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YONETICI OZETi

RAPORU TALEP EDEN | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN | A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO 17.12.2013 / 2013-SPK65

SAHA TESPIT TARiHi 23.12.2013

RAPOR TARIHi 30.12.2013
DEGERLEMESI Sakarya ili, Akyazi ilgesi, Yukarikirezce Koyl, G24CO8A3ACD pafta, 2587 ada, 46 ve 47
YAPILAN

GAYRIMENKUL parsel nolu tarla vasifli taginmazlardir.

ADRES Eskisehir Yolu 10. km, Yukarikirazce Koy, 2587 Ada, 46 ve 47 Parsel Arifiye/SAKARYA

“Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina kayith Sakarya ili, Arifiye ilgesi,
Yukarikirezce Koy, G24CO8A3ACD pafta, 2587 ada, 46 ve 47 numarali parsel

TAPU KAYIT BiLGILERi

Degerleme konusu parseller 10.12.2012 tasdik tarihli 396 nolu Sakarya Blyuksehir
IMAR DURUMU Belediyesi sinirlarini kapsayan 1/25.000 dlcekli Nazim imar Planinda “ Lojistik ve
depolama alaninda kalmaktadir.

GAYRIMENKUL ARSA | 46 parsel: 34.199,71 m?

ALANI 47 parsel: 56.019,50 m?
EN iYi VE VERiMLI Tasinmazlarin mevcut imar durumuna uygun olarak “Lojistik ve Depolama” alani
KULLANIM ANALIzi olarak kullanimidir.
46 PARSEL 47 PARSEL
YASAL DURUM 10.260.000 TL 11.200.000 TL

DEGER (OnmilyonikiyiizaltmigbinTrklirasi) (OnbirmilyonikiyiizbinTiirklirast)
(4.798.653 USD - 3.487.660 EUR) (5.238.295 USD — 3.807.192 EUR)

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Degerleme Uzmanlari

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
Ahmet PINARBASI
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BOLUM 1. SERTIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan

kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve 6n yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

® Buraporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari firma yetkilileri ve

calisanlarinin 6n yargisi ve bir ilgisi yoktur.

® Burapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulkileilgili edinilen bilgilerde hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak gilivenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

= Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

= Bu rapordaki higbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki

konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme galisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandig tarihteki durumunu ve

degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amagla giivenilir referans olarak

kullanilmamalidir.
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®  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etidQ, cevre kirliligi konulari, zemin

saglamligl, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, cevresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini stirdliren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtiimedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

= Burapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cercevesindeki islemlerde kullanilabilir.

= Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236 400240
£ Esra PINARBASI (MR )
: ;:,r',. tyanan \/{);‘.\W\
o
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

a. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin 17.12.2013 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2013 tarihli, 2013-SPK065 numarali rapor olarak tanzim

edilmistir.
b. RAPOR TURU

Bu rapor, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Koyii, G24CO8A3ACD pafta, 2587 ada, 46 ve 47
parsel miilkiyeti “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$’ ye ait 30.12.2013 tarihli piyasa

degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

c. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul
degerleme uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.
d. DEGERLEME TARIHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2013 tarihinde ¢alismalara

baslamis ve 30.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerden sifahen bilgi alinmis ve ofis calismasi yapilmistir.

e. MUSTERI BILGILERi VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.”NiN 17.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

f. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

g. SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
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amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gore ddenmis sermayesi 220.000 Tiirk Lirasi’dir.

h. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR - 1/46 RAPOR -2/47 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 29.08.2013 24.12.2012

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 10.260.000TL 10.425.000TL -

|
|
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERI 1

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin

belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan

sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Gzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin

istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI

Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkuliin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir siire

taninacagl,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu

bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecegi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

! IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlari
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Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gorliismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen, takribi

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde,
taraflar arasindaki gértismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.

Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde

bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin bitiiniine katkida bulunan

biitlint olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini sirdiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin bitiinine katkida bulunan bitind
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdlren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu

ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.
3.2.1. Emsal Kar s ila st irma Yakla s im 1

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari

kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyiklGga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amacg, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yakla s im 1

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tum risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin dngodrilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimiize

getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin Giretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte

elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin degerine
ulasmak icin kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin dislilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger

takdirinin yapiimasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yakla s im i

Bu teknikte gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkl fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkullin kalan bir ekonomik dmre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi diistincesi ile
yveniden insa maliyeti degerinden yipranma pay!i disdlir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Calismalarda gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,

binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gérlismeler ve gegmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
3.2.4. Geli stirme Modeli ile De gerleme Cal 1 smalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa tzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uriiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama

politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle Gilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklilik gdstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden glincel milk degerine ulasiimasi

mumkanddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIZ

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER :

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel

Mudirltgi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kbéy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik, tizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillik

niifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye diismistiir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani

2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye nifusunun %18,3’tiniin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
il oldu. Bunu sirasiyla takip eden iller ; %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459 kisi)

izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana'dir. Bayburt ili ise 75 797

kisi ile en az nlfusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Turkiye genelinde

2011 yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir,

264 kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etmistir.

Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yizolgimii

bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kigik yazolcimiine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gerceklesmistir.

’1C Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-
28.01.2013, SAYI1:13425
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Dogu Marmara Kalkinma Ajansinin Marmara 2010-2013 yili Bélge Plani’na gore, Nifus Projeksiyon
¢alismasinda dogurganlik ve 6lim oranlari ge¢mis yillar verileri baz alinarak ve uzman goérusiine
basvurularak tespit edilmistir. Kérfez Gegisi Projesi ile Glke ici goclin beklenenin Gzerinde artmasi
yapilan projeksiyonu etkileyebilecek faktorlerden biridir. Kérfez Gegisi sonrasi 6zellikle Yalova'nin
nifusunun 2018 yilinda 500.000'in {izerine ¢ikmasi tahmin edilmektedir. Kocaeli ili nifusunun bolge

nafusu ici agirhginin yillar icinde az oranda artmasi beklenen bir diger egilimdir.

Tablo 4. Niifus Projeksiyonu

Tlirkiye TR 42 Kocaeli Sakarya Dilzce Bolu Yalova
2010yt nifusu | 72.561.312 | 3.193.210 | 1.522.408 | 861.570 | 335.156 | 271.545 | 202.531
:::'3“ :""'i' 75.348.076 | 3.451.767 | 1.669.004 | 908.937 | 349.642 | 266.035 | 256.136
2018 Yili
78.632.151 | 3.817.887 | 1.908.939 | 962.535 | 369.165 | 259.305 | 315.925
Tahmini
2023 Yili
e 81.267.965 | 4.141.393 | 2.116.643 | 1.011.504 | 386540 | 248705 | 375.978

Kaynak, Ven yili: “2023 yli gin 1| ve Bolge duzeylernde Nofus Projekstyony’ , Mehmet Karakaya, TUIK; Dog. Dr. Sinan
Torkyllmaz; Hacettepe Universitasi Nufus Etutier Enstitasg; 2008

Tematik Harlta 2. NUfus Projeksiyonu Tematik Haritas:

Wy

ra

5

SE8E

*55S

ko i

Kaytunh, Verd whe "2023 wib lgin It ve Balge dlizeplerinde Nitus Projeksiyong’ . Mehmet Katskaye, TUIK, Dog O Snan Turkydimag Hacette.
pe Undvernites) Nidas Exatlern Enstiting, 2008
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4.1.2. EKONOMIK VERILER

Uretim yéniinden GSYH 2013 yilinin ikinci ddneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine gére 1998

fiyatlariyla %4,4 cari fiyatlarla ise %10,2 oraninda artmistir. Bu oranlara gére GSYH, 1998

fiyatlariyla 30 144 996 bin TL, cari fiyatlarla ise 385 112 808 bin TL olarak gergeklesmistir. 1998

fiyatlariyla bir dnceki yilin ayni donemine gore imalat sanayi, toptan ve perakende ticaret,

ulastirma, depolama ve haberlesme ve insaat sektorlerinde sirasiyla %3,4, %5,0, %3,3 ve %7,6

oranindaki artislar, 1998 fiyatlariyla GSYH biylime oranini pozitif yonde etkilemistir.

Sakarya ili, Tiirkiye sanayi sektdrii siralamasinda 22. ve GSYiH bakimindan 24. sirada yer

almaktadir. ilin GSYiH icindeki Pay1 %1.11 ve gelisme hizi % 37,7’dir. ilde kisi basina diisen GSYiH

Miktari 5.219 dolardir. Sakarya’nin 2008 yili ithalati 1.709.117 S, ihracati ise 2.907.3525 olup
ihracatin ithalati karsilama orani %170,1’dir. ildeki issiz sayisi 18.359’dur. 2008 yili itibariyle il
genelinde 3.775 isyerinde toplam 50.379 kisilik istihdam kapasitesi bulunmaktadir.

illerin ve Bolgelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi calismasina gére Sakarya ili Diizey 2

Kocaeli Alt Bolgesi icinde Kocaeli, Yalova, Bolu ve Diizce illeri ile birlikte yer almaktadir. 81 il icinde

23. sirada yer alan Sakarya ili, bu 6zelligi ile icinde bulundugu Dizey-2 Kocaeli kademesinde

Kocaeli, Yalova, Bolu illerinden sonra dordiincii gelismis ildir.

SAKARYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
2010-2014 Stratejik Plani

Tablo 4. istatistiki B8lge Birimleri Sinflandirmasinda Sakarya ilinin Sosyo-

Ekonomik Gelismislik Swralamasi (2003)

Istafistiki Bslge Istatistili Boige Istatistiki Boige 81 li igindeki
Birimi DUzey 1 Birimi Dizey 2 Birimi DUzey 3 Geligmislik Swast
Istanbul Istanbul Alf Bélgesi Istanbud !
Bafh Ancdolu Ankora Alt Bélgesi Ankara 2
Konya Alt Bolgesi Konya 26
Karaman 35
Dogu Marmara Bursa Alt Bilgesi Bursa 5
Fskisehir 6
Bilecik 18
Kocaeli Alf Bdlgesi Kocaeli 4
Yalova 9
Bolu 14
Sakarya 23
Dizce 45

Kaynak: DPT, llerin ve Bélgelerin Sosyo-Ekonomik Gelismisik Sralamas Arashimos, s. 55.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.2.1. SAKARYA iLi

Sakarya ili, Marmara Bolgesi'nin kuzeydogu bolimiinde yer alir. Kendi adi ile anilan ovanin

glineybati kenarinda kurulmus olup, tarihi istanbul - Anadolu yolunun Sakarya Irmagi'ni astig
noktada bir képribasi ve kavsak noktasi konumuna sahiptir. 4.817 km?lik il topraklari idari
acidan dogudan Diizce ve Bolu, glineyden Bilecik, batidan Kocaeli ve kuzeyden ise Karadeniz

ile cevrilidir

Sakarya’nin iklimi hem Marmara Bélgesi’nin, hem de Karadeniz Bolgesi’'nin iklimsel

ozelliklerini birlikte tasir. Sakarya, rutubetli bir havaya ve iiman bir iklime sahiptir. Kislar bol
yagish ve az soguk, yazlar ise sicak olur. Adapazari merkezinde yillik ortalama sicaklik 14

derece civarindadir.

$ekil 1. Sokarya'da Arazinin Niteliklerine Gore Dagiimi

Tanm Alan

Tanm Digt Alan
Cayw ve Meva 504
%

Kaynak: TAl
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Sakarya’da tarim alani ve orman alani énemli yer tutar. ilde tarim alani 245.356 hektar, orman

alani 208.178 hektar, tarim disi alan 21.667 hektar ve ¢ayir mera alani 16.443 hektar'dir.
Sulanabilir 93.000 hektarlik alanin yaklasik 20 bin hektarlik kisminda (toplam alanin % 21’inde)

sulama yapilmaktadir.

Sakarya’nin yaklasik % 42’si (208.479 ha.) ormanlik ve fundalik alanlarla kapli olup, ilgeler
bazinda en fazla ormanlik alana sahip olan Geyve’dir. Ormanlar 50.224,5 Ha. ibreli, 132.915,2
Ha. yaprakli, 21.568,3 Ha. karisik tirlerden olusmustur. Ormanhk alanin 23.191,5 Ha.’1 bozuk
orman, 181.521 Ha’i verimli ormandir. Verimli orman orani %89 dur.

Yerlesim diizeni agisindan bakildiginda, daginik bir yerlesim diizeni karsimiza ¢cikmaktadir.

143.790 Ha olan Sakarya Blytiksehir Belediyesi sinirlarinda 10 ilce belediyesi, 151 merkez

mahalle, 43 mahalle ve 117 orman koyi bulunmaktadir.

Tablo 1. Sakarya BiyUksehir Belediyesi Cografi BUyUklDGO

Toplam Buyuksehir Belediye Sinirlan 143.790 Ha
Plani Alan 21.000 Ha
Tanm Alani 60.000 ha
Orman Alani 53.000 Ha
4.2.2 ARIFIYE iLCESI

Arifiye, Marmara Bolgesi'nde Sakarya iline bagli bir ilcedir. Arifiye, 22 Mart 2008 tarihinde ilce

olmustur. Arifiye Sapanca Golunin dogusunda, Adapazari'nin géneyinde yer almaktadir.
Arifiye'nin dogusunda Hanli Beldesi ve Nehirkent Beldesi, batisinda Sapanca G6li ve Sapanca
ilcesinin siniri, kuzeyinde D-100 Karayolu ve Adapazari, glineyinde Sapanca’ya bagh Akgay Koyu

bulunmaktadir. Arifiye Belediyesi, 06.03.2000 tarihinde kurulan Adapazari Bliylksehir

Belediyesi'ne ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir. 2005 yilinda Ahmediye, ilimbey, Karacam,

Serefiye ve Nuriosmaniye koyleri orman koy olarak Arifiye Belediyesine baglanmistir.
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Arifiye ilgesi, Adapazari Sehir Merkezine yaklasik 8 km uzaklikta olup asfalt bir yolla Dortyol

mevkiine ve buradan da Adapazari'na baglanmaktadir. Ayrica D-100 Devlet Karayolu,TEM Anadolu
Otoyolu ve Bilecik- Eskisehir yolu kullanilarak ta diger sehirlere ulasilmaktadir. Bélgede Karadeniz
ve Akdeniz iklimlerinin ortak etkileri goriilmektedir. Belde sinirlari iginde bulunan biyik, orta ve
kliguk Olgekli cok sayida sanayi kurulusu Arifiye'yi stirekli gbg¢ alan ve niifusu artan bir yer haline
getirmistir. 2012 yili ADKS 'ne gore Arifiye ntfusu 38.293 kisidir. Nifusun %85'i merkezde, % 15'i
kirsalda yasamaktadir.Biyik sanayi ve biiyik sanayi kuruluslarina yan Sanayi olarak hizmet veren

kliguk Olgekli Sanayi tesisleri de Sakarya ekonumisine ¢ok biiyik katki saglamaktadir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1 KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Eskisehir Yolu 10. km, Yukari Kirazca
Koyu, 2587 ada, 46 ve 47 parsellerdir. Degerleme konusu tasinmazlar, Eskisehir Yoluna yaklasik
250 metre, Sakarya nehrine yaklasik 300 metre, istanbul-Ankara Anadolu Otoyoluna yaklasik 3
km, Arifiye ilce Merkezine yaklasik 5 km, Sakarya 1. OSB'ye yaklasik 4 km, D100 Adapazari-izmit
Yoluna yaklasik 6 km, Sakarya sehir merkezine yaklasik 10 km mesafede yer almakta olup,
tasinmazlara ulasim 6zel araglar toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Degerlemeye konu
tasinmazlarin bulundugu boélge 6nemli bir gegis noktasi lizerinde yer almaktadir. Bolgede ana yola
yakin konumdaki parsellerde orta ve biyik sanayi kuruluslari yer almakta olup, i¢ kesimlerde bos
parseller yogundur. Tasinmazlarin ana arterlere yakin konumda olmasi tercih edilebilirligini

arttirmaktadir.

Konu
Mulkler
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Degerlemeye konu taginmazlara ulasimi saglamak icin, D100 Adapazari-izmit Yolunun Sakarya ili

Dortyol girisinden saga donilerek Eskisehir Yoluna girilir ve gliney istikametine ilerlenir. Bu yol
Uzerinde yaklasik 7 km devam edildikten sonra saga donilir ve alt gegitten karsi stabilize yola
girilir. Degerlemeye konu tasinmazlar stabilize yol Gzerinde yaklasik 1 km devam edildikten sonra

sol tarafta yer almaktadir.
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5.3. MULKIYET ANALIzi

iLi SAKARYA
ILGESI ARIFIYE

MAHALLE/KOYU YUKARIKIREZCE

MEVKii
2
'=1| PAFTA G24C08A3ACD
-
>
23
— ADA 2587
wl
2
[+ 4
| PARSEL 46
<
(U] .
»3| NITELIGI TARLA
2
<

TARIH/YEVMIYE 26.09.2013-2454

CiLT/SAYFA 11 /1018
YO0zZOLCUMU (m?) | 34.199,71 m? HiSSE PAY/PAYDA
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. /1

TAKYiDAT BiLGILERi

Konu milkin bagli bulundugu Arifiye Tapu MidirlGgi’nden 23.12.2013 tarih ve saat 13:25

itibari ile alinan bilgilere gére tasinmaz lizerinde;

Beyanlar hanesinde;

- 1 nolu parseldeki binanin 3 nolu parsele 694 m? bina tecaviizii vardir.
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iLi SAKARYA
ILGESI ARIFIYE

MAHALLE/KOYU YUKARIKIREZCE

MEVKii
2
'=1| PAFTA G24C08A3ACD
—
2
— ADA 2587
Ll
2
[«'4
2 PARSEL 47
<
() . cu.
» NITELIGi TARLA
2
<

TARIH/YEVMIYE 30.12.2011-2721
CiLT/SAYFA 11 /1019

YUzOLCUMU (m?) | 56.019,50 m? HiSSE PAY/PAYDA

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM

MALIK "
ORTAKLIGI A.S.

1/1

Konu milkiin bagli bulundugu Arifiye Tapu Midirligi’nden 23.12.2013 tarih ve saat 13:25

itibari ile alinan bilgilere gére tasinmaz tizerinde herhangi bir takyidata rastlaniimamistir.

RAPOR NO: 2013-SPK065 Sayfa|21



a

A pozitif
Cayrenankul Dedlorfome A3

BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1. iIMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu parseller Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi imar Sehir Mudirligiinden alinan

bilgiye gbre 10.12.2012 tarih 396 nolu Sakarya Biyuksehir sinirlarini kapsayan 1/25.000 6lgekli
Nazim imar Planinda “Lojistik ve Depolama “ alaninda kalmaktadir.

47 parselin bir kismi rekreasyon alaninda kalmaktadir.

1/25.000 Nazim imar planina gore depolama ve lojistik alan plan notu;

Her tiirlG tarim, gida, sanayi maddesinin, mamul, hammaddeyi, ara ve ana mali depolamak
amaciyla ayrilan ve diizenlenen alanlardir.

-Bu alanlarda “Gayri sihhi Miesseseler Yonetmeligi” uyarinca depolama tiirlerine gére miilkiyeti
icerisinde “saglk koruma bandi” birakilacaktir.

-Bu alanlarda acgik ve kapali depolama ve stok alani, yiikleme ve bosaltma alanlari, agik ve kapali
otoparklar, garajlar, altyapi tesis alanlari yer alabilir. Bu alanlarda yapilacak tesislerin gevresinin

agaclandiriimasi zorunludur. Acik ve kapali depolama tesisleri tiri ihtiyaca gore alt olgekli

planlarda belirlenmektir.
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-Bu alanlarda 29.09.1987 giin ve 19589 sayili resmi gazete de yayinlanana “Tekel Disi birakilan

patlayici maddeler ve av malzemesi, Benzerlerinin Uretim, ithal, tasinmasi, saklanmasi, depolamasi
ile binasi yapilamaz.

-Bu alanlara ait yapilasma kosullari, yakin gevresinde yer alan yapilasma karakteri zemin yapisi v.b
durumlar gz 6niinde bulundurulmak suretiyle alt dlgekli imar planlarinda belirilecektir.

Bolgeye ait 1/5.000 6lgekli Nazim imar plani heniiz hazirlanmakta olup, 1/1.000 6lgekli uygulama

imar plani henliz bulunmamaktadir.

1/25.000 Nazim imar planina gore rekreasyon alani plan notu;

Kentin aglk ve yesil alan ihtiyaci basta olmak tizere, eglenme, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin
karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, cay bahcesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile tenis,
ylizme havuzu, mini golf, go-kart, gibi sportif faaliyetlerin, hayvan barinaklarinin, hayvanat
bahcesi, arboretum gibi kullanimlarinda yer alabilecegi alanlardir.

-Minimum parsel buyikligi: 5.00 m?

-Parsel cephesi: 40 m ve Parsel derinligi: 50 m den az olamaz.

-Emsal: 0.10

-Yapi yiksekligi ihtiyaca ve yapinin teknolojik 6zelliklerine gore belirlenecektir.

1. Bu alanda peyzaj projesi yapilmadan ve Bliylksehir Belediyesince uygun bulunmadan
uygulamaya gegilemez

2. Daha 6nceden mer’i mevzuat hiikiimlerine gére 1/1000 6lgekli uygulama imar plani olan bu
amagcli kullanimlarda yukaridaki yapilasma sartlari aranmaz.

*23.12.2013 tarihinde Sakarya Bliyliksehir Belediyesine Resmi imar basvurusu yapilmis olup, resmi

belgenin tarafimiza ulasmasi durumunda rapor revize edilecektir.
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BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz olan, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukari Kirezce Kéyiinde yer alan

34.199,71 m2 ylzoélglime sahip 2587 ada, 46 parsel nolu “Tarla ” vasfindaki tasinmazdir. Parsel diiz
bir arazi yapina ve yaklasik G¢gen bir forma sahiptir.

Arifiye Belediyesi imar arsiv mudirligiinde yapilan arastirmada herhangi bir imar arsiv dosyasinin
olmadig bilgisi tarafimiza belirtilmistir.

Mevcutta parsel izerinde binalar ve depolama alani yer almaktadir. Mevutta parsel lizerinde 4
adet yan yana tek kattan olusan yapilarla beraber, arka kisimda yer alan 1 adet tek katli yapi, 2
katl idari bina ve yan tarafinda tek katli tamirhane yer almaktadir. Yapilar haricinde parsel
Uzerinde 1 adet konu tasinmazlara ait akaryakit dolum alani yer almaktadir. Ayrica parsel lizerinde
4 adet 20’lik konteyner oldugu tespit edilmistir.

idari bina toplam yaklasik 528 m?, Tamirhane alani 1.200 m?, 4 adet depolama alani toplam
yaklasik 10.472 m?, arka kisminda yer alan bina yaklasik 1.284 m? olup parsel (zerinde yer alan
binalarin toplami yaklasik 13.484 m? yer almaktadir.

Parsel lizerinde 2 adet tabancadan olusan 1 adet akaryakit pompasi bulunmaktadir.

idari binanin zemin hacimlerinin laminant parke, i1slak hacimler seramiktir. Duvarlarinin ise plastik
boyadir. i¢ kapilari ahsap, dis kapisinin aliiminyum dogramadir. Depolama alani prefabriktir. Tir
giris kapilari bulunmaktadir. Parsel zemini kilit tas kaplama ve asfalttir. Parsel ¢evresi tel-¢it ile
cevrilidir.

Degerlemeye konu tasinmaz olan, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukari Kirezce Kéyiinde yer alan
56.019,50 m2 yiz 6lcime sahip 2587 ada, 47 parsel nolu “Tarla ” vasfindaki tasinmazdir. Tasinmaz
diizglin olmayan yamuk geometrik forma sahip olup, topografik agidan diiz bir arazi yapisindadir.
Parselin gliney, dogu cepheleri ile kuzey cephesinin bir kismi kadastral yola cepheli olup, bati
cephesi ile kuzey cephesinin bir kismi komsu parseller ile sinirhdir. Kadastral yol hali hazirda
stabilize durumdadir. Parselin zemini parke tas kaplh olup, ¢evresi aliminyum sag ile ¢evrilmistir.

Tasinmaz halihazirda otopark alani olarak kullaniimaktadir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

v’ Tasinmazlara ulasimin rahat saglanmasi

v’ Eskisehir yoluna yakin konumda yer almalari

v Parsellerin diiz bir arazi yapisina sahip olmasi

v’ Bolge genelinde parsellerin ¢evresinde sanayi kuruluslarinin yer almasi

v’ Yola cephesinin olmasi

8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

v/ Tasinmazlarin yer aldigi bolgede altyapi calismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis
olmasi ve cevredeki yollarin bakimsiz olmasi,

v’ 46 parsel lizerinde ruhsatsiz binalarin yer almasi

v/ Bolgeye ait heniiz 1/5.000 ve 1/1.000 él¢ekli imar planlarinin heniiz hazirlanmamig
olmasi

8.3. EN ETKiN VE VERIMLiI KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére miimkiin ve finansal

olarak gergeklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve Verimli
Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, Gst 6lgekli planlarda oldugu gibi Lojistik ve Depolama

olarak kullanimidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Tasinmaza yakin konumda 15.000 m? yiiz 6lglimiine sahip 6.000 m? tretim alani, 1.200
m?2 yénetim binasindan olusan toplam 7.200 m? alana sahip fabrika 6.000.000 USD (12.828.600 TL)

bedelle satiliktir. (833 USD/m? - 1.781 TL/ m?)
TEL: 0541 386 89 31

Emsal 2: Tasinmaza yakin konumda yer alan 14.381 m? sanayi imarl arsanin %50 imarinin oldugu
3.595.250 TL bedelle satiliktir. (250 TL/ m?)

TEL: 0532 648 18 39

Emsal Agiklamasi:

Emsaller konu miilke yakin konumda yer almaktadir. 1 nolu emsal fabrika oldugu, 2 nolu emsal ise

sanayi imarl arsadir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda bolgenin imara kavusmasiyla birlikte
arsa degerlerinin yikseldigi gortilmustir. Ana yola yakin konumda benzer buyikllkte tarla vasifl

arsalarin m? birim degerlerinin ortalama 100TL/m? civarinda oldugu gérilmustar.

Konu Milkler
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BOLUM 10. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir. Tasinmazlarin

bulundugu bélge Eskisehir-Bilecik yoluna cepheli olmasindan dolayi lojistik ve sanayi alanlarinin
oldugu gortlmistir. Tasinmazlara ulasimin rahat saglanmasi ve lojistik olarak tercih edilen bir
bolgede konumlu olmalari milk i¢in avantaj saglamakta iken 46 parsel (izerinde yer alan binalarin
ruhsatsiz olarak yapilmasi ve Tapu Sicil midirliginde beyanlar hanesinde tecavizlidir beyaninin
olmasi tasinmaza dezavantaj saglamaktadir. Parsel tizerinde yer alan ruhsatsiz akaryakit tesisi tesis
icin kullanilmakta olup, disariya satis yapmamaktadir. Yasal olarak izni bulunmayan akaryakit alani

icin herhangi resmi belge, evrak temin edilmemistir. Tasinmazin lzerinde yer alan binalara ait

yasal herhangi bir belge/izin bulunmamakta olup. Tasinmazin Yasal Durumu i cin Arsa degeri

verilmistir. Parsel Gzerinde yer alan binalar icin bilgi amacli Mevcut Durum Degeri verilmistir.

47 parsel kadastral yola cephesinin olmasi, ana yola yakin konumda yer almasi, diiz bir arazi
yapisina sahip olmasi, parselin mevcut kullanim durumu, alt yapili olmasi degerlemede dikkate

alinmistir. Degerlemede parsel lzerindeki uygulamalarin maliyeti degerlemede dikkate alinmistir.

Degerleme ye konu parseller 1/25.000 cevre diizeni planina gore lojistik ve Depolama Alaninda

kalmaktadir. Bélge icin 1/5.000 6lgekli Nazim imar planinin hentiz hazirlanma sireci devam
etmektedir. Tasinmazlarin degerlemesinde mevcut imar durumu, mevcut kullanim durumu, alt
yapili olmasi degerlemede dikkate alinmistir. Belediye yetkililerinden alinan bilgiye gére parsel
Uzerinde yer alan yapilara ait her hangi bir yikim kararlarinin olmadigi yapilan incelemede tespit
edilmistir. Degerleme islemi parsel lzerinde yer alan yapilarin ruhsati olmadigi icin arsa bedeli
Uzerinden yapilmistir. Parsel izerinde yer alan yapilarin ruhsatsiz olmasi degerleme islemi yapilan

tasinmazin satisina, tasinmazin portfoye alinmasina engel bir durum teskil etmemektedir.
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46 PARSEL YASAL DURUM DEGERI:
Arsa: 34.199,71 m? x 300 TL/m? = 10.259.913 TL olup, 10.260.000 TL deger takdir edilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI:
A- Arsa: 34.199,71 m? x 300 TL/m? = 10.259.913 TL olup, 10.260.000 TL

B- Bina: 13.484 m? x 750TL/m? *=10.113.000 TL
TOPLAM:20.373.000
A+B=20.373.000 TL dir. Bu deder bilgi amach verilmistir.

*Binalar icin ortalama m? birim degeri olup, cevre diizenlemesi dahil edilmistir.

47 PARSEL YASAL DURUM DEGERI:
Arsa: 56.019,50 m2 x 200 TL/m? = 11.203.900 TL olup, 11.200.000 TL deger takdir edilmistir.
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BOLUM 11. SONUC

Konu milkin bulundugu konum, gevresinin tesekkdil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin
degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gbz 6niine alinmistir. 46 Parselin Gizerinde yer

alan binalarin ruhsatsiz olmasindan dolayi s6z konusu parsel icin arsa degeri verilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagli hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,

tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici engel

bulunmamaktadir.

Sakarya lli, Arifiye ilgesi, Yukari Kirazca Kdyii, 2587 ada, 46 parsel igin;

10.260.000 TL*
(OnmilyonikiyiizaltmigbinTurklirasi)
(4.798.653 USD — 3.487.660 EUR)**

Deger takdir edilmistir.

A pozitif

PO iy
N

Sakarya lli, Arifiye ilgesi, Yukari Kirazca Koyii, 2587 ada, 47 parsel igin;

11.200.000 TL*
(OnbirmilyonikiyuzbinTiirklirasi)
(5.238.295 USD - 3.807.192 EUR)**
Deger takdir edilmistir.
~= A pozitif

Gayrimenkul Dederdems AS.
Mstema | € hen Gagde

LA 3o
¥

{ / ?)k AN

*Takdir edilen degerlere KDV dahil degildir.
*30.12.2013 tarihli T.C. Merkez Bankasi doviz kurlarina gore; 1 USD= 2,1381, — 1€=2,9418 TL

olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER

46 PARSEL
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ISSERT
SERTIFIKA /| CERTIFICATE
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Adres: TOtincd Mehmet Efondi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok, No:13 0:2
Gotepe-tstanbul/Tlekive

Kapsam: Gayrimenky| degeclome, gayrimenkul etld ve proje  damgmaniik
hizmetierl, proje geligtirme kontrol ve fizibiite caksmalar, en iyl ve sn yiksek
kullanim dejfen analizi, risk- teminat etUdierl, pivess etidbert
Kapsam Dup Maddelari: 7.3,7.5 2,76

Sertifika No: NIS VB 372401

Dizaniendifl Yor ve Tarihl: ANKARA-Z8 04,2010

Ik DUzenlendifl Tackh: 01.08.2007

TS EN 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kundugumur, yukandaki dilgllert bulunan kurulugon Kalite Yonetim Sistemt'nl burmug ve
surddrmekte oldufuny belgolending. lgby beige, NIESERTW sertifikusyon sartianna,
yukando belirtilen standacdin gerekianine uyuldudu, periyodik denetiemelen yapddid
slrect 27.04. 2013 tarilvine kadar gogerhdir,

1. Yil periyodik denetleme vizest: 05 04,2011

2. Yif periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 .ﬁ@hg

MSS!ITM kay: Onaylayan
i belgenim gegertindy ile igh bdgy) sxagidaki talnfon ve Ml anresnde sagtirdlining  Peoyodik
devthmnaly  yapieca IR Lo Wandid yupigtedp alane 1 W w2 #nwﬂ
denetimmelnruin ks gogid) hoide dondral yaputnhp mzalanmamiy 2an beigaier
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