beraber nifusu hizla geligmistir. Bu hizli
kentlesme Gilzeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina yol agmistir. Glzeltepe Belediyesi
daha sonraki yillarda Danistay karariyla Gayirova Belediyesi olarak isim dedistirmistir. ig gé¢
hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte
Cayirova'ya Anadolu'nun cesitli yorelerinden yogun bir goc yasanmistir. Cayirova ve
civarinda yaygin olarak kliglk capli tarim isletmeciligi yapilmaktadir.

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

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

TARIHCE:

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

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

-7-
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Bdlgede halen kalintilari bulunan kiliseden adini alan Akkilise(Buglinki adiyla Akse) kdylnin
tarihi gegmisinin 500-550 yil éncesine dayandidi anlasiimaktadir.
Cayirova'nin bir diger yerlesim bdlgesi Sekerpinar'in kimin tarafindan ve ne zaman
kuruldugu bilinmemektedir. Yapilan arastirmalar esiginde bdlgenin Fatih donemine kadar
uzanan bir tarihi gegmisi oldugunu ortaya koymaktadir. Koyln ilk adi Esekli ya da
Merkepli'dir. O donem 6nemli yerlesim yerlerinden biri oldugu mezar kalintilarindan rahatca
anlasilan kdy, cgesitli nedenlerden (baskinlar, bulasici hastalik vb.) dolayr zamanla nifusu
cok az olan kiigiik bir kdy hiviyetinde tarih sayfalarinda yer almistir. ismi abes oldugundan
1952 yilinda kéy muhtarhdinin girisimleri sonucu suyunun g¢ok tath olmasi minasebetiyle
kdye Sekerpinar adi verilmistir.
Cayirova ilgesinin bu iki 6nemli yerlesim yerlerinden Glizeltepe 1991 yilinda, Sekerpinar ise
1998 yilinda referandum ve gerekli diizenlemelerle belediye olmuslar ve kdy statlisli ortadan
kalkmistir.
Cayirova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmus ve aldigi yogun go¢ nedeniyle
nifus hizla artmis ve halen artmaya devam etmektedir. Bolge halkinin énemli gegim
kaynaklari olarak sanayi isciligi, ticaret ve tarimi gésterebiliriz. Tlrkiye'nin en 6nemli sanayi
kuruluglarini da binyesinde bulunduran ilcge de sanayi yatirnmlar halen blytk bir hizla
devam etmekte olup bu da bélgedeki issizlik oranini asagilara cekmektedir. Otomotiv, gida,
plastik, celik, elektrik, deri, kimya, elektronik, kauguk ve daha bircok alanda Ulkenin énde

gelen sanayi kuruluglarina sahip Cayirova Tirkiye'nin en 6nemli sanayi merkezi olma

yolunda da yapilan yeni yatirnmlarla hizla ilerlemektedir.

ILCENIN KURULUSU:

26/02/2008 tarih 1/529 esas nolu Icisleri Bakanligi komisyonunun vermis oldugu tasar ve
teklif neticesinde TBMM'nde gdrisulerek kanunlastirilan Glzeltepe, Sekerpinar, Cayirova
mahallesi ve Yenimahalle'nin birlestirilmesi sonucu ilce statisi kazanan Cayirova, halen

Kocaeli'nin en 6nemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda ve gineyinde Gebze,
-8-
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batisinda Istanbul Tuzla ilcesi Sifa mahallesi, kuzeyinde yine Tuzla ilgesi Akfirat beldesi ile
sinir olan Cayirova 28.918 km2 alan ve resmi 72.764 niifusa sahiptir.

EGITIM:

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

NUFUS:

Ilgemizin kurulusuyla ilgili 5747 sayili Kanunda bahsedilen birimler Cayirova Belediyesi,
Sekerpinar Belediyesi, Cayirova ve Yenimahalle mahallelerinin nifuslan toplami 26 Ocak
2009 tarihinde TUIK tarafindan yayinlanan verilere gére su sekildedir:

Yil Gayirova Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu

2018 129.655 66.156 63.499

2017 128.135 65.524 62.611

2016 122.460 62.712 59.748

2015117.230 60.111 57.119

2014 109.698 56.121 53.577

2013 103.536 52.946 50.590

2012 98.367 50.287 48.080

2011 93.640 47.850 45.790

2010 88.523 45.194 43.329

2009 82.494 42.189 40.305

2008 78.430 40.157 38.273

Cayirova Ilcesinin Mahalle Bazinda Niifuslari

SAGLIK:

Yeni olusturulan Saglik Grup Baskanldi'na bagli olarak 5 saglik ocagi halka hizmet verirken,
bolgeye yakin olan Fatih Devlet Hastanesi, Darica Devlet Hastanesi, Anadolu Saglik Merkezi
ve 0Ozel sadglik kuruluslari vatandaslarin saglik hizmetini aldiklar kuruluslar arasinda
bulunuyor. Yeni devlet hastanesi ve saglik hizmet kurumlarinin yapilmasi igin de proje

galismalar devam ediyor.

ULASIM:
Glneyinde E-5 Karayolu, Kuzeyinde E-6 yollari gecen Cayirova, ulasim agi anlaminda énemli
bir noktada bulunmaktadir. Sabiha Gékgen Havaalani'na 15 km mesafede olmasi hava yolu

ulagimi agisindan da ilgeyi rahatlatmaktadir. Ilcenin hemen yakinindan gecen demiryolu ve

-9-
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tren istasyonu ilge vatandasinin rayli ulasim adini da rahatlikla kullanmasina imkan
sunmaktadir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaza Istanbul-Kocaeli istikametinde Anadolu Otoyolu
Gzerinde ilerlenirken, Sekerpinar-Cayirova Baglantisi kullanilarak otoyoldan cikilir ve
yaklasik 1 km sonra solda yer alan Muhsin Yazicioglu Bulvari'na girilir. Bu istikamette
yaklasik 1,4 km ilerlendikten sonra, sadda yer alan Kartopu Sokak kullanilarak giney
paraleldeki Fevzi Cakmak Caddesi'ne baglanilir ve dodgu istikametinde yaklasik 2,3 km
ilerlenir. Daha sonra sol istikamette bulunan 553 Sokak’a girilir ve yol sonunda sol
istikamette bulunan 552 Sokak’a donulir. Sol kolda yer alan s6z konusu ana tasinmaza
ulasim saglanir.

KONUM: E: 40.8436 B: 29.4031

-10-
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PARSELLERIN OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanim Sekli: 1 no.lu parselin yizolgimi plan fonksiyonuna gore
15.170,00m? seklinde imar alanindadir. On Yan ve arka bahgeden 10 m gekme mesafesi
mevcuttur.

Parsellerin Cinsi: Dederleme konusu parsellerin timi tapu kayitlarina gére betonarme depo
binasi ve arsasi niteligindedir.

Ulasim Bilgileri: Dederlemeye konu parsele Istanbul-Kocaeli istikametinde Anadolu Otoyolu
Uzerinde ilerlenirken, Sekerpinar-Cayirova Baglantisi kullanilarak otoyoldan cikilir ve yaklasik
1 km sonra solda yer alan Muhsin Yazicioglu Bulvari'na girilir. Bu istikamette yaklasik 1,4 km
ilerlendikten sonra, sagda yer alan Kartopu Sokak kullanilarak giiney paraleldeki Fevzi
Cakmak Caddesi’'ne baglanilir ve dogu istikametinde yaklasik 2,3 km ilerlenir. Daha sonra sol
istikamette bulunan 553 Sokak’a girilir ve yol sonunda sol istikamette bulunan 552 Sokak'a
dondlar. Sol kolda yer alan s6z konusu ana tasinmaza ulasim saglanir.

Konum Ve Yapilasma Hakkinda Bilgi: Konu tasinmazlar; Kocaeli Ili, Cayirova Ilgesi, Akse
Mahallesinde konumludur. Lojistik firma depolarinin, bankalarin teknoloji Ustlerinin, muhtelif
ticari ve sanayi kuruluslarinin, kiiclik sanayi sitelerinin ve organize sanayi sitelerinin, ayrica
restaurant, benzin istasyonu, otel, catering firmasi gibi ginlik ihtiyacin teminine yoénelik
esnafin da yer aldigi sanayi boélgesindedir. Tasinmazlarin yakin cevresinde Namet, Opet
Cayirova, Reysas Lojistik Ortaokulu, YKB Bankacilik Teknoloji tssi, Ekol Lojistik, Omsan, Mert
Metal, gibi buylk firmalar ve tesisler bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin yakin gevredeki bazi
6nemli noktalara uzakliklar sdyledir;

1- |Cayirova Ilce Merkezi 3.5 km
2- | Gaziler Dagi Mesire Alani 2.3 km
3- |Sabiha Gokgen Hava Limani 10 km

4- | T.E.M. Ist-Ankara Otoyolu Sekerpinar Giseleri 2.5 km

5- |Gebze O.S.B. 2 km

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

Bosluk ve Doluluk Orani (Yapilasma Hakkinda Bilgi): Konu tasinmazlarin oldugu bdlge,
birincil olarak orta ve blytk 6lgekli sanayi ve ticari firmalar, bankacilik teknoloji Usleri, lojistik
firmalar ve depolama alanlan ile cesitli sanayi siteleri agirliklidir. ikincil olarak da bunlara
servis saglayan, akaryakit istasyonlari, otel, vb. ticarethane seklindedir. Son yillarda giderek
artan sekilde gelisen bolgede hala % 100 kapasiteye ulasiimamis olup, bu yonlyle de degeri
giderek daha da artan bir potansiyel arz etmektedir.

Arazi Geometrisi Hakkinda Bilgi: Dederleme konusu tasinmaz dikdértgen formuna yakin
geometrik forma sahiptir.
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Gayrimenkuliin bulundugu bodlgenin topografyasi, jeolojisi ve deprem bolgesi hk.
Bilgi: Dederleme konusu gayrimenkullerin Dikdértgen formuna yakin bir topografik yapida,
kuzeydogudan glineybatiya edimli bir topografik yapiya sahiptir. Tasinmazlar 1 ‘inci derece
deprem kusaginda yer almaktadir.

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

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

Kisitlayici_Bir Durumun(Sit Alani, Hevelan, Deprem_ Hasari_vs.) Olu
Olmadigi: Yapilan gézlemlere goére herhangi bir kisitlayici durum yoktur. (Resmi bir bulgu
degildir.)

Proje, Ruhsat vb. Bilgiler:

Dederleme konusu tasinmaza ait 06.01.2005 tarihli onayli mimari proje ve tasinmaza ait
28.09.2005 tarih ve 64 sayil Yapi Ruhsati ve 28.02.2006 tarih ve 02 sayili Yap! Kullanma
izin Belgesi incelenmistir. Ruhsat belgesi 9100 m2 alanli depo ve 9100 m? ortak alanlar igin
diuzenlenmistir.

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : BETONARME+CELIK

YAPIM YILI, YASI : ~2006

YAPIM SINIFI : 4-A

IN$AAT NIZAMI : AYRIK NiZAM - 2 KAT - DEPO +ORTAK ALAN+SIGINAK
DIS CEPHE VE CATI ORTUSU SANDVI(; PANEL + ALUMINYUM PANEL
KAT ADEDI : 2 (1 BODRUM +ZEMIN)

YAPI INSAAT ALANI : 18.200m?

MALZEME DURUMU :LOks [ ] ivilX] orta[ ] DUSUK[ ]
HALIHAZIR INSAAT SEVIYESI : % 100

ELEKTRIK : SEBEKE

SuU : SEBEKE

KANALIZASYON : SEBEKE

SU DEPOSU : VAR

HIDROFOR : VAR

DOGALGAZ TESISATI : YOK

SIGINAK : VAR

ASANSOR : YOK

YANGIN TESISATI : VAR

OTOPARK : VAR (ACIK)

GUVENLIK : VAR

ISITMA SISTEMI 1 YOK
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ALTYAPI o . : TAMAMLANMIS
SATIS KABILIYETI : Dederleme konusu tasinmaz “Satilabilir” olarak
dederlendirilmistir.

ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu tasinmazin iginde yer aldigi depo ; iki girisli olup, ana gayrimenkul
B+Z katlarindan olusmaktadir. Zemin kat girisi 552. Sokak lzerinden bodrum girisi ise
arka cepheden 548. Sokak lzerinden saglanmaktadir.

e Binanin bodrum katinda siginak,otopark, ortak depo hacmi ve zemin katta ise depo
alanlan bulunmaktadir.

e Bina dis cephesi betonarme duvar tzeri aliminyum kaplama, i¢ duvar ise sivali haldedir.
Cati ortusu celik tasiyicl Gzeri aliminyum sandvig kaplama ile kaphdir.

e Degerleme konusu tasinmaz; tapu kayitlarina gore; Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Akse
Mahallesi, 2079 Ada, 1 parsel, 15.170,00 m2 yliz6élgimli Betonarme Depo Ve Arsasi
nitelikli tasinmazin tam arsa payli sanayi tipi depo mevcuttur.

e Degerleme konusu taginmaz egimli arazi lizerinde bulundugundan bodrum ve zeminden
olmak Uzere iki girise sahiptir.

e Dedgerleme konusu tasinmazin (zerinde bulundugu arsa saha betonu ile kaplanmis
haldedir.

Tasinmazin iscilik ve malzeme Ozelikleri bakimindan garaj girisi kapilari aliminyum
katlanabilir.; BETONARME+CELIK malzemeden ve striktirdenyapiimistir. Insaat ve
malzeme kalitesi orta seviye de olup, yipranma orani azdir.

DEGERLEMEYE ETKi EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

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

2- TEM gevre yoluna ve gisesine, ayni zamanda 2 gevre yolu baglantisina yakin konumda
bulunmasi, Her tirld ulasim imkanina sahip olmasi.

Olumsuz etkenler:

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme  cgalismasinda dederleme  yontemlerinden olan EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMI ,MALIYET YONTEMI VE GELIR YONTEMI kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI
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Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

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

Kullanim alanlari

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

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek icin en uygun yaklasimdir.
o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, katliiphane, cam, okul vs.)

e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendiriimesinde
kullanilir.

e Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miulkler igcin en y gostergeler saglar.

e Gecmis verileri dederlendirilirken verinin gerceklestigi dénemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler géz 6ntine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

e Belli bir donem icinde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

e Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

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

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

e Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

o Teklifler

e Resim kayitlar

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

e Mizayedeler

e Milk yoéneticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen miilkle bu
gayrimenkullerin  benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger
tekniklerle dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari
asagidaki gibi gergeklestirilmelidir.
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Verilerin arastirilmasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deder gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

AN e

MALIYET YONTEMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl géz onine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulin buglnki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam
maliyetten cgikarilmasi ve son olarak da arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir
sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir
" seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buglinki dederini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpiimasi sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétirii bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinki dederine
getirilerek gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile
gelistirilecegi dustnilerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulln
gelistirilmesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden
dusilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulln buglinkli dederine ulasilir.
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EMSAL ANALIZI

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1 - SATILIK ARSA — REALHOUSE-KAAN YILMAZ- TEL: 0553 711 73 25

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer o6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 4.200-m2 ylz6lgimli, sanayi imarli arsa 9.000.000-TL bedelle satiliktir.

2 BiRiM FiYAT

2.142,85 TL/M?

FiIYAT M
9.000.000TL 4.200 M*

EMSAL 2 - SATILIK ARSA - DEK GIRISIM - KEREM DUMLU- TEL: 0532 320 34 27

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 0&zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 4.940-m2 ylizdlgumll, sanayi imarh arsa 12.500.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT Mm> BiRiM FiYAT

12.500.000TL 4.940 M* 2.530 TL/M®

EMSAL 3 - SATILIK ARSA - TATAR YAPI - EBRU COTUK- TEL: 0534 844 43 14

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 7.618-m2 ylizdlgimll, sanayi imarh arsa 15.000.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT Mm> BiRiM FiYAT

15.000.000TL 7.618 M’ 1.969 TL/M’

EMSAL 4 - SATILIK ARSA - DEK GIRISIM - KEREM DUMLU- TEL: 0532 320 34 27

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 1.528-m2 ylzdlgimll, sanayi imarh arsa 6.000.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

6.000.000TL 1.528 M° 3.927 TL/M?

EMSAL ANALIZI SONUCU:

TOPLAM BIRIM FIYAT
10.569-TL

EMSAL SAYISI

4

BIRIM FIYAT

2642,5-TL

BIRIM FIYAT
2642,5-TL

M2

15.170,00M?

GAYRIMENKUL DEGERI

40.094.310-TL
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MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz (zerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal 6zellikleri g6z 6ninde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflart belirlenmistir. 30716
sayl ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayil
Bakanlar Kurulu Karar ile vyirirlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi”nin 3.2 maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Glin ve 17886
Sayili Resmi Gazetede yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlar gdsteren cetvel esas
alinarak yapi yaklasik maliyet bedelleri hesaplanmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapi sinifi 4-
A olarak belirlenmistir.

YAPININ DEGERI

Niteligi Alan Yapi1 | 2019 Birim Fiyati | Amortisman Maliyet Degeri
(m?) Sinifi (TL/m?) (%) (TL)
Depo 18.200m? 4-A 1.270TL/m? % 15 19.646.900,-TL
Cevre 6000m? 1-A 185TL/m? %20 878.000,-TL
Dizenlemesi
20.524.900,-TL

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle bulunan 40.095.000.- TL'lik arsa
dederi ve maliyet ydontemine gore bulunan yaklasik 20.525.000.- TL'lik yap! dederinin
toplamindan 60.620.000.- TL dedere ulasiimaktadir.

GELIR YONTEMI ANALIZI

KIRALIK DEPO EMSALLERI

EMSAL 1 - KIRALIK DEPO - REMAX EKSEN-KAMIL KURT- TEL: 0532 295 20 46

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer ¢6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, bina yasl 6 olan, yapi durumu ikinci el niteligi tasiyan kullanim durumu
bos, giris ylksekligi 8.5m ylkseklite olan, 13.000-m2 y{iz6lgiimll, depo&antrepo 273.000-
TL bedelle kiraliktir.

2

FIYAT M BiRiM FiYAT
273.000TL 13.000 M* 21 TL/M?

EMSAL 2 - KIRALIK DEPO - CENKE GAYRIMENKUL-CENGiZ KOCOGUL- TEL: 0532
465 80 36

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer o6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, bina yasi 5 olan, yapi durumu ikinci el niteligi tasiyan kullanim durumu
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bos, giris ylksekligi 11m ytkseklite olan, 2500-m2 ylz06lglimli, depo&antrepo 57.500-TL
bedelle kiraliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

57.500TL 2500 M? 23 TL/M?

EMSAL 3 - KIRALIK DEPO - DEK GIRISIM-KEREM DUMLU- TEL: 0532 320 34 17

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer o&zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, bina yas! 4 olan, yapi durumu ikini el niteligi tasiyan kullanim durumu
kiracili, giris ytksekligi 10m yukseklite olan, 6000-m2 y(iz6lgimlli, depo&antrepo 150.000-
TL bedelle kirahktir.

FIYAT Mm> BiRiM FiYAT

150.000TL 6000 M* 25 TL/M?

EMSAL 4- KIRALIK DEPO - DEK GIRISIM-KEREM DUMLU- TEL: 0532 320 34 17

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, bina yasi 1 olan, yapi durumu ikini el niteligi tasiyan kullanim durumu
bos, giris ylksekligi 8m ylkseklite olan, 4600-m?2 y(izolgimli, depo&antrepo 100.000-TL
bedelle kiraliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

100.000TL 4600 M’ 21.75 TL/M?

EMSAL 5 - KIRALIK DEPO - DEK GIRISIM-KEREM DUMLU- TEL: 0532 320 34 17

Akse Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer o6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, bina yasi 1 olan, yapi durumu ikini el niteligi tasiyan kullanim durumu
kiracili giris ylksekligi 11m yilkseklite olan, , 1150-m2 y(iz6lgimll, depo&antrepo 25.000-
TL bedelle kiraliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT
25.000TL 1150 M’ 21.75 TLM?
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
112.5-TL : 5 = 22,5-TL

Tasinmazin Aylk Kira Degeri: 22,5m?/TL x 18.200m?>=409.500,-TL
Tasinmazin Yillik Kira Degeri: 409.500-TL x 12 = 4.914.000,-TL
Tasinmazin 12 Yillik Kira Degeri: 59.426.640,-TL

UZERINDEKI ~ YAPILASMA  YOGUNLUGUNUN DUSUK VE TASINMAZ IiLE
ULASILABILECEK GELIRI GOSTERMEKTE OLDUKCA YETERSIZ KALMASI NEDENIYLE,
TASINMAZIN OLMASI GEREKEN PIYASA DEGERININ MALIYET YONTEMI VE EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMI ILE ELDE EDILEN DEGER OLABILECEGI SONUCUNA
ULASILMISTIR.
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HESAPLAMA YONTEMLERI

Deger Hesaplama: Bodlgede yapilan emsal arastirmasi, maliyet yontemi ve gelire dayall
yontemler ve goérismeler neticesinde, konu tasinmazlarla benzer konum ve Ozellikteki
sanayi imarli arsalarin piyasa rayic dederinin konum, cephe, alan, geometrik ve topografik
ozellikler gibi faktorlere gore degismekle birlikte

Farkl Dederleme Yontemlerinin Sonuclarinin karsilastiriimasi
Tasinmazin;

- Arsa Dederi, Karsilastirma (Emsal) Yontemine Goére, 40.094.310,-TL;
- Arsa+Yapi Dederi, Maliyet Yontemine Gore, 60.620.000,- TL;

- Yapi Dederi, Gelir Yontemine Gore, Yaklasik 59.426.640,-TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazin gergekgi piyasa dederi maliyet yontemi ile elde edilen deger lzerinden;

Tasinmazin Satis Dederi:

2079 Ada 1 Parsel Mevcut Satis Dederi:
60.619.210-TL,~ 60.620.000,- TL

olarak hesaplanmaktadir.

DEGERLEMENIN SONUCU

Milkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ait olan ve tapuda Kocaeli
Ili, Cayirova Ilcesi, Akse Mahallesi, 2079 Ada, 1 parselde kayith tasinmazin, kullanim amaci,
konumu, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkulin satis bedelleri géz
onlnde bulundurularak mevcut kullanim alani Gzerinden;

Tasinmazin Satis Degeri:

60.620.000,- TL
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

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

Bu raporumuzda takdir edilen her tirli Piyasa (Pazar) dederi; firmaca resmi kurumlara
hitaben verilen ve/veya resmi kurumlardan firmaya verilen ve firma tarafindan sirketimize
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NADARTIBIR
GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

reysas

iletilen belgeler yaninda yapilan resmi kurum incelemeleri ve saha arastirmalari sirasinda
tarafimiza iletilen tim bilgi ve belgelerin dogru oldugu, tasinmazlarin kullanimi ve devrinde
herhangi bir hukuki sorun bulunmadigi kabulline dayalidir. Dederleme raporu, konu parselin
alanini esas alarak satis dederinin tespitine yonelik haziflanmistir. Degerleme raporu,
tasinmazin tapu kaydi Uzerinde bulunan takyidatlardan badimsiz olarak yapilmis ve
takyidatlar degerlemede dikkate alinmamistir.

GYO

2019-0OZEL-236 no.lu rapor REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

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

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN YONETiCisi

RAPORU KONTROL EDEN

MERIH KESKES

BURHANETTIN TANDOGAN

BURHANETTIN TANDOGAN

Spk Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 410990)

Yénetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

Yénetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

L'ﬁg%*

T, Se Wx 41557

A ARTIBIR GAURMERHUL BESERLEMEA.S.
f! ok Rt 1 M 1008 Skt DAY

JST 40T 15 AERAM DL 001 067 214

aTIEE T S N 55T

EKLER:

EK.1: UYDU FOTOGRAFLARI
EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3: BELGELER

EK 4: A ARTIBiR GAYR@MENKUL DE(:SERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
EK 5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Dizenleme ve Denetleme

Kurulu) Lisansi

EK 6: A Artibir Gayrimenkul Dederleme A. S. Yénetim Kurulu Baskani imza Sirkiisi
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EK.1:
UYDU FOTOGRAFLARI
St

9.4021 18

- 2]
1

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ

T

Cografi Koordinatlar N: 40.8436, E: 29.4031

Oznitelik Bilgisi

Taginmaz Mo 42300345

il Kocaeli

lice Cayirova
Mahalle/Kdy Aliss

Ada 2075

Farsel 1

Tapu Alani 15.170,00

Mitelik Betonarme depo binasi ve arsasi
Mevkii =

Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta G22b19a1b-1c-23-2d
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EK.2 FOTOGRAFLAR
PARSEL RESIMLERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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EK.3: BELGELER

IMAR DURUMU - VAZIYET PLANI-PROJE RESIMLERI

TAPU BELGESI
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iMAR DURUMU

%

Parsel Arama

lige Bazli Mahalle Bazli

ilge:

GAYIROVA v

Ada:
2079

Parsel No:

[eXEN Q Tim Parselleri Gaster/Gizle =R 7

2079/1 - CAYIROVA/AKSE - BETONARME DEPO BINASI VE ARSASI@
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PR

B B Kadastro Bilgileri

iice Mahalle

Cayirova _AKSE

Parsel
2079

Nitelik Parsel Alan

BETONARME DEPO B 15170

B B Plan Bilgileri

lice Adi

Katman

SANAY| TESIS ALANI

Taks Kaks Yapi Nizam

<Null> <Null> <Null>

Emsal Yer Uygunluk

o0 |
On Bahge Yan Bahge Arka Bahge
Kat Sayisi Kat Yiiksekligi

<Null>

Onay Tarihi

Minimum Ifraz

YUKSEHIR BELEDIYES] <Null>

-29-



reysas|cvo

A ARTIBIR
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il

Bu Belge CAYIROVA Belediyesi Resmi Web Sitesinden 5.10.2018 Tarihinds Huirlanmlt

[

N

Plan Fonsiyon
Uyari(?)

Plan Fonksiyonu

- Uygulama Imar Plani genel plan notlan ve lejant ektedir.

Sanayi Alam (1517017 m7)

Aciklama -

YURURLUKTEKI iIMAR PLANI
Olgegi 1/1000
Tasdik Tarihi 56

Meri imar Plani

CAYIROVA UYGULAMA IMAR PLANI

KADASTRO PARSELI

il KOCAELI
lige CAYIROVA
Tapu Kiatiaga AKSE
PLAN YAPILASMA BiLGILERI

Bina Ylksekligi Hmax=15.50
On Bahce 0
Yan Bahce o
Arka Bahce =
Bina Derinligi -

ADRES BiLGisi
idari Mahalle AKSE
Cadde / Sokak 552. Sokak
Kapl No 67

KONUM BiLGisi
Projeksiyon ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisiligi=3°, D.O.M=30°

Kartezyen Koordinat

SAGA (Y) = 450397.11m - YUKARI (X) = 4523478.07m

Cografi Koordinat

40°50'40 424" N 29°24'42 55" E
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

EK.4: i i G
K.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/l

T,
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayr :B02.1SPKO.15- 205 10472010
Konu : 85 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONY A

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda, Sirketinzin, Kurulumuzun Seri VIIL, No 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gavrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlenn Kurulca Listeye Alinmalarna  Hligkin Esaslar Hakkinda Febhi” (Teblig)
cergevesinde, gaynimenkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tarihli toplantisinda, anilan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar venlmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctlen
kapsaminda Teblif hikgmlerine uyulmas! gerckmekte olup, aynca sermaye piyasasi mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemlennde, defierlemey yapanlann 01 05 2006 tarihinde
vararlige girmig bulunan Seri VIII, No 45 saysh Sermaye Pivasasinda Uluslararas: Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu T ebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme
Standartlaring aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerieme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunluguoun Kurulumuzca izlenecefn Ve mevzuata  aykin
uygulamalanmazin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden  gikanimamz  yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncnkul degierieme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh kasminda yer alan sorekh bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazrlanacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin eg&%

boluminde yer veriimesi ve guncel tutulmas: werektill, 1%
M “l_» : l
Ceyda ISKENDER

Daire Ba*.am
\

hususlannda bilg: edmilmesim ve gerefini N5

-

rm—— e —— - e— o —— —————
MERALE  Cowipetr Yol & Riw A 150 GOLI0 ANGARA Tt (112 20 W Peas(T1)) 2N w Dyt soeh Ay a0 TS
ISTANNY TEMSILCILART  Mortoww Wl Ay Cnd W23 JO7 Skl ISTANSRA Tet (212) XN 53 00 Felk (712) T N x —— M 132
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EK.5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)
Sayi : BO02.1.BDK.O.13.00.0-140-55-auy R

13 Nisan 20M
Konu: Degerleme Yetkisi

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEC

CRLEME ALS.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verceek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkist verilmesi uyvgun gédralmosttir

Kurulen yetkilendirilen deferleme kuruluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarmn gore viurttmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOomlidlukler arasinda Yoncetmeligin 22 inci minddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiltkGmler yor almakia olup, bu yakamialiklerin
stiresi  igerisinde ve eksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankacihik Kanununun 96 nel
maddesi uyvannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim  formunun Arahlk ve Haziran
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerckmektedir

Diger tarnftan, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlathiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri mymalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunecligin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongdralen huikdmlerin bahse konu Kisiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler karsisindaki durumlanimn da vine
ilgili girketer taratindan takip codilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn durumlar  ile karsilogilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralhh fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneumnelik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapimasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sézlesmeli olarak
gayrimenkul degeriome raporu hazyrlaminlan Kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yoncumeligin bagimsizhga iligskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angorilen htkOmlere uyumunun  gdzetimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn duramlar ile kargilagilmas: halinde

VestOrk BSulvar Noo 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Tehb (312) 4550530 Vaks  (317) 47817 a7
Trvternet sdrese www. bddbk oy tr

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

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

——

¢ —

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayina)

-32-



(A

reysas|cvo A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. §.
YONETiM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSU

Tirkiye Cumhuriyeti Voo ae
- b‘ )
o -~
woudis IMZA SIRKOLERI v Q Q .
NOTERLIG! ﬁ
-
ONVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]
ADRES . Babalk Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci Is Mrk. B: Bl. Kat;7-8 708-808
" Selguklu / Konya
KONYA & NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;EIKJMN KULLANIM : Miinferiden

TEMSIL $EKLI / SURESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICIL ADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES! - NO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Gnvanli sirketin

NISANTAS MAM, DR, 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganiistii Genel Kurul Toplants tutana@l ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULUSI BAYBAL yevmiye nolu ydnetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
CAD. W"ZlM karara gore Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans

U,'; " kurumlar, yerli ve yabancs sirketler, firmalar, hakiki ve hikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi

zs“ﬁm xxr?qﬁlix.m. ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedaty, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA sicketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
;&%@;ﬁg’, gayrimenkul alimi, satim ve feragim kabul ve sirketin alacaklarindan dolayr sirket lehine ipotekler tesis ve

X takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin iktisap edecegi gayrimenkuller iizerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket anna bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirli hesap ve krediler agirmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek police, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina gek
kamesi talep etmeye, teslim adlmaya, ¢ek karnesi ve senetler igin sézlesmeler imzalamaya, gek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledifini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlegmesinde yazili bulunan maksat ve mevzulann gergeklesmes! icin yapilmlas: lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanida bahsi gecen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslaup neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarn BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kasesi altinda miinferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak (Ozere girket
Unvani altinda kullanacagm asagida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim,

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

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

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

Ha Vergisi i Ka [} tahsil ediimistir.
%A;&m’g@nlvcm it bedell makbuz kargihg il ediimistir
NES NO: 201501060420008 - 7860930363
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