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Rapor Numarasi Ozel 2020-903
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
Tapuda; Diizce ili, Merkez ilgesi, Arapgiftligi Mahallesi, 2177 ada 2 parselde
Degerleme Konusu ve | bulunan tapu niteligi “idare Binasi ve 2 Adet Depo ve Arsasi” olan mevcut
Kapsami durumda 5 adet depo, hizmet, alim ve kantar binalarindan olusan
gayrimenkullin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.
A is bu rapor, Elli sekiz (58) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.
A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-903 / 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

Diizce ili, Merkez ilcesi, Arapgiftligi Mahallesi, 3044 Sokak, 2177 ada 2 parsel,
Merkez / Diizce

Tapu Kayit Bilgisi

Diizce ili, Merkez ilcesi, Arapgiftligi Mahallesi, 2177 ada 2 parselde bulunan
“idare Binasi ve 2 Adet Depo ve Arsasi” nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz depo olarak kullaniimaktadir

imar Durumu

S6z konusu 2177 ada 2 parsel, 1/1000 Uygulama imar Planinda “Depolama
Alaninda” kalmakta olup; ayrik dizen, E: 0,50, Hmax: 13,70m olacak sekilde
yapilasma kosuluna sahiptir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisitliik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

11.630.000,00-TL
(On Bir Milyon Alti Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

13.723.400,00-TL
(On Ug Milyon Yedi Yiiz Yirmi Ug Bin Dért Yiiz Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

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

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

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

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

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 28.08.2020 itibariyle baslanmis 27.11.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2020 tarihinde Ozel 2020-903
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Diizce ili, Merkez ilcesi, Arapgiftligi Mahallesi, 2177 ada 2 parselde bulunan tapu niteligi “idare
Binasl ve 2 Adet Depo ve Arsasi” olan mevcut durumda 5 adet depo, hizmet, alim ve kantar
binalarindan olusan tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan
sozlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar
degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

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

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgl A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 31.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Once herhangi bir rapor
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 bagh 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 Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine Diizce ili, Merkez ilgesi,
Arapgiftligi Mahallesi, 2177 ada 2 parselde bulunan tapu niteligi “idare Binasi ve 2 Adet Depo ve
Arsasl” olan mevcut durumda 5 adet depo, hizmet, alim ve kantar binalarindan olusan tasinmazin
adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri 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; Diizce ili, Merkez ilgesi, Arapgiftligi Mahallesi, 2177 ada 2 numaral parselde
bulunmaktadir. Tapu kaydinda “idare Binasi ve 2 Adet Depo ve Arsasi” vasifi olan ana
gayrimenkul, mevcut durumda 3 depo binasi daha insa edilerek toplamda 5 adet depo, 2 adet
alim binasi, bir adet kantar binasi ve hizmet binasindan olusmaktadir. Kuzeydogusundan gecen
Blyiik Melen Cayi’'na 160, dogusundaki Beypi Tavuk Ciftligi’'ne yaklasik 150 m, giineydogusundaki
AK Semsettin ilkdgretim Okulu’na yaklasik 700 m, dogusundan gecen Akcakoca Karayolu’na
yaklasik 1,6 km uzaklktadir. Bolgede; agirlikh bag, bahge, tarla bos araziler ve 2-3 katl konut
yapilari yer almaktadir.

Tasinmaza Dizce yoninden ulagsmak igin; Eski Akcakoca Caddesi kuzey yonde takip edilir.
Ardindan Arapgifligi yoluna girilir ve takip eden 3020 sokak Uzerinde ilerlenilir. Sokagi Kuzey
istikametten kesen Kerpe Koy Yolu’na (3044. Sokak) doniliir 700m kadar ilerlendiginde tasinmaz
bati cephede konumludur. Bulundugu bélgedeki tim altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.

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

Koordinatlar: Enlem: 40.8794 - Boylam: 31.1501

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
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TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel 27712
Taginmaz Kimlik No: 95642956 AT Yuzblgim{m2): 15253.87
i/lige: DOZCE/MERKEZ Bagmsz BolUm Nitelk:
Kurum Ady: Dazce Bagmsiz BAIUm Brin
Mahalle/Koy Ad ARAPCIFTLIGI Mah V“’O"?"‘"‘;I
ki Bagumsiz BolUm Net
msam No 19/1811 s
Kayit Durum Y Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: IDARE BINAS! VE 2 ADET DEPO VE
ARSASI

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 14.09.2020 tarihi 18:51 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Tasinmazin maliki Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi’dir. (27.03.2017-6233)
irtifak: irifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : Krokisinde gosterildigi izere aga¢ dikmemek, bina vs.
sabit tesis yapmamak sarti ile 339,97m2 lik sahada BOTAS lehine daimi irtifak hakki vardir. )
(15.10.2007 — 10838)

Rehin: Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’'nin tam hissesinde AKBANK T.A.S.
Lehine 1. Dereceden 30.000.000,00-TL bedel ile ipotek tesis edilmistir. (15.01.2020-16647)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gergeklesen 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

Duizce Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu 2177 ada 2 parsel, 1/1.000 &lcekli
Uygulama imar Plani kapsaminda, “Depolama Alani, KAKS: 0,50, Hmax: 13,70 m” olacak sekilde
yapilasma kosuluna sahiptir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul i¢cin Dilizce Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri

neticesinde dosyasinda herhangi bir karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat

veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina kayitlidir. 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

Diizce Belediyesi’'nde yapilan arastirmada tasinmaza ait daha dnceden insa edilmis A ve B blok
numarali depolar ile idari (hizmet), kantar ve alim binalarina ait 18.04.2008 onay tarihli mimari
proje incelenmistir. 18.04.2008 tarihli, 2008/91 ve 2008/92 sayii mevcut yapi ruhsatlar
goralmastir.

*01.07.2008 Tarihli, 2008/201 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi; 2-B yapi sinifinda, yol kotu istii 1
kat ve toplam 2.800 m2 depo alani igin verilmistir.

*01.07.2008 Tarihli, 2008/202 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi; 3-A yapi sinifinda, yol kotu tistii 2
kat ve toplam 334 m2 insaat alani igin verilmistir.

Sonradan insa edilmis C bloga ait;

*03.03.2020 Tarhli 2020/124-C Numaral Yapi Ruhsati ve 20.03.2020 onay tarihli mimari proje
mevcuttur. Yapi ruhsati 1.965 m2 icin verilmistir.

Sonradan insa edilmis D bloga ait;

*20.03.2020 Tarihli 2020/152-D Numarali Yap! Ruhsati ve 20.03.2020 onay tarihli mimari proje
mevcuttur. Yapi ruhsati 1.297 m2 i¢in verilmistir.

Sonradan insa edilmis E bloga ait;

*06.05.2020 Tarihli 2020/152-E Numarali Yapi Ruhsati ve 06.05.2020 onay tarihli mimari proje
mevcuttur. Yapi ruhsati 519 m2 igin verilmistir.

*08.09.2020 /284-285 ve 286 sayili C-D ve E bloklar icin verilmis yapi kullanma izin belgeleri
mevcuttur.

Parselin yapilanmasi mimari projesine, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerine uygundur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb. olumsuz bir belgeye rastlaniimamistir.
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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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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 gayrimenkule ait yapi denetimi Entim Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
gerceklestirilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin

ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli 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 Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Diizce’nin tarihi, MO 1390-800 yillari arasinda hiikiim siiren Hititler'e kadar uzanir. Orhan Gazi’nin
komutanlarindan Konuralp Bey’in Bizans Tekfurlari ile 1323'te yaptigl savaslar sonucu Osmanli
topraklarina katilan Diizce, 1869 yilina kadar Kastamonu Vilayeti Bolu Mutasarrifligi, Géynik
Kasabasi’na bagli bir bucak olarak tarihte yer almistir. 1869 veya 1870 yilinda Bolu Sancagi’'na bagli
Kaza olmustur. 1999 yilina kadar ilce olan Diizce 1999 Golciik depremi ve 1999 Diizce depreminin
ardindan donemin 57. Turkiye HikGmeti tarafindan TBMM'de alinan il statlisii verilme karari ile
ve 9. Tirkiye cumhurbaskani Siileyman Demirel'in onayi ile il statlisi verilmistir.

Efteni GOll Yaban Hayati Gelistirme Sahasinin yer aldig1 Efteni G6li Diizce ovasinin kuzeyinde yer
alir.Yedigoller Yaban Hayati Gelistirme Sahasi, Yesiloz Yaban Hayati Gelistirme Sahasi, Samandere
Selalesi Tabiat Aniti, Sirikyayla Goknari Tabiat Aniti, Pasabiiki Disbudak Agaci Tabiat Aniti, Kurugdl
Tabiat Parki (Kaynagh), Giizeldere Selalesi Tabiat Parki, Demircioni Tabiati Koruma Alani ilin
koruma altindaki alanlaridir.

Bliylik Melen ve Kiiglik Melen caylari ile Asarsuyu, Ugursuyu, Aksu Deresi ilin akarsularidir. Kliglik
Melen gayi Uizerinde Hasanlar Barajindan eneriji, sulama, igme suyu agisindan yararlanilir. Blylk
Melen ¢ayindan istanbul'a icme suyu gdnderilmektedir.Melen iizerinde Sakarya'nin Kocaali
ilcesinde insa edilmekte olan Melen Baraji ile istanbul'un uzun yillar igme suyu meselesi
halledilecegi diisiiniilmekedir.

Diizce'de Kuzey Anadolu Fay hatti izerinde iki noktada jeotermal sicak su ¢ikisi vardir. il merkezin
10 km batisinda Efteni goll kiyisinda, 100 m rakimda, 42-43 °C sicaklikta, 4-5 It/sn debili Efteni
kaplicasi yer alir. Merkezin 12 km glineyinde Derdin koylinde 4 It/sn debili, 31-32 °C sicaklikta
jeotermal kaynak bulunur. Akgakoca'da ayni isimli kéyde bulunan Fakilli Magarasi diizenlenerek
turizme agilmistir.

Diizce ili nifusu: 392.166'dir. Bu niifusun %68,18'i sehirlerde yasamaktadir (2019 sonu). ilin
ylizélclimii 2.492 km2'dir. ilde km2'ye 157 kisi diismektedir. (Bu sayi merkez ilcede 348dir.) ilde
yillik niifus % 1,11 oraninda artmigtir. Nifusu en ¢ok artan ilge: Merkez ilge (% 2,82). Niifusu en
cok azalan ilge: Yigilca (-%8,67). 04 Subat 2020 TUIK verilerine gére merkez ilgeyle beraber 8 ilge,
10 belediye, bu belediyelerde 115 mahalle ve ayrica 278 koy vardir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ilin glineyinden istanbul ile Ankara illerini birlestiren Anadolu otoyolu ile D 100 il yolu gegmektedir.
Avrupa'dan ve Marmara Bélgesi'nden i¢ Anadolu Bélgesi'ne gecis giizergahi lizerinde bulunan
Diizce'de 114 kilometre uzunlugunda Devlet Yolu bulunmaktadir. Bolu Dagi Tineli'nin Diizce iline
dogru olan kisminda bulunan viyadukler ile tiinelin bir kismi Diizce ili sinirlarinda yer almaktadir.
Toplam 1.655 km. kdy yolu bulunmaktadir. Bu yollarin 866 kmsi asfalt, 788 kilometresi ise
stabilizedir. D 100 il yolu Bolu Dagi'na kadar olan bélimiinde cift seritli yol yapim calismalari
tamamlanmistir.

s | Noifus
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Cumayer| | 14395 | 14649 |-185 |9 |5 21 4455 | W0194 [958 (113 | 130
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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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 .———.\
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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 ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
gorilen bu sert diistis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artigi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yiizde
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 gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci gceyregi ile 2020 yih 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 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sirec
icerisinde faizlerde yasanan disilis 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
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek blylime 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 igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disls
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disusle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok
hizli bir seviyeye ulasmistir.

*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 2177 ada 2 parsel numarali tapuda “idare Binasi ve 2 Adet Depo ve Arsasi
"nitelikli ana tasinmaz, 15.253,87 m? yiz 6lgcime sahiptir. Mevcut durumda 2020 yilinda insa
edilen 3 depo binasi daha eklenerek toplamda 5 adet depo, 2 adet alim binasi, bir adet kantar
binasi ve hizmet binasindan olusmaktadir. S6z konusu parsel, geometrik olarak amorf formda
olmakla birlikte, topografik olarak ise diiz ve engebesiz yapiya sahiptir. Parselin sinirlari bahce
duvari ve tel 6rgi ile gevrilidir. Yapi oturumu digsinda kalan alan saha betonu ile kaplanmistir.
Tasinmaz, bélgedeki altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.

Yerinde yapilan tespitlere ve onayli mimari projelere gore;

Mevcut Depo Binalari (A ve B Blok) : 3-A yapi sinifinda ve betonarme olarak insa edilmistir.
Yaklasik 1400’er m2 insaat alanindan olusmaktadir. Her depo 350’ser m2’lik birbirinden bagimsiz
4 bolimden olusmaktadir. Depolarin i¢ bolimlerinde zemin beton kaplama, duvarlar sivasiz ve
boyasiz olup i¢ ylikseklik yaklasik 10 m’dir. Dis cepheleri aliiminyum sandvi¢ panel kaplidir. Catilar
celik konstriksiyon Uzeri panel sac ortilidir. Depolarda 2’ser adet katlanabilir kapi
bulunmaktadir. Toplam 2.800 m2 depolama alani bulunmaktadir.

Ek Depo Binalari

C Blok: 3-A Yapi sinifinda ve betonarme olarak insa edilmistir. Projesine gore 4 bolimden
olusmakta ve 1965 m2 insaat alanina sahiptir. Depolarin i¢ bolimlerinde zemin vyizeyi
sertlestirilmis beton kaplama, duvarlar sivasiz ve boyasizdir. Cati ¢celik malzemeden dis cephe ise
sandvig panel ile kaphdir.

D Blok: 3-A Yapi sinifinda ve betonarme olarak insa edilmistir. Projesine gore 3 bolimden
olusmakta ve 1297 m2 insaat alanina sahiptir. Depolarin i¢ bolimlerinde zemin vyizeyi
sertlestirilmis beton kaplama, duvarlar sivasiz ve boyasizdir. Cati ¢elik malzeme, dis cephe ise
sandvig panel ile kaphdir.

E Blok: 3-A Yapi sinifinda ve betonarme olarak insa edilmistir. Projesine gére 2 bolimden
olusmakta ve 519 m2 insaat alanina sahiptir. Depolarin i¢c bolimlerinde zemin vylzeyi
sertlestirilmis beton kaplama, duvarlar sivasiz ve boyasizdir. Cati ¢elik malzeme, dis cephe ise
sandvig panel ile kaphdir.

idari Bina: 3-A yapi sinifinda, betonarme olarak 2 kattan ve toplam 220 m2 insaat alanindan
olusmaktadir. Binanin i¢ béliimlerinde zeminler seramik, duvarlar ve tavanlar siva lizeri boyalidir.
Mutfak béliimiinde zemin seramik, tezgdh mermer ve dolaplar ahsaptir. i¢ kapilar ahsap,
pencereler PVC dogramali ve isicamlidir. Dis cephe boyali olup ¢ati kiremit ortaltdir.

Alim Binalari: 2-B yapi sinifinda ve betonarme olarak yapilmis alim iki binanin her birinin yaklasik
42 m2 yapi insaat alanh oldugu ve tek kattan olustugu gorilmustir. Binalarin i¢ bolimlerinde
zemin seramik, duvarlar ve tavanlar siva lzeri boyalidir. Dis cepheler boyali olup ¢atilar kiremit
ortiladir. Toplamda 84 m2 alana sahiptir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Kantar Binasi: 2-B yap! sinifinda ve betonarme olarak yapilmis kantar binasinin, tek kattan
olustugu ve yaklasik 30 m2 yapi insaat alanli oldugu gorilmustidr. Binanin i¢ bolimlerinde zemin
seramik, duvarlar ve tavanlar siva lizeri boyalidir. Dis cephe boyali olup ¢ati kiremit ortiladdr.

Ayrica parselin girisinde bulunan 2 adet prefabrik yapr mevcuttur. Bu yapilar sokilebilir ve
tasinabilir oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir.

TASINMAZA AiT GORSELLER

E BLOK DEPO

*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 Uzerinde bulunan gayrimenkuller proje ve ruhsat belgelerine uygun insa
edilmistir.

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 tzerinde bulunan yapilar mevcut durumda Yapi Ruhsat belgelerine uygundur.
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmazlar mevcut durumda betonarme depolama alani, hizmet binasi, kantar ve
alim binalari olarak kullaniimaktadir. Detayl bilgi raporun 4.3. maddesinde aktariimistir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

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 igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alict arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha 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

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 44| 58



P
A
T@ reysas|

satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
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 yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma stiresi 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 gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi 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 gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgur oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhgin 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 karl olan en yiksek
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiiimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Degerlemesi yapilan varlik igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

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

Degerleme Yontemleri

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

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢cim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin 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 6nemli 6lctiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin 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 segimi 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 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Arapciftligi Mahallesi’nde
bulunan E:0,30, 2 kat, konut yapilasma kosuluna sahip 5.660 m2 arsa; 2.200.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin degerleme konusu tasinmaza gore yiiz 6l¢liminin kiclk olmasi metrekare
birim degerini pozitif etkilemistir.

(2.200.000-TL /5.660 m? * 0,90 Pazarlk pay! *0,90 Yiiz 6l¢iim indirgeme = 315 TL/m?)
ilgilisi : 0 (505) 447 52 58

[E:2 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Arapciftligi Mahallesi’'nde
bulunan konut imarli 9.500 m2 arsa; 2.600.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore ana yola cephesi olamamasi durumundan
dezavantajhdir.

(2.600.000-TL /9.500 m? * 0,95 Pazarlik payi* 1,20 Konum) = 312,00 TL/m?)
ilgilisi: O (380) 524 00 81

[E:3 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Arapgiftligi Mahallesi'nde
bulunan konut imarl 1.994 m2 arsa; 630.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer serefiyeye sahiptir.
(630.000-TL /1.194 m? * 0.95 Pazarlik payi) = 300,00 TL/m?)
ilgilisi: 0 (533) 469 67 67

[E:4 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Arapciftligi Mahallesi’nde
bulunan; E: 0,30 konut imarl 371 m2 arsa, 125.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin ylizolgimiiniin kiclk olmasi birim degerini pozitif yonde etkilemesine
ragmen yapilasma yogunlugunun disiik olmasi dezavantajl yonaddar.

(350.000,- TL /10.000,00 m? * 0.90 Pazarlik payi = 300,00 TL/m?)
ilgilisi: 0(542) 35978 49

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Arapgiftligi Mahallesi'nde
bulunan; E:0,30 konut imarli 5.320 m2 alana sahip arsa, 1.200.000 TL bedel ile pazarlikl olarak
satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin ylzolgimiiniin kiclk olmasi birim degerini pozitif yonde etkilemesine
ragmen yapilasma yogunlugunun disiik olmasi ve anayola uzakhgi dezavantajli yontdur.

(1.200.000, - TL / 5.320 m2 * 0.95 Pazarlik pay! * 1,40 Serefiye = 300,00 TL/m?)
ilgilisi: 0 (533) 255 04 53

[E:5 Kiralik Depo Beyani] Tasinmazin bulundugu bolgede benzer nitelikte kiralik depo ve ya arsa
ilani bulunmamakta olup boélge emlakgilari ile yapilan goriismede , bolgede kiralama olasiliginin
cok dustk oldugu, benzer depolarin 45.000 TL ile 60.000 TL civarinda kiralanabilecegi belirtilmistir.

iigilisi : Bolge Emlakgilari

*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 5/ %

Bulundugu: B;blgeli;' :

\ PN ety
T8 \\Y

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

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik
veya kiralik depo/antrepo emsaline ulasilamamistir. Yapilan arastirmalar sonucu Merkez ilgesinde
Depo cinsinde tasinmazlar igin kira piyasasi ve depo satis piyasasi olusmadigi goriilmistir. Yapilan
gorismelerde depo nitelikli tasinmazlara ihtiya¢ halinde arazi alinip gerekli yapilasma izinleri
saglanarak depo insa edilip ihtiyacin karsilandigi bilgisi edinilmistir. Bu nedenle s6z konusu
bolgede satilik konut imarli arsa emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin
imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, cevre diizenlemesi, vb.
durumlar dikkate alinmis ve tasinmazlara deger takdir edilmistir. Arsa metrekare satis fiyatlari bu
bilgiler ve duzeltmeler dogrultusunda 300 TL/m2 olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

A Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, arazi
yapisi, vb faktorler ve bélgede yapilan arastirmalarda benzer 6zelliklere sahip karsilastirabilir arsa
emsalleri incelenmistir. Sonu¢ olarak her tarli olumlu/olumsuz faktér dikkate alinarak
emsallerdeki diizeltmeler ile s6z konusu arsa lizerinde yapilmis saha betonu, cevre duvari ve deger
artiricl diger etkenler dikkate alinarak 2177 ada 2 parselin birim arsa degerine 300 TL/m2 takdir
edilmistir.

Arsa Degeri: 15.253,87 m2 x 300 TL/m2 = 4.576.161,00- TL

Pazar yaklasimi ydontemi sonucunda tasinmaza tapu yiizélgimu dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
hari¢) 4.575.000,00- 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 Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorulmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye 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 yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin 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 6lcim ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, imar durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgi 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 tasinmazlarin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgl tarafindan
10.03.2020 tarihinde yayinlanan 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile 02.12.1982 tarih ve
17886 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmistir. Yerinde yapilan incelemede, Depo binalarinin 3A yapi sinifinda, idari binanin 3A yapi
sinifinda, kantar ve alim binalarinin ise 2B yapi sinifinda insa edildigi gorilmustir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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— Yapi Insaat Yapim .l\/_letreka_re . | Maliyet Tutan | Yipranma Yipranma Y__lpranr_l_1a TUt.a”
Niteligi Simifi Alani Yil Birim Maliyeti L Pavi Payi Diislilmiis Maliyet
(m2) (TL/m2) (Us) ay Tutan(TL) Bedeli (TL)
A-B Blok
(Mevcut Depo 3-A 2.800,00 2008 1.100,00 © 3.080.000,00 & 15,00% |462.000,00 £+| 2.618.000,00 £
Binalan)
C-DE B.|0k (EK 3-A 3.781,00 2020 1.100,00 © 4.159.100,00 © - - 4.159.100,00 &
Depo Binalari)
Hizmet Binasi 3-A 220,00 2008 1.100,00 © 242.000,00 15,00% | 36.300,00 & 205.700,00 ©
Kantar Binasi 2-B 30,00 2008 750,00 £ 22.500,00 & 15,00% 3.375,00 & 19.125,00 &
Alim ve
Kumanda 2-B 84,00 2008 750,00 £ 63.000,00 © 15,00% 9.450,00 © 53.550,00 ©
Binalan
TOPLAM 7.055.475,00

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri: = 4.575.000, - TL  Yapi Degeri = 7.055.000,00- TL
Arsa + Yapi Degeri: = 11.630.000,00-TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesabi
yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 11.630.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

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

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

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

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slre igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gbre olusan bir kapitalizasyon oranina bollnerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi 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 tutaridir.

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

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

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

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik veya
kiralik depo/antrepo emsaline ulasilamamistir. Yapilan arastirmalar sonucu Merkez ilgesi,
Arapciftligi Mahallesi’nde depo cinsinde tasinmazlar igin kira piyasasi ve depo satis piyasasi
olusmadig gorilmistir. Yapilan gorismelerde depo nitelikli tasinmazlara ihtiyac halinde arazi
alinip gerekli yapilasma izinleri alinarak depo insa edilip ihtiyacin karsilandigi bilgisi edinilmistir.
Ancak alinan bilgilere dayanarak aylik kira bedelinin 52.000 TL civarinda olabilecegi
ongorilmustar.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme ¢alismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller
ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s1ginda 52.000,00-TL
olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu parsel yapilasmasini tamamlamis olmasi nedeniyle hasilat paylasimina veya kat
karsiligina konu olmayacagi distincesiyle bu yonde herhangi bir calisma yapilmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut yapilasmasi olmasi nedeniyle proje gelistirme g¢alismasi
gerceklestirilmemistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
yapilasmasinin en etkin ve verimli durumda oldugu kanaatindeyiz.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu taginmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu 2177 ada 2 parselde bulunan tapu niteligi “idare Binasi ve 2 Adet Depo ve Arsasi”
olan mevcut durumda 5 adet depo, hizmet, alim ve kantar binalarindan olusan gayrimenkul igin
degerleme ¢alismasi 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. Deger olusumu Pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi esasina gére belirlenmistir.
Bu dogrultuda bélgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arazi emsalleri bulunmustur.
Ayrica bolge piyasasina hakim emlakgi gérisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, imar durumu,
lokasyon, yizélgciimu, yola yakinhgi, cevre dizenlemesi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parsel
degerlendirilmistir.

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

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Alimadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

2177 ada 2 parselde bulunan tapu niteligi “idare Binasi ve 2 Adet Depo ve Arsasi” olan mevcut
durumda 5 adet depo, hizmet, alim ve kantar binalarindan olusan ve ilk yapilan 2 adet depo,
hizmet, alim ve kantar binasina ait Yapi Kullanma izin Belgesi oldugu gériilmistiir. Sonradan
yapilan C, D ve E bloklara ait Yapi Ruhsati bulunmakla birlikte Yapi Kullanma izin Belgesi bulundugu
gorulmus olup cin degisikliginin yapilmasi gerekmektedir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Konu gayrimenkul (zerinde bulunan takyidatlar ve ipotek raporun 3.3. boélimiinde
acitklanmistir.Botas lehine bulunan irtifak hakki parsel altindan gecen dogalgaz boru hatti ile ilgili
olup mevcut yapilarin s6z konusu alan lzerinden olmadigi ve olumsuz bir durum olmadigi tespit
edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL
CEGERLENE
6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

6.6

6.7

6.8

7.
7.1

Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lGzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Y6énelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel mevcut durumda yapilasmasini tamamlamis olup, lizerinde herhangi bir
proje gelistiriimesine yonelik ¢alisma bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

2177 ada 2 parselde bulunan tapu niteligi “idare Binasi ve 2 Adet Depo ve Arsasi” olan mevcut
durumda 5 adet depo, hizmet, alim ve kantar binalarindan olusan ve ilk yapilan 2 adet depo,
hizmet, alim ve kantar binasina ait Yapi Kullanma izin Belgesi oldugu goriilmistiir. Daha sonra ise
3 adet depo icin yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Tapu niteligi genel fiili kullanimi ile kismen
uyumlu olup 2 adet depo niteliginin 5 adet depo olarak diizeltilmesi icin basvuruldugu tespit
edilmistir. Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig”’/nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle mevcut kullaniminin uyumsuz olmasi sebebiyle GYO Portféyiinde bulunmalarina
engeldir. Ancak s6z konusu C,D ve E blok depo hacimleri 2020 yili igerisinde tamamlanmis ve yapi
kullanma izin belgesinin alinmasindan sonra cins degisikligi icin basvuru yapilmistir. Bu sebeple
tasinmazin daha 6nceden portféyde bulunmasi ve cins degisikligi asamasinda olmasi sebebiyle
olumsuz bir durum olmadigina kanaat getirilmistir. Tasinmazin cins degisikliginin degismesi
durumunda raporun revize edilmesi gerekmektedir.

Ayrica ayni tebligin 7.b6lim 30.madde 2.fikrasina gore tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin
Reysas GYO oldugu goriilmis ve bu durumdan kaynakh GYO portféyiinde bulunmasina engel
olmadigina kanaat getirilmistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’nin talebi (izerine; Diizce ili, Merkez ilgesi,
Muallim Mabhallesi, Bostan Yeri Mevkii, 2177 ada 2 parselde bulunan tapu niteligi “idare Binasi ve
2 Adet Depo ve Arsasi” olan mevcut durumda 5 adet depo, hizmet, alim ve kantar binalarindan
olusan gayrimenkullin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Tarafimizca isleme alindig1 tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilagsma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢cevresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki 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.

7.2 Nihai Deger Takdiri

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

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 0Ozelinde, 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; 11.630.000,00-TL ve Yaziyla On Bir Milyon Alti Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 13.723.400,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

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

ik Wbk

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

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

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler 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 dnyargimiz
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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KURUMSAL
CEGERLEME

Kaydi Olusturan: AHMET CIHAN SONER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
009020335231 20200914-919-F04102 33523
TAPU KAYIT BILGIS!

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 27712
Tagsnmaz Kimilk Noo | 95642956 AT Yuzolglim(m2). 15253.87
itvitge: DUZCE/MERKEZ Bagimsz Bolom Nitelik
Kurum Ads: Dizce Bagimaiz Bolom Brit
Mahake/Koy Ade ARAPGIFTLIGI Mah YuzOlgdmic.
Cat/Sayta No: 19/1811 : e

- Blok/Kat/Ging/B|

Durum: Akaif
Xt Arsa Pay/Payda.
Ana Taginmaz Nitelik: IDARE BINASI VE 2 ADET DEPQ VE
ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8 Agkiama Malik/Lehtae | Tesis Kurum Taeih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak Irtifak hakki vardw. (Ozel Kogullar : Krokisinde gbsterikdii Uzere agag (SN.39819) BORU Duzce -
dikmemek, bina vs. sabit 1esis yapmamok garti ile 339,97m?2 ik sahada HATLARIILE [ 15102007 1527 -
BOTAS lehine daimi irtifak hakki vardir. )( Sablon: Diger Irtifak Hakki) PETROL TASIMA 10838
AS. (BOTAS)
VKN:1810023608
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birli | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tori- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
376704363 | (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL . m 1525387 | 15253.87 Imar (TSM)
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 27-03-2007
v 6233
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakh Mugterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
M? Sira
(SN:25E) AKBANK TA S, Hayu 30000000.00 TL %32 1/0 FBK. DOzce - 15-01-2020 15:27 - 1588
VKN.0150015264
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Makik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Torkin
Payda Sebets
Torih Yev
Dilzce - ARAPCIFTLIGI Mah, - mn (SN.7807525) REYSAS 30000000 .00 Dilzee - -
(Aktlif) - 2177 Ada - 2 Parsel GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH T 15-01-2020 1527 -
ANONIM SIRKETIV 1588

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

©SPL

Nrre Ay

Olsersaryme Tarne 10.03.2000 Pheigm fog: 911340

CAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Seraye Pyasan Kasbawe V1287 anpd Sermage  Pressasnca Faakyotie

fsaneb 8 4 Exastir Hokourna Tulib) ) wyann . o
Pubinanir ign e we 8ol Tutrmyn Ihghn H ol Tebbdy L Caias “’.‘" Rasinda base q—'vgv “,”m Fasliveite Delesprler X

Lacrndenrn vw Skl Tatoray o Dighan Ssacdar Mbhande TRl (V1 247) cywnncs

MEHMET AKBALIK -
Ract Gikeehan SONER
Gaysimaniail Degariwns Lunyie: ShTgs Rk Kasimivgn Gaynmeniul Degerierme Lissreons almaya hak kazanmishr
',:/l;- ,-ﬂ
L

AL

Lowers HANLIOGLY fube RHILGAY ViLOQ
USarsiame Sray vE SICL NIDGRLY GENEL NUDLF VE YONETM KURULU UYES!

2 | £

ot MO L T BRI Ay VDG
LISANS AN VRSO Lol CONARL MR

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tonb . 0008 2000 No 401N
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Piyasas) Kuruy nun Sert; VI No-34 sanll “Sermaye Piyasasinda Faallyetre
Bulunanlar Kin Lisasdhama ve Sl Tuonayas Bigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Cavrimeokul Degerieme Uzmanhi@ Lisansme almays bak kazanmigln

hdonn
Iy ARIXAN Nev e T ANCGLUT
CGENIL SEKETTES BASKAN

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