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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 29.12.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021 — 1887

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, 2085 ada 4 parselde bulunan
“Ug Katli Betonarme Depo ve Arsasi” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin
Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk Sekiz (48) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari 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.
[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 1|48



&P
)
T@ reysas|

iCINDEKILER

YONETICH OZETI ... 4
1. RAPOR BILGILERI .......coiuiiiiniiieei ittt ettt 5
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor NUMArasl..........ccooicuiiiiriiiieiiiieeeriieessiiee e sireeeesieeessaeeesseneeeens 5
1.2 0=y oY T o LT 1T - Vi 4 - T SRR 5
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OImadigl) ..........ccccocveeiiiiiiieciie e ciee e 5
1.4 Dayanak Sozlesme Tarih Ve NUMQAIaS! ........c.c.cooiiiiiiiiiieiie ettt sttt st enee e 5
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani ..............cocccviiiiiiiieeeciiie et 5
1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye (liSKiN BilGIIEr .............ccoc.ouiiiiieieiiece ettt ettt sttt sa sttt e s st et st st et e s st ensasenns 5
2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER ..........c.cocvevvveirireirirererennen, 6
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi............ccooouviieiiiii e e s 6
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri Ve Adresi...........ccccueee it ee e e ra e e e 6
2.3 Miusteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ..............cc.ccoooiiiiniiiiieee 6
2.4 TSI KAPSAMI ...ttt ettt ettt e e et ettt ettt et ae st e et et et et et et et ae e sttt et et et eaeteeens 6
3.  GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER ...........cooeuiiiiiieiieieeeeeseeeeteee et 7
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler-...................ccocoeeennrrennen. 7
3.2 Gayrimenkuliin Tapu KaYIIAri...........cooiiiiiiiiie ettt s s e b e sanee s 9
3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
OIMadIZI HAKKINA@ BIlGi............oeeieiiiieeeiie ettt et e e te e e e ttae e e s bt e e e etbae e s taaaeeasbaeeeensaaeesssaeeeansaasennnes 9
3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulagtirma igslemleri vb.) iligkin Bilgi..............c.cccoviiiiiiiiiiiee e 9
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bodlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler ...............cccocoovvvvveevveeriennne, 10
3.6 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
F Yo (T 1 T £ T USRS 10

3.7 Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat veya
Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin BilgIler..................c.coveueuiuiuiiieeeeeeeeeeeteteteeeeee et 10

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi..................... 10

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi..................ccovieveeivviveieeerieeeeeeeeeenes 10

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve so6z
konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda

bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama .................coooiii e 10
3.11  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi..................ccccooiiiiiiiiis 10

GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI........c..coiueiriiiieiiieiicinieicstie sttt 11
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler ...............ccoooviviiiiieciie e 11

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2|48



<,
)
NET@ reysas|

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkullin Degerine EtKIleri ............c.cc.vviiiiiii it e e e e e e e e sere e e eanes 13
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler..............cc.ooooveveveveveeiveeevenennnn. 19
4.4 Gayrimenkauliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat OzelliKIEri..............cccocoeviuiiieieicecieeeeeee e 20
4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

DTS BIIZHIEN ...ttt ettt et et s e st et s et et e st et e b e st s et e et et et e st et et e st et et et st e s et et en et et ene e erns 20

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ........................ 20

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi 20

5.  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ..........cccccviuiiiiireiiecteieee ettt nane 20
5.1 Pazar YaKIQSIMI .......coouiiiiiieieeeee ettt sttt st st e et e st e an e st e e s ab e sareeearee s 23
5.2 IMaAliYEt YaKIQSIMI ....ooiiiiiiiiee et e e st e e e et e e e s abaee e sabbeeeestaeesasaaeeansaeaeensraeesnsanas 26
5.3 Gl YAKIQSIMI ...t e et e e e et e e e s etb e e e e s ataeeeeastaeesatbeeaaastaeeeansseeesssaeeesssaeeeannes 27
5.4 Diger Tespit V& ANAIIZIET .........coiiiii ettt sttt b e s e sbeeeanee s 29

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIVIESI...........cocovuiuererireeseeectete e teseseeeessese et esesasae s s ses s asae s s 29
6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin AGIKIANMASI..............oiii e e e e et e e e s be e e s eaba e e sabaeeesstaeeeansraeeenneeas 29
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri....... 29

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

Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda GOras.............occeeviiiiieiiiiinieeieeeeeec e 30
6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili GOriis.............c.coovvviveeieireieieeeeeeae, 30
6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi..............ccccccooiiiniiiniiinieeeeee e 30

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi ..................cccccveeeennennn. 30

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..............cccccoooveieiiiiiiiininniicceene 30

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi

HAKKINA@ GOFUS. ..........eeiiiiieei ittt e et e e e e e st b e e e e e e e e sea bbbt aeeeeeeseassstaeeaeaesessnstasaeesssessassssseeasessennsssens 30
T. SONUG ..ottt ettt ettt e h e e e bt e s bt ea b e sa b e shtesheesb e e b e et e eab e e ae e e bt e e b e ekt e a b e e a ke eabeeheesheenbe e bt ea bt enteebeenbeebeeabean 30
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI..........coceiiiiiiiiiiiiiiiice e 30
7.2 T E T 0 1= == i =1L L1 S 31
8. UYGUNLUK BEYANI ...ttt ettt ettt e e e e ettt et e e e s e e aabe et eeeeee s anbabeeeaeeesaabsbeeeaeeesanansbeeeeaeeaanaan 32
9. RAPOR EKLERI ..ottt 32

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 348



reysas| .«

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1887 / 29.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 545. Sokak, NO: 6/2 P. Kodu: 41420
Cayirova / Kocaeli

Tapu Kayit Bilgisi

Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, 2085 ada 4 parselde bulunan “Ug Katli
Betonarme Depo ve Arsasl” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz antrepo olarak kullaniimaktadir

imar Durumu

S6z konusu 2085 ada 4 Parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “Sanayi
Alan1” icerisinde kalmakta olup, Emsal:0.60 Hmax: 15.50m yapilasma kosullarina
sahiptir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

147.500.000,00-TL

Hazirlayanlar

'! gu i .. - . .. . .. -
Piyasa Degeri (Yiiz Kirk Yedi Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 174.050.000,00-TL

Piyasa Degeri (Yiiz Yetmis Dort Milyon Elli Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme surecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

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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URUMSAL
EGERLENE
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 14.10.2021 itibariyle baslanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1887 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.
1.2 Degerlemenin Amaci
Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, 2085 ada 4 parselde bulunan “Ug Katl Betonarme Depo ve
Arsasi” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de
belirtildigi Uzere, 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”’ gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk
A.S. arasinda 14.01.2021 tarihinde imzalanmustir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son i yil igerisinde 2020 yilinda OZEL 2020
— 876 rapor numarasiyla degerleme raporu hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL
DEGERLEME
2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1

2.2

2.3

24

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere 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 : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

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 piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 500.000.000,-TL

Halka Agikhk : % 37,96

Telefon : 0216 564 20 00 Pbx

E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse
Mahallesi, 2085 ada 4 parselde bulunan “U¢ Katli Betonarme Depo ve Arsasi” nitelikli taginmazin adil
piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. MUsteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

isin Kapsami

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

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

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkul; Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Akse Mahallesi, 2085 ada 4 nolu parselde bulunmaktadir. Tapu
kaydinda “Ug Katli Betonarme Depo ve Arsasi” vasifli olan gayrimenkul, Anadolu Otoyolu’na 500m,

Osmangazi Koépriisi‘ne 12 km, istanbul’a 45 km ve Kocaeli'ne 40 km kus ugusu mesafede yer
almaktadir.

Tasinmaza istanbul yéniinden ulagsmak igin; istanbul-izmit otoyolu (Anadolu Otoyolu) takip edilerek
Mubhsin Yazicioglu Caddesi'ne ardindan Fevzi Cakmak caddesine baglanilir. Cadde (izerinde Gliney
yonde 1,70 km ilerlendikten sonra 533. Sokaga donlir ve 200 m ilerlenildiginde tasinmaza ulasim
saglanir. Gayrimenkuliin yer aldig1 bolgede, ¢ok sayida lojistik depo, Antrepo ve birgok sanayi tesisi
bulunmasinin yaninda; Ar-Ge merkezleri, Tekno kent, Siemens Cayirova Kampisi gibi teknojik altyapi
gerektiren tesislerde bulunmaktadir. Bolgede altyapi problemi bulunmamaktadir. Ayrica giinlik
ihtiyaclarin karsilanmasi igin restoran, otel, hazir yemek sirketleri de bulunmaktadir. Tagsinmazin
bulundugu sanayi bolgesi uluslararasi ulagim saglayan yollarin gegis glizergahindadir.
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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
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$

]
Sayfa 8|48



~~
P
NET@ reysas|c

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—iLCE : KOCAELI/CAYIROVA
MAHALLE — KOY - MEVKii : AKSE Mah.

CiLT - SAYFANO : 413/41099

ADA - PARSEL : 2085 ADA 4 PARSEL
YUzOLCUM :14419.91 m?

: ZEMIN KAT DEPO, UG KATLI BETONARME DEPO, 4 KATLI

ANATASINMAZ NITELIGI BETONARME DEPO VE ARSASI

TASINMAZ ID 142874475

: REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

MALIK - HISSE SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : Satis ve Ipotek 12.03.2015 — 1992

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

34

Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigti TKGM Portal (izerinden 14.10.2021 tarihi 19:56 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu: Gebze 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin
30/03/2001 tarih 2000/837 Esas 2001/224 Karar sayili ilami ile Maliye Hazinesine ait 17857/1441991
hissesinin iptali ile Cayirova Belediyesi adina tesciline karar verilmistir. (Sablon: Tescile yonelik
kesinlesmis mahkeme kararlarinin belirtilmesi) (20.04.2016-3583)

Beyan: Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu: Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin
10/04/2001 tarih 2000/901 Esas 2001/359 Karar sayili ilami ile Maliye Hazinesine ait 17857/1441991
hissenin iptali ile Cayirova Belediyesi adina tesciline karar verilmistir. ( Sablon: Tescile yonelik
kesinlesmis mahkeme kararlarinin belirtilmesi) (08.04.2016-3126)

Not: S6z konusu Maliye Hazinesi’ne ait hisse iptal edilerek tamami Reysas Gyo A.S. miilkiyetine
gecmistir. Olumsuz bir durum yoktur.

Rehin: KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 28.000.000,00- TL bedel ile ipotek
kaydi bulunmaktadir. ( 12.03.2015 - 1992 )

Rehin: KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 2. dereceden 85.000.000,00- TL bedel ile ipotek
kaydi bulunmaktadir. ( 10.06.2020 — 4321 )

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢c yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

3.6

3.7

3.8

3.9

Cayirova Belediyesi E-imar uygulamasindan alinan belge ve gérevli memurdan alinan sifahi bilgiye gére
s6z konusu 2085 ada 4 Parsel, 1/1000 o6lgekli uygulama imar planina gére “Sanayi Alani” icerisinde
kalmaktadir. Emsal:0.60 Hmax: 15.50m yapilagma kosullarina sahiptir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S6z konusu gayrimenkul icin Cayirova Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri neticesinde
dosyasinda herhangi bir karara rastlanmamustir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayitlidir. Herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari iginde olup, Cayirova Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gore;

18.07.2017 tarihinde onaylanmis tadilat mimari projesi,

09.02.2017 tarihli ve 70 sayili ilk Yapi Ruhsati,

19.04.2017 tarihli ve 191 sayili isim degisikligi nedeniyle gikarilan yenileme ruhsati,
10.10.2017 tarihli ve 463 sayili tadilat ruhsati,

15.05.2018 tarihli ve 209A sayili isim degisikligi

15.05.2018 tarihli ve 209 tadilat yapi ruhsati

01.06.2018 tarihli ve 108 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri incelenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi, insaat alaninin tamamini iceren 28.451 m2 icin verilmistir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmazin yapi denetim islemini Dragos Yapi Denetim Limited Sirketi gergeklestirmistir.

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

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama
S6z konusu parsel icin herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu konusu gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kocaeli, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik onuncu sehridir. Sehir, tilkenin en blylik sanayi ve ticaret
kentlerinden biridir. Kocaeli; SEGE-2011 siralamasina gore istanbul, Ankara ve izmir'den sonra en
gelismis sehirdir. 2021 itibariyla 1.997.258 kisilik niifusa sahiptir. Adini 1320 yilinda izmit y&resini
fetheden Akca Koca'dan almaktadir. istanbul, Bursa, Sakarya, Yalova illeriyle komsudur.

Kocaeli, ilk caglarda Bitinya adi verilen boélgede yer almaktadir. Megara ve Atinalilar korfezde bugiin
Basiskele ilgesinin bulundugu bélgede MO 712'de Astakus adli bir yerlesim kurmus kent daha sonra
Skylax kenti ve korfezi Olbia olarak anmistir. Pausanias, Astakus'u Trakyali bir soylunun adi olarak
anarken Yunan mitolojisinde deniz tanrisi Poseidon ile su perisi Olbia’nin oglunun ayni adi tasidig
bilinmektedir.[6] Astokus halki MO 262 yilinda bugiinkii izmit ilcesinin yer aldig bélgeye yerlesmistir. 1.
Nikomidis tarafindan kuruldugu icin bu sehre Nicomedia adi verilmistir. Bitinya Kralligi yikilincaya
kadar tlkenin baskenti olarak kalmistir.

imparator Diocletian, 284 yilinda Nicomedia'yl fethederek burayi imparatorlugun baskenti yapti.
Ancak iImparator Konstantin déneminde istanbul baskent yapildi ve sehir eski dnemini yitirdi. 11.
yuzyihn sonlarinda Kocaeli, Selcuklu egemenligine girmistir. Ancak Hagl Seferleri sirasinda
bolge Aleksios Komnenos tarafindan ele gegirilmistir. Kocaeli, Orhan Bey déneminde bir ug beyi
olan Akcakoca tarafindan fethedilmistir. Osmanl déneminde Nikomedya sehri &nce iznikmid daha
sonra izmid (izmit) adini almistir. 19. yiizyilda demiryolunun kente ulasmasinda sonra Kocaeli'de ticari
ve toplumsal yasami canlanmistir. 1888 yilinda izmit, bagimsiz sancak yapilmistir.

Kocaeli, 6nce ingilizler tarafindan 6 Temmuz 1920'de daha sonra da Yunanlar tarafindan 28 Nisan
1921'de isgal edilmistir. Kurtulus Savasi sirasinda 28 Haziran 1921'de sehir isgalden kurtulmustur.
Kocaeli, cumhuriyet déneminde sanayilesme sayesinde en hizli gelisen iller arasina girmistir. istanbul'a
yakinligi ve ulasim kolayligi bélgenin sanayilesmesine etki etmistir. 1934'te izmit'te ilk kagit fabrikasi
aciimgtir.

Kocaeli, 2 Eylll 1993'te c¢ikarilan 504 sayili kanun hilkkmiinde kararname ile biyiksehir unvani kazandu.
2004 yilinda gikarilan 5216 sayili kanun ile bliylksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlari oldu.

Kocaeli ili, Marmara Bélgesi'nin Catalca—Kocaeli Bolimi'nde, 29° 22'—30° 21' dogu boylami, 40° 31'—
41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve gilineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursailleri,
batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. il
merkezi izmit'in dogusundan gecen 30° dogu boylami Tiirkiye saati icin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin
yuz 6lcimi 3.397 km?'dir. Yiz 6lcimi bakimindan Tirkiye'nin en kiicik 7. ilidir. Asya ile Avrupa'y
birlestiren dnemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi islek bir deniz
yoludur. ilin kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri, Darica ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin
dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Korfezi'nin karsi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari'nin tepelerinden gegen hat olusturmaktadir. Bu
sinir ilin glineybatisinda Sapanca goli kiyisindan Sakarya iline dayanir.

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hiikiim stirer. Kocaeli
ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdugu sdylenebilir. il merkezinde
yazlar sicak ve az yagisli, kislar yagisli, zaman zaman karli ve soguk gecer. Karli giinler sayisi ortalama
12 giindiir. Kocaeli'nin Karadeniz'e bakan kiyilari ile izmit Kérfezi'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda
bazi farkhlklar géze carpar. Yazin korfez kiyilarinda bazen bunaltici sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilari daha serindir. il merkezinde dlciilen en yiiksek hava sicakligl 44,1 °C (13 Temmuz 2000), en
duslik hava sicakhgi -8,3 °C (23 Subat 1985), yillik ortalama sicaklik ise 14,8 °C'dir. Karadeniz kiyisinda
yillik ortalama yagis miktari 1.000 mm'yi asar. Bu miktari giineye dogru gidildikce azalir, izmit'te
800 mm'nin de altina diser (784,6 mm). Samanli Daglari'nin kérfeze bakan yamacglarinda iklim
Karadeniz kiyilarina benzer. Yagis miktari da bu kesimde farkhdir. Rizgarlar kisin kuzey ve
kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Kocaeli'nde bitki ortisili, genelde Marmara Bolgesinin 6zelligini tasimakla birlikte, kiyisiyla daghk
alanlar arasinda 6nemli farkhliklar goralir. Ayrica kuzeyden glineye dogru gidildikce Karadeniz kiyisina
0zgl bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitkileri almaya baslar. Samanli Daglari ile Karadeniz kiyisi
ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaplidir. Bu ormanlar daha ¢ok kayindan olusur; bazi
kesimlerde kayina giirgen, kestane ve mese de karisir. Samanli Daglari'nin ylksek kesimleri igne
yapraklilarla értilidir. izmit Kérfezi'nin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine &zgii makilere rastlanir.
Eskiden korfezin kuzey kiyilarinda yaygin olan zeytinlikler kent ve sanayi alani elde edilmesi amaciyla
yok edilmis durumdadir. Tahrip edilen ormanlik alanlar step bitkileri ve yalanci makilerle kaphdir.

Kocaeli il nifusu: 1.997.258 (2020 sonu). ilin yiiz 6lgiimii 3.397 km2'dir. ilde km?2'ye 588 kisi
dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 9.339 kisi ile Darica’dir)

ilde yillik nifus artis orani %2,26 olmustur. Nifus artis orani en vyiiksek ve en disik
ilceler: Basiskele (%5,81)- izmit (-% 0,57). izmit disinda biitiin ilcelerde niifus artmistir.

04 Subat 2021 TUIK verilerine gére 12 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 472 mahalle
bulunmaktadir.

Cayirova, 26/02/2008 tarih 1/529 esas nolu icisleri Bakanhgi komisyonunun vermis oldugu tasari ve
teklif neticesinde TBMM’nde gorisilerek kanunlastirilan Cayirova Belediyesi, Sekerpinar Belediyesi,
Cayirova Mahallesi ve Yenimahalle’nin birlestirilmesi sonucu ilge statlisi kazanan Cayirova, halen
Kocaeli’'nin en 6énemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda ve giineyinde Gebze, batisinda
istanbul Tuzla ilgesi Sifa mahallesi, kuzeyinde yine Tuzla ilesi ile sinir olan Cayirova 29.070,930 m2 alan
ve resmi 140.274 nifusa sahiptir.

izmit Korfezi’nin kuzey bati kesimine uzanan genis diizliik ve gayirlik bir alana 6nceden beri Cayirova
denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet’in 3 Mayis 1481 tarihinde dizenledigi bir sefer icin 300
bin kisilik ordusuyla mola verdigi ¢ayirlik alan diye vasiflandirdigi gibi Fatih’in otaginin kuruldugu yer
olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan Mehmet’'in 6lim yeri olan bu bolge Cayirova’ya adini
vermekle birlikte yeni statl ile Gebze ilgesi sinirlari icerisinde kalmis, bélgenin glineyinde yer alan
Yenimahalle ve Cayirova mahalleleri, Cayirova ilgesi sinirlarina dahil edilmistir. ilk olarak Bizansllar
déneminde Hristiyan Rumlar tarafindan o zamanlar adiyla Ak Kilise olarak isimlendirilen bu bdlgeye
daha sonra Osmanli Tirkleri go¢ etmis. Cumhuriyet dénemine gelindiginde ise, ismi Akse Koyu olarak
degistirilmistir. Zamanla kalintilari yok olan kiliseden adini alan Ak Kilise (bugilinki adiyla Akse) koylnin
tarihi gegcmisinin 500-550 yil 6ncesine dayandigi anlasiimaktadir.

Cayirova, Kocaeli ilinin batisinda istanbul'un Anadolu yakasindaki Tuzla ilgesine komsu bir ilgedir.
Kuzeyinde Sile, giineyinde Darica, dogusunda Gebze, batisinda ise Tuzla ilgeleri bulunmaktadir.
Sekerpinar ve Glizeltepe Beldelerinin birlesmesi ile olusmustur.

Sekerpinar Belde Belediyesi'nden 2, Glizeltepe Belde Belediyesi'nden ise 5 mahallenin katilimiyla,
Yenimahalle ve Cayirova Mahallesi'ninde dahilinde 9 mahalleden olusan Cayirova ilgesi, 29 km2 alana
ve 140.274 niifusa sahiptir. Cografi konumu nedeni ile bliylik bir potansiyele sahip olan Cayirova ilgesi
her gegen giin gelisen sanayisinin yani sira bankacilik Gssii olarakta bilinmektedir.

Cayirova Belediyesi 2008 yilinda Gebze ilgesinden ayrilan Yenimahalle ve Cayirova Mahalleleri ve
Glizeltepe ile Sekerpinar Belde Belediyelerinin birlesmesiyle olusmus bir ilgedir. 1985 yilindan itibaren
sanayilesme yogunlugu ile beraber nifusu hizla gelismistir. Bu hizl kentlesme Giizeltepe'nin 1992
yilinda belediye olmasina yol agmistir. Glizeltepe Belde Belediyesi daha sonraki yillarda Danistay
karariyla ilge statiisine kavusmus ve Cayirova Belediyesi olarak isim degistirmistir. ic goc
hareketlerinden ilge hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte Cayirova'ya
Anadolu'nun gesitli yorelerinden yogun bir gé¢ yasanmistir.

Konutlasmanin yanisira sanayi ve bankacilik Usleriyle gelisen Cayirova ilgesinde ozellikle sanayi
alaninda galisan kesimlerde ilgede ikamet etmektedir. Birgok toplu konut alanlarini sinirlari igerisinde
barindiran Cayirova'nin niifusu her yil ortalama %7-8 oraninda artmaktadir. 2009-2020 vyillarina ait
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Nifus Sayim Sonuglari'ndan da anlasilacagi gibi her gecen yil niifus
artisi oldugu gorilmektedir.

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 12| 48


https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Tahrip&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dar%C4%B1ca
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fiskele
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmit

KURUMSAL
DEGERLEME

N

4.2

reysas| ¢«

Cayirova ilgesinin en 6nemli 6zelliklerinden biride gelismis bir sanayi alanlarina sahip olmasidir.
Cayirova ayrica Tirkiye'nin kalkinmasinin ana merkezi olarak goriilen KOBI'lerin yogun olarak
gorildigi bir sanayi bélgesidir. ilcede otomotiv basta olmak {izere gida, cam, demir-gelik, kimya,
metal, polyester, elyaf, makine, kagit, kablo, temizlik, yemek, kozmetik ve baska alanlarda hizmet
Ureten fabrika ve sanayi kuruluslari mevcuttur. Rakim 80 ile 200 metre arasindadir.

Cayirova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmus ve aldigl yogun go¢ nedeniyle niifus hizla
artmis ve halen artmaya devam etmektedir. Bolge halkinin énemli gecim kaynaklari olarak sanayi
isciligi ve ticareti gosterebiliriz. Turkiye'nin en dnemli sanayi kuruluslarini da biinyesinde bulunduran
ilce de sanayi yatirimlari halen biyik bir hizla devam etmekte olup bu da bdlgedeki issizlik oranini
asagilara cekmektedir. Ulkenin 6nde gelen sanayi kuruluslarina sahip Cayirova Tiirkiye'nin en dnemli
sanayi merkezi olma yolunda da yapilan yeni yatirimlarla hizla ilerlemektedir.

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 Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 yil Eyliil ayinda bir 8nceki aya gbére %1,25, bir dnceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)

Reset zoom

Agiklanan  11/08/2021

Beklenti 5,3%5.4%
Jan 20 Jul '20 Jan 21 Jul ‘21

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disus
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

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

15 — . . -
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmustir. 2021 yili birinci ceyreginde
bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Arahdi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tumu

Cuma, Ekim 1, 2021 : 19
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

_
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uizeri seviyelere kadar ulagsmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinimlze kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

» ALMANYA 10 YLLK TAHVL. -0.224

2019 yili Mayis ayt ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimizde de seyrini

negatif yonli strdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

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

TBB tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildugu tGzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigl Gzere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

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

]
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Faiz Oranlari
TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismus Ekim 2021’de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda

seyrine devam etmektedir.

*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 dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yuzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektorl yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin ylzde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢ceyregi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl 6ngoérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gi¢ aylik diliminde
de stirdlirmuis gortiinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni donemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 yih birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek bliyime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle 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 disiis 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 diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

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.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 2085 Ada 4 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 14.419,91 m? yiiz 6lclime
sahiptir. Konu tasinmazin iginde yer aldig1 parsel, geometrik olarak dikdértgen forma yakin olmakla
birlikte, topografik olarak ise egimli yapiya sahiptir. Yapi, Bodrum kat+ bodrum asma kat + Zemin kat+
1.kat ve ¢ati katlarindan olugsmakta olup toplamda 28.451 m2 insaat alanina sahiptir.

1.Bodrum kat depolama alani ve siginak bolimi hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum kat yaklasik
8.805 m2 alana sahiptir. 1. Bodrum katin asma kati ise veri odasi, elektrik odasi ve mescit alanlarindan
olusmaktadir. Asma kat yaklasik 760 m2 alana sahiptir. Zemin kat depolama ve tesisat alanlarindan
olugmaktadir. Yaklasik 10.228 m2 alana sahiptir. Mimari projede 1. Kat olarak gosterilen zemin katin
asma kati ofis, teknik boliim ve dinlenme alanlarindan olusmakta olup yaklasik 575 m2 alana sahiptir.
Cati kati ise teras ve cati arasi olarak kullanilan 8.083 m2 alana sahiptir.

Yapi dis cephesi betonarme aliiminyum panel, i¢c duvarlar siva, ¢ati 6rtisi ise gelik tasiyici iizerine panel
kaplanmis vaziyettedir. Yapi oturumunun disini gcevreleyen parsel alaninin yaklasik 5.300 metrekaresi
saha betonu ile kaplanmistir. 46 adet olan garaj giris kapilari katlanabilir aliminyum, yapi; betonarme
ve striiktlir malzemelerden yapilmistir. Fiziki yipranma yapinin 2 yil dnce insa edilmesi sebebiyle kayda
deger olmayip yapinin insaat ve malzeme kalitesi orta seviyedir.

Tasinmazin ¢atisinda ilgili malikten alinan bilgilere goére, 1237 KWp glice sahip gilines enerji santrali
vardir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
S6z konusu parsel Gizerinde herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

4.6 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 lGzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu
degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz hélihazirda depo/antrepo olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin 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
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol agabilecek, 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 c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirine 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 élcillerde 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 ge¢mis olmasidir.

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 21148



S
T@ reysas|

NE
KURUMSAL
CEGERLEME

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varli§in 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 varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
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 tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailiskili kosullara gére en gecgerli 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 yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varlhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin 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 tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

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

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde 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 giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

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

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

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin g¢evresinde 2076 ada 2 parselde konumlu
tasinmaz ile ayni imar durumuna sahip 4.940 m2 alanli arsa vasifli tasinmaz 15.750.000 TL bedelle
pazarlkli olarak satiliktir.

Dek Girisim: 0 216 504 03 03
Not: Degerleme konusu tasinmaz konum bakimindan avantajhidir.

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin g¢evresinde 2076 ada 3 parselde konumlu
tasinmaz ile ayni imar durumuna sahip 1.528 m2 alanli arsa vasifli tasinmaz 5.250.000 TL bedelle
pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 532 320 34 27

Not: Degerleme konusu tasinmaz konum bakimindan avantajlidir. Emsale istenen bedelin yiiksek
oldugu dusinilmekte olup pazarlk ylksek tutulmustur. Ayrica emsalin kullanim alani kiguk
oldugundan birim degeri yiiksektir.

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 841 ada 13 parselde konumlu
tasinmaz ile ayni imar durumuna sahip 7.618 m2 alanli arsa vasifli tasinmaz 40.000.000 TL bedelle
pazarlkli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz konum bakimindan avantajlidir. Emsalin kullanim alani kiguk
oldugundan birim degeri ylksektir. Emsale istenen bedelin yiiksek oldugu diisiinilmekte olup pazarhk
yiksek tutulmustur

Tatar Yapi: 0534 844 43 14

[E:4 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde konumlu tasinmaz ile ayni imar
durumuna sahip 4.200 m2 alanli arsa vasifli tasinmaz 18.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz konum bakimindan avantajlidir. Emsalin alani kiiglik olmasi sebebiyle
birim degeri ylksektir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Red House Gayrimenkul: 0 552 763 21 60

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit alani (m?2) 4.940,00m?2 1.528,00m?2 7.618,00m2 4.200,00m?2
Satis fiyati 15.750.000 TL | 5.250.000 TL | 40.000.000 TL | 18.000.000 TL
m2 birim fiyati 3.188 TL 3.436 TL 5.251 TL 4.286 TL
Pazarhk 5% - | 10% - 15% - 5% -
Konum serefiyesi 35% + | 20% + 15% + 10% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 5% - 5% - 5% -
imar Durumu Serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 4,145 TL 3.608 TL 4.988 TL 4.286 TL
Ortalama Birim fiyat 4.257TL/m?2

[E:5 Kiralik Depo/Antrepo] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢cevresinde 1250 m2 kapali kullanim
alanina sahip 2 adet rampasi, 8 m tavan yiiksekligi bulunan rafli ve tam donanimli oldugu beyan edilen
depo 60.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Not: Emsalin alani kiiglik olmasi sebebiyle birim degeri disliktir.
Advance Gayrimenkul: 0 262 744 10 01

[E:6 Kiralik Depo/Antrepo] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢cevresinde 6000 m2 kapali kullanim
alanina sahip yanasma rampali, 12 m tavan yiksekligi bulunan tam donaniml oldugu beyan edilen
depo 250.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Not: Emsalin alani kii¢lik olmasi sebebiyle birim degeri disliktir.
Sanayi Gayrimenkul: 0 541 660 95 10

[E:7 Kiralik Depo/Antrepo] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde 3.000 m2 kapali kullanim
alanina sahip,3.8 m giris yiiksekligi ve 2 tonluk yiik asansorii oldugu beyan edilen tasinmaz 105.000,-
TL / ay bedelle kiraliktir.

Not: Emsalin alani kiiglik olmasi sebebiyle birim degeri disliktir.
Red House Gayrimenkul: 0 552 763 21 60

[E:8 Kiralik Depo/Antrepo] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde 1.250 m2 kapali kullanim
alanina sahip, 8 m yiksekligi, 2 adet rampasi ve tam donanimli oldugu beyan edilen tasinmaz 50.000,-
TL / ay bedelle kiraliktir.

Not: Emsalin alani kiiglik olmasi sebebiyle birim degeri disliktir.

Cenke Gayrimenkul: 0 262 465 80 36

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU KiRALIK DEPO ANTREPO
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?2) 1.250,00m2 6.000,00m?2 3.000,00m?2 1.250,00m2
Kira fiyati 60.000 TL 250.000 TL 105.000 TL 50.000 TL
m2 birim fiyati 48 TL 42 TL 35TL 40 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% -
Kullanim alani serefiyesi 20% - 20% - 20% - 20% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 36 TL 31TL 26 TL 30TL
Ortalama Birim fiyat 31TL/m?

A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin ile bulundugu bélgede kendisi ile benzer/farkli konum ve yapilasma sartlarina sahip
emsaller bulunmustur. Bolgede ayrik nizam E: 0.80 sanayi tesisi imarli arsalar, ayrik nizam E: 0.60 sanayi
tesisi imarli arsalar bulunmaktadir. Bolgede kiralik depo ve satilik arsa emsalleri incelenmistir. Bu
emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu,
cevre dizenlemesi, yapinin kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deger takdir
edilmistir.

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

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, arazi yapisi,
reklam avantaji vb. faktorler ve bolgede yapilan arastirmalarda benzer imar durumuna sahip
karsilastirabilir arsalar incelenmistir. Sonug olarak her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinarak
emsallerdeki duzeltmeler isiginda 2085 ada 4 parselin birim arsa degerine 4.261 TL/m2 takdir
edilmistir.

2085 Ada 4 Parsel Arsa Degeri: 14.419,91 m2 x 4.261 TL/m2 = 61.440.000,00- TL

Pazar yaklagimi ydntemi sonucunda tasinmaza tapu yiizélgimi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
hari¢) 61.440.000,00 TL takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, 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 yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ulretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin 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 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

S6z konusu parselin yiiz 6l¢iim ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgli ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan 2021
yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. Tasinmazin glincel insaat maliyetleri dikkate
alindiginda 4C maliyet bedelinde yapilabilecegi tespit edilmistir. Glinimizden 3 yil 6nce insa edilen
gayrimenkul kayda deger bir yipranmaya sahip degildir.

ilave olarak taginmazin catisinda ilgili malikten alinan bilgilere gére, 1,237 MWp giice sahip giines enerji
santrali vardir. S6z konusu santralin Urettigi elektrik kiraci kullaniminda olup bu durum tasinmazin
degerine olumlu yonde etki etmektedir. Yapilan arastirmalarda 1 MWp glice sahip ¢ati GES’in kurulum
maliyeti yaklasik 600.000 Euro’dur. Bu bedel ortalama dolar kuru dikkate alindigindan 10.000.000 TL
civarinda bir degere isabet etmektedir. Tasinmazin ¢atisinda bulunan 1,237 MWp giice sahip santral
icin ilave olarak yapi degerinin yani GES kurulum maliyet bedeli de eklenmistir.

Yapi Degeri: 28.451,00m2 x 2.480 TL/m2 = ~70.560.000,00- TL
Gati GES Kurulum Maliyeti : ~10.000.000,00 TL
TOPLAM YAPI DEGERI  :80.560.000,00 TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri: 61.440.000,00- TL Yapi Degeri: 80.560.000,00- TL
Arsa + Yapi Degeri: = 142.000.000,00-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 142.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doéndstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen cok dnemli 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 (iINA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugtinkii
degeriyle sonucglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émdrlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(a) degerleme konusu varhigin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, 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 mulk{n potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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 igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s1ginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli 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 gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklagiminda bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektoérel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 28.451m2 kapali alana sahiptir. Yapilan
tiim arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri aylik 30 TL civarinda oldugu tespit edilmistir.
Tasinmazin gatisinda ilgili malikten alinan bilgilere gére, 0,586 KWp giice sahip glines enerji santrali
vardir. S6z konusu santralin Urettigi elektrik kiraci kullaniminda olup bu durum tasinmazin degerine
olumlu yonde etki etmektedir. Bu sebeple kira birim degeri tespit edilen deger lizerinden yaklasik %20-
25 artirilarak belirlenmistir.

__

ALANI KIRA | AYLIKKIRA | YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | . V.

(M2) DEGER | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) / ORANI N
(TL/M2)

28451 35,99 % [1.023.923,04 +]12.287.076,47 | / 0,0833 147.503.919,18 %

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri icin 147.500.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1siginda 1.024.000,00-TL olarak
tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi diisiincesiyle herhangi
bir calisma bu yénde yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu taginmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde kullanildigi
gorisi sebebiyle proje gelistirme galismasi yapilmamustir.

A En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve ¢evre 6zellikleri dikkate alindiginda imar
durumuna uygun sekliile yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim
degerlemesi yapiimamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu 2085 ada 4 parselde bulunan “Ug Katli Betonarme Depo ve Arsasi” icin degerleme
¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi
(emsal karsilastirma) ile arsa degeri ve kira degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit
edilmistir. Maliyet yaklasimi yontemi bilgi amagh yapilmistir. Deger olusumu tasinmazin gercek piyasa
degerini yansitacagl dislincesi ile Pazar yaklasimi ve dogrudan kapitalizasyon yontemi esasina gore
belirlenmistir. Bu dogrultuda bélgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa, sanayi ve depo
vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bolge piyasasina hakim emlakgi gorisleri de alinarak, tasinmazin
arazi yapisl, lokasyon, yiizolglim, yola yakinligi, parsel Uzerindeki yapilasma, gayrimenkulin fiziki
ozellikleri vb. olumlu / olumsuz faktorler ile gayrimenkul degerlendirilmistir.

2020 yilinin basindan itibaren tim diinyada etkisini gosteren Covid-19 pandemi siirecinde 6zellikle e-
ticaret ile aligveris artmistir. 2021 yili sonuna dogru pandemi etkisi azalsa da e-ticaret sektoriindeki
artis devam etmektedir. Bu artis diinya genelinde depo ve antrepo nitelikli tasinmazlara olan talebi
artirmistir. Bu durum da tlkemiz sinirlarinda talebi karsilayamayacak ¢oklukta olan depolarin kira ve
piyasa degerlerinin artmasina sebep olmustur.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konusu taginmaz Ug Katli Betonarme Depo ve Arsasi vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma
ve incelemeler neticesinde tasinmaza ait yasal evraklarin tam oldugu tespit edilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz lizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 boéliiminde agiklanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu parsel Dort Katli Betonarme Depo ve Arsasi vasifli olup, tGzerinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik ¢calisma bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
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 Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriisg

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle
ve yasal zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portfoylinde bulunmalarina bir engel
yoktur.

Ayrica ayni tebligin 7.bolim 30.madde 2.fikrasina gore tapu kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkul
degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin Reysas GYO oldugu
gorilmis ve bu durumdan kaynakli da GYO portféyliinde bulunmasina engel olmadigina kanaat
getirilmistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.nin talebi Gizerine; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi,
Muallim Mabhallesi, Bostan Yeri Mevkii, 2085 ada 4 nolu parselde bulunan “Ug Katli Betonarme Depo
ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi 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, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet district mispet menfi tiim faktorler goz onlinde bulundurularak yapilmistir.

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

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon 0zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle gelir yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir yéntemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 147.500.000,00-TL ve Yaziyla Yiiz Kirk Yedi Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi’dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 174.050.000,00-TL- dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:12,2219 TL dir.
Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
. Z@'&@éﬁ?&e&?ﬁém DALty ™ EFoEN
MEHMET imesiyan RACH " Simemee ERDENIZE. e,

TR
venner ke GOKCEHAZS S o | BALIKC] 25085 o
A KBA LI K Tarih: 2021.12.29 N SO N E R Locauon yourslgnlng location docymerg

= Location: your signing location
OGLU &
19:09:23 +03'00 Date: 2021.12.29 18:53:24+03'00" Date: 2021.12.29 19:22:07+03'00

Foxit PDF Reader Version: 11.1.0 Foxit PDF Reader Version: 11.1.0

*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 sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve d6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hi¢bir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

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

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln 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 hig 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 amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A imar Durumu Belgeleri,

A Yasal Evraklar,

A Tasinmaz Gorselleri

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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KURU
CEGERLENME
BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 14-10-2021-19:56
‘weblopu .
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBl var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi. AnaTasinmaz Ada/Parsel 2085/4
Tagmmaz Kimlik No: 47874475 AT Yuzolgim(m2) 1441991
IWlige: KOCAELI/CAYIROVA Bagimsiz Bolim Nitedik:
Kurum Adr: Caywova Bagimsiz BalUm Brit
Mevia. . smmm
Cilt/Sayla No: 413/410%9 =Mk -
v Aktif - -
e [Ausa PayiPeyaa:
M.'l'qn'nu Nitefik: UG KATLI BETONARME DEPO VE
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/l Agklama g Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye ‘Sebebi-
Tarih-
Yevmilye
Beyan Tescile yinelik kesinlegmis mahkeme karan vardir. Konu © Gebze 3. Cayirova -
Asliye Hukuk Mahkemesinin 30/03/2007 tarih 2000/837 Esas 2001/224 2004-2016 1713
Karar sayih llam ile Maliye Hazinesine ait 17857/1441991 hissesinin 3583
Iptall lle Cayrova Belediyesi admna tesciline karar verilmigtie.( Sablon:
Tescite yonelik kesinlegmig mahkeme kararlannin befirtiimesi)
Beyan Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karan vardir. Konu © Gebze 1 Cayirova -
1/4
Asliye Hukuk Mahkemesinin 10/04/2001 tarih 2000/901 Esas 2001/359 08-04-2016 08:52 -
Karar sayili ilarmi ile Maliye Hazinesine ait 17857/1441991 hissenin iptall 3126
e Cayirova Belediyesi adina tesciline karar veriimistir.( Sablon: Tescile
yonelik kesinlesmis mahkeme karadannin belirtiimesd)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBaiigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarlh- | Tarib-Yevmiye
; Y \
295257839 | (SN.7807525) REYSAS GAYRIMENKUL . m 1441991 | 1441991 | Saug ve Ipotek
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 12-03-2015
v 1992
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/4

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Stra
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM Evet 28000000.00 TL  faizsiz 10  FBK. Gaywova-12-03-201514:21 - 1992
BANKAS| A 'S VKN:6000026814

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tagnmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarh - Yev Terkin

Tanh Yev
Gayirova - AKSE Mah. - (Aktif) - mn (SN:7807525) REYSAS 2Z8000000.00 Gayirova -
2085 Ada - 4 Parsel GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI TL 12-03-201514:21 -
ANONIM SIRKETI V 1992
3/4

Ipotek
Alacakh Mogek Borg Faiz Dgf:e Sire Tesis Tarih-Yev
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM Evet 85000000.00 TL FalZsiz 2/0 FBK Cayirova-10-06-2020 16:27 - 4321
BANKASI A.S. VKN:6000026814

Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih-Yev | Terkin

Payda Sebebl
Tarih Yev
Cayirova - AKSE Mah. - (Aktif) - m (SN.7807525) REYSAS 85000000.00 Caywova -
2085 Ada - 4 Parsel GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI T 10-06-2020 16:27 -
ANONIM SIRKETI V 4321

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kLP9GwiXf8K kodunu Online islemler
alanmina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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e - =T T Y

= YORORLUKTEKI IMAR PLANI

Olcedi | 1/1000
Tasdik Tarihi | -
Meri imar Plani | CAYIROVA UYGULAMA IMAR PLANI

Pizan Fonsiyon Uyan
)
Plan Fonksiyonu | - Uygulama Imar Plani genel plan notlan ve lejants ektedir.
- Detayi igin agagidaki fonksiyon adina tikizyinz.
SanayiAlani (1441982 m)

Agikizma | -
= PLAN YAPILASMA BILGILERI
Bina Yiksaki3l [ Hmax=15.50 KatAded: | -
On Bahge | 0 ingaat Nizam | -
Yan Bahce | 0 TAKS |-
Arka Bahes |- KAKS (Emsal) |06
Bina Derin&gl | - Kot Alinacak Nokia | -
IR KADASTRO PARSELI
Il | KocAELI Fafta | G22B1%A1C
llcz | CAYIROVA Ada / Parsel | 2085 1 4 Gl
Mahallesi | AKSE Parsel Alani (") | 14.418.31 m* (Tapi slani degilgin! CIERN)
#A KADASTRO PARSEL ADRES!

idari Mahalle | AKSE
Cadde ) Sokak | 545. Sokak

K o | 02 (XD
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VoPL

Moy Pymaen

Olzersorme Tarne 10.03.2000 heaign fog: 911340

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Serayw Pasan Kasbwe V1287 anpd Sermage  Prassasnoa Faakyotie
Dubinanier ign Cssnmbarms we 8o Tutrrys [hghn Ssaster Hadouroa Tuh b)) wyannos

MEHMET AKBALIK

Gayrmeniu! Degerienme Lsans: smays bas azamgte

AASEEL

Lovere HANLIOGLL
USarEiams Sy vE SICE NUDGRY

fube RHTUGAY VILOQ
GEMEL NUCLF VE YORETW KURULU UYES

@50

Tarih | 1307.2015 No : 404622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulunun 'Sermave Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicill Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

01 vent MANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE sicit MODORO CENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”"i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistr.

No : 401418
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tariht: 02.08.201 Balge No: 2019-01.1374

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

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerieme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ike ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmam”™ cimak igin aranan 5 (beg) yilhik meslekl tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmistir.

MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tanh): 13.08.2020 Belge No: 2019.01.3359

Sayin Mehmet AKBALIK

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

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alamindaki
tecribenin kontrodine iigkin belrienen ke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" clmak igin aranan 5 (bes) yiltk mesieki tecriibe

gartini sa@ladidimz tespit eciimigti

i (s

Doruk KARS! Encan AYDOGOU
Ganel Sakretar Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Seige Tarihi: 27.02.2018 Beige No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C. Kmik No' 43953302156~ Lsans No- 40622 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirenen like ve esasiar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sarini sagiadiginiz tespit ediimisgtir,

Doruk KARSI ginasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

reysas|cvo
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