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

Rapor Numarasi Ozel 2021-1895

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler Mahallesi, “Tek Katli Bes Adet Beton
Prefabrik Depo ve iki Katl idari Bina ve Arsasi” nitelikli 160 ada 43 parselde
bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk dort(44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A1 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 kapsaminda hazirlanmistir.

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

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1895 / 29.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

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

Tasinmazlarin Acik
Adresi

Yiiceler Mahallesi, Yali mevkii, 160 ada 43 parsel.
Unye / Ordu

Tapu Kayit Bilgisi

Tapuda; Ordu ili, Unye ilcesi, Yiiceler Mahallesi, “Tek Katl Bes Adet Beton Prefabrik
Depo ve iki Katli idari Bina ve Arsasi” nitelikli 160 ada 43 parsel.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz halihazirda depo olarak kullaniimaktadir

imar Durumu

S6z konusu 160 ada 43 parsel, 1/1000 6lcekli mevzi imar planina gére “Depolama
Alani” icerisinde kalmakta olup, Emsal:1,00 Hmax: 10,50 yapilasma kosullarina
sahiptir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

24.250.000,00-TL

Hazirlayanlar

i g i . . .. - H - .. - - .. .
Piyasa Degeri (Yirmi Dort Milyon Iki Yuz Elli Bin Turk Lirasi)
KDV Dahil 28.615.000,00-TL
Piyasa Degeri (Yirmi Sekiz Milyon Alt1 Yiiz On Bes Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
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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KURUMSAL
CEGERLEME
1. RAPOR BILGILERI

1.2

13

1.4

15

1.6

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme calismalar 14.10.2021 itibariyle baslanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1895 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin talebi {izerine; Ordu ili, Unye ilcesi, Yiiceler
Mahallesi, “Tek Katli Bes Adet Beton Prefabrik Depo ve iki Katli idari Bina ve Arsasi” nitelikli 160 ada
43 parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de
belirtildigi lGzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

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 dederleme

standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

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

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
— 853 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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DEGERLEME

2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1 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 Diizenleme 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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi  : Kiigiik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli 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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi {izerine Ordu ili, Unye ilcesi, Yiiceler
Mahallesi, “Tek Katli Bes Adet Beton Prefabrik Depo ve iki Katli idari Bina ve Arsasi” nitelikli 160 ada
43 parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 lsin 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 BiLGILER

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkul; Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler Mahallesi sinirlari icerisinde 160 ada 43 parselde
bulunmaktadir. Ana tasinmaz tapu kaydinda “Tek Katli Bes Adet Beton Prefabrik Depo ve iki Katli idari
Bina ve Arsasl” olarak gozikmektedir. Tasinmazlarin bulundugu parsel, geometrik olarak dikdortgen
forma yakin, egimsiz ve engebesizdir. Tasinmaz, Samsun-Ordu Otoyoluna (D010-E70) 700 m, Unye
limani’na 4 km, Yiiceler mahalle merkezine 800 m, Unye ilce merkezine 9 km, Ordu sehir merkezine
ise 45 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Unye ydniinden ulasmak icin; Samsun — Ordu Karayolu iizerinden doguya dogru ilerlenirken
saga ayrilan ve Yiiceler ilkokulu ile Yusuf Bahri Anadolu imam Hatip Lisesi’ne giden yol {izerinde yaklasik
850 m ilerlendiginde tasinmaz, solda yer almaktadir. Gayrimenkuliin yer aldigi bélgede; kiiglk olgekli
mahalle yerlesim alanlari, tarim amagch kullanilan ¢ok sayida tarla ve findik bahgeleri bulunmaktadir.
Tasinmaza 700m mesafede olan Samsun-Ordu yolu gevresinde dinlenme tesisleri, benzin istasyonlari,
cezaevi ve okullar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu boélgeye ulasim 6zel araglarla
saglanabilmektedir. Bolgede altyapi problemi bulunmamaktadir.

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

Konu Taginmazlar

Koordinatlar: Enlem: 41.0979 - Boylam: 37.3880

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2

33

3.4

35

3.6

3.7

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—iLGE : ORDU/UNYE

MAHALLE — KOY - MEVKii : YUCELER Mah. / - / Yali Mevkii
CiLT - SAYFA NO :14/1593

ADA - PARSEL : 160 ADA 43 PARSEL
YUzOLCUM :23274.44 m?

: Tek Kath Bes Adet Beton Prefabrik Depo Ve iki Katli idari

ANA TASINMAZ NITELIGI Bina Ve Arsas,

TASINMAZ ID : 84194351

. . : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE SIRKETi (1/1)
EDINME SEBEBI : 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili
TARIH-YEVMIYE 28.02.2014 - 1866

Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigti TKGM Portal (izerinden 14.10.2021 tarihi 20:01 itibariyle alinan
Tapu Kayit Belgesine gore tasinmaz Uizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda son (g yil icerisinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Unye Belediyesi ilgili sube amirliginde gérevli memurdan alinan sifahi bilgiye gore; S6z konusu 160 ada
43 parsel, 1/1000 6lcekli imar planina gore “Depolama Alani” icerisinde kalmakta olup, Emsal:1,00
Hmax: 10,50 yapilasma kosullarina sahiptir.

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

S6z konusu gayrimenkul icin Unye Belediyesi imar servisinde yapilan incelemeler neticesinde
dosyasinda herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

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

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

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis 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, Unye Belediyesi imar servisinde ve arastirmaya
gore;
05.06.2008 tarihli mimari projesi,
Depo Binalari i¢gin verilmis:
Yol kotu Ustl 1 kat ve 5 depo binasi igin toplam 7.000 m2 insaat alanini kapsayan; 05.06.2008 tarih ve
324/11176 sayih Yapi Ruhsati,
14.07.2008 tarihli 122/24/78 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
idari isler igin kullanilan bina igin verilmis:
Yol kotu st 2 kat igin 320 m2 ingaat alanini kapsayan; 05.06.2008 tarih ve 324/10/125 sayili Yapi
Ruhsati,
14.07.2008 tarihli 122/25/79 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
Parsel Gizerindeki yapilagsma ve resmi evraklar birbirleri ile uyumludur. Taginmaz lzerinde herhangi bir
olumsuz belge gorilmemistir.

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 denetim yapan yapi denetim kurulusu ve yapi denetimi hakki bilgi
edinilememistir.

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

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu gayrimenkul i¢in herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ordu, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik otuzuncu sehridir. 2019 Yili verilerine gore niifusu 754.198"dir.
Karadeniz Bolgesinde, Orta ve Dogu Karadeniz béliminde yer almaktadir. Ancak yeni olusturulan ve
bolgesel karisikliklari ortadan kaldirmak icin diizenlenen yeni bolgesel istatistiki diizenlemelerde Ordu
ilinin tamami Dogu Karadeniz topraklarinda kaldi. ilin kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Tokat ve Sivas
illeri, batisinda Samsun, dogusunda Giresun ili vardir. Bliyliksehir statiisiinde olan Ordu, 19 ilgeden
olusmaktadir. Yiizolglimi bakimindan Turkiye’nin en biytk 57. ildir.

Osmanli doneminde, 1920 yilinda, bagh oldugu Trabzon Vilayetinden ayrilmis, 4 Nisan 1920 tarihinde
il statiistine kavusmustur. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 19 ilce ve belediye, bu belediyelerde
toplam 741 mahalle bulunmaktadir. il merkezinden doguya gidildikge Giilyali, batiya il yolundan 52-82
gidildikce Persembe, Karadeniz Sahil Yolu'ndan E 070 gidildikce Fatsa, Unye ilgelerine ulasilir. Giineye
giden en 6nemli yol D850-01, Ulubey, Giirgentepe, Golkdy, Mesudiye ilgelerinden geger.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Ordu il merkezi 41° kuzey paraleli ve 37° ve 38° dogu meridyenleri arasinda, Karadeniz Bolgesi'nin,
Dogu Karadeniz béliimiinde (Bélgesinde) yer almaktadir. ilin kuzeyini Kuzey Anadolu daglarinin kiyi
siralari kaplamaktadir. Kiyilara yakin tepelerle baslayan bu daglar iceri dogru gittikce yiikselir. Ordu,
Giresun ve Sivas ilinin birbirlerine komsu oldugu kesimde 3.000 m yi bulmaktadir. ilin en yiiksek tepesi
Giresun sinirina yakin olan Asut Obasi'ndaki Gonderig Tepesi'dir.

Ordu ilinde Karadeniz iklimi goriilmektedir. Ancak arkadan gecen dag yikseltilerinin azalmasiyla kisin
soguk giinlerin sayisi bir iki giinle sinirlidir. Ordu ilinin ekonomisi biiyiik élciide tarima dayanir. il Tiirkiye
findik Gretiminin %51'ini saglamaktadir. Nifusun %70'inin geliri ise findiktan karsilanir. Son
zamanlarda findik fiyatlarinin 2000 li yillarin bile altina diismesinden dolayi alternatif tarim Grin(
arayislari baslamistir. Bu baglamda kivi, soya gibi ekonomik degeri yiiksek tarim Griinlerine yonelim
baslamistir. Sanayi bakimindan fazla gelismemis olsa da Turkiye'de alternatifi bulunmayan ve dalinda
tek olan CAMSAN POYRAZ Laminant Parke Fabrikasi buglin evlerde kullanilan laminant parkenin ve
diger ahsap icerikli Grtinlerin bliyik ¢ogunlugunu tek basina karsilar. Ayrica SAGRA Cikolata ve Findik
Fabrikasi gikolata sanayiinde tek sayilabilir. Bugiin evlerimizde yedigimiz Sarelle,Sagra,Tadelle ve
bircok cikolata triint burada tiretilir. Ayrica fabrikada findik yagi da iretilmektedir. ilde irili ufakli findik
fabrikalari daginik bir sekilde istihdama katkida bulunmaktadir. Az da olsa ¢cimento ve kagit sanayii de
istihdama katkida bulunur.

Unye; dogusunda Fatsa; batisinda Terme, ikizce ve Caybasi; giineyinde Akkus ve Kumru ilceleriyle
komsudur. Kuzey sinirini Karadeniz gizer. Ordu'nun merkez ilgesi Altinordu'ya 63, Samsun merkezine
ise 87 km mesafededir.

Bir liman kenti olan Unye’nin gok eski bir yerlesme oldugu bilinmektedir. Gérece gec tarihte, 13.
yiizyilda Trabzon imparatorunun Il. ioannis’in yaptirdigi Unye Kalesi, biiyiik bir olasilikla dis saldirilara
karsi bir siginma yeriydi. Kale bugline kadar yeterince incelenmemistir. Karadeniz kiyisinda bir tepenin
eteklerinde kurulu olan eski Unye kasabasi, eskiden yelkenli gemi imalatiyla biliniyordu. Her yil 20-25
adet gemiimal ediliyordu. Kasaba ayni zamanda Karadeniz kiyisindaki 6nemli limanlardan biriydi. Gemi
imalati kasabada dnemli bir zenginligi de beraberinde getirmisti. Bu zenginlige bagli olarak Unye’de
konaklar insa edilmisti. Vapurlarin ortaya ¢ikmasiyla yelkenli gemi imalati gerilemis, ortadan kalkmak
Uzere olan bu meslegin yerini kasabada kunduracilik, demircilik, bakircilk, kalaycilik, dogramacilik,
kayikgilik, dilgerlik gibi baska meslekler almisti. Bu meslekler de glinimiizde neredeyse tamamen
kalkmistir. Yelkenli gemi imal edildigi zamanlarda Unye kasabasi ayni zamanda énemli bir ticaret
merkeziydi. Bu gemilerle Kirim, istanbul, Bulgaristan, Romanya gibi uzak yerlere mal tasiniyordu. Ote
yandan Unye kasabasi, istanbul ile Trabzon-Rize arasinda sefer yapan vapurlarin ugradigi iskelelerden
biriydi.

ilce ekonomisi temel olarak tarima dayanmaktadir. Gerek findik tarimi ile ugrasan aileler, gerek findik
ticareti ile ugrasan ticarethaneler ve gerekse de findik kirma tesisleri ekonominin can damarini
olusturmaktadir. ilge yerleskesinin biyiik kismini findik bahgeleri kaplamaktadir. Findik disindaki
Uriinler ekonomik hayatta biyik bir yer kaplamayan, ailelerin genelde kendi ihtiyaglari igin
yetistirdikleri ya da kdyliilerin pazarda sattiklari tiriinlerdir. Unye hurmasi, misir, pancar diye bilinen
pancar da yetistirilmekte, son yillarda iklimin elverisliligi nedeniyle kivi Gretimi artmaktadir.

Tarim disinda ilcenin en biiyiik sanayi kurulusu Unye Cimento Fabrikasidir. Unye limani beklenen
canhliga bir tiirlii kavusamamistir. Fakat igerisinde kurulan Unye Tersanesi sayesinde gemi onarim ve
yapim calismalariyla daha aktif bir rol Gstlenmistir. Unye un fabrikasi UNSAN orta caph bir un
fabrikasidir. Son yillarda tekstil atolyeleri sayisinda bir canlanma goézikmektedir. Esnaf isletmeleri
tarimdan sonraki en 6nemli gegim kaynagidir. Gergekten esnaflarin sehrin siyasi hayatina da yon
vermekte oldugu gézlenmektedir. Unye-Ceyhan Boru Hatti glinimiizde aktiftir. ilge niifusu 2020 yilina
gore 130.464. Bu niifus, 64.807 erkek ve 65.657 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,67
erkek, %50,33 kadindir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
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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 nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2021
25

20 19,58

15
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eyliil ayinda bir &énceki aya gére %1,25, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gére %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)

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

Aciklanan  11/08/2021

Beklenti 5,3%5.4%
-
3
1
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 N . - -
Gayrisafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yil birinci ceyreginde %7,0 artmistir. 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 sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

*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 14|44



%UR MSAL reysas|c

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

Zaman Arahdi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagt 1Yil Tamua T
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)

Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbayi 1Yil Tuma

Cuma, Ekim 1, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462

14. Eyl 20. Eyl 26. Eyl 30. Eyl 6. Ekim 12. Ekim

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

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 15 | 44



KURUMBAL reysas|c

.;,,\.L:\.:;k D YLK TAHVA 0224

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimuzde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

]

TBB tarafindan yayimlanan Tirk 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 gorildigi tGzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.

FRED & — sscuni Onrrght fendeg nat

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 goéruldigu tGzere 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 Oranlar
TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CER REI PBOC BCE
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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 ¢ikmis, 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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4.3

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 dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli o6lclide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki 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 yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 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 sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniliz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gi¢ aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi 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 ¢eyregi arasinda yap! ruhsat sayisinda yuzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satiglari ylzde
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 sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorinin 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 diislis 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 dislsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok 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 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ 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

4.5

4.6

4.7

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 160 ada 43 parsel numarali “Tek Katli Bes Adet Beton Prefabrik Depo ve iki Katli
idari Bina ve Arsas” nitelikli tasinmazlar, tapu kaydina gére 23.274,44 m? yiiz élciime sahiptir. S6z
konusu parsel tizerinde tek kath, betonarme ve ayrik nizamda insa edilmis 5 adet depolama binasi, idari
bina, kantar binasi ve alim binalari bulunmaktadir. Taginmaz toplam 7.560 m2 insaat alanina sahiptir.
Yapi oturumu diginda kalan yaklasik 8.000 m2 alan sikistirilmis saha betonu ile kaplanmistir. Parselin
etrafi beton duvar {izerine tel 6rgii ¢ekilmis vaziyette ¢evrilmistir.

Depo Binalari: Onayli mimari projesine ve yerinde yapilan incelemeye gore her bina; tek katlh, yaklasik
10 m yuksekliginde, 4 ayri b6lim, 4 adet katlanabilir kapi ve 1.400 m2 ingaat alanindan olusmaktadir.
Her bir bollim 350m2 alana sahiptir. Depolarin zemini sap beton duvarlar ise sivasiz ve boyasizdir.
Depolar, prefabrik betonarme yapi tarzinda catisi ise c¢elik konstriiksiyon (izerine panel sag
yerlestirilerek insa edilmistir. Gayrimenkuller giniimiizden yaklasik 13 yil 6nce 3B yapi sinifinda insa
edilmistir.

Hizmet Binasi: Onayli mimari projesine ve yerinde yapilan incelemeye gore, zemin + 1. Kat olmak lizere
toplam 320 m2 insaat alanindan olusmaktadir. ic mekanda, zeminler seramik, duvarlar ve tavanlar siva
lzeri boyali, i¢ kapilari ahsap, pencereler PVC dogramalidir. Glinimizden yaklasik 13 yil 6nce 3A yapi
sinifinda insa edilmistir.

Alim ve Kumanda Binalari: Onayli mimari projesine ve yerinde yapilan incelemeye gore; her bina tek
kath, betonarme sekilde, 2B yapi sinifinda insa edilmistir. i¢ ve dis cepheleri siva lizeri boya ile ¢ati ise
kiremitle kaplidir. Her biri 42m2 olarak insa edilmistir. Toplamda 5 adet ve 210 m2 insaat alanina
sahiptir.

Kantar Binasi: Onayli mimari projesine ve yerinde yapilan incelemeye gore; tek katli ve 30 m2 insaat
alanindan olusmaktadir. i ve dis cepheleri siva lizeri boya ile ¢ati ise kiremitle kaplidir. 2B yapi sinifinda
insa

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.

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 Gzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu
degildir.

Gayrimenkuliin Degerlerhe 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 halihazirda depo olarak kullanilmaktadir.

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

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, 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
gorulen 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 arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin 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 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 miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte 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 ylkseltmesine
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, varhigin 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 gikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlrtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde 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 diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin 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 yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. 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 igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli 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 varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

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

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

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

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

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
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 gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimimi Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli 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 énemli élglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin 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 gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde yer alan 4.415 m2 yiizélgciimiine sahip
konut alani lejanth oldugu beyan edilen arsa 1.500.000, - TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz imar durumu bakiminda degerleme konusu tasinmaza gore avantajlidir.
Unye Evim Emlak: 0 546 415 02 22

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yer alan Konut + Ticaret alani lejanth
20.250 m2 yuzolgimine sahip oldugu beyan edilen arsa 10.000.000, - TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz imar durumu bakimindan degerleme konusu tasinmaza gore avantajlidir.
Unye Evim Emlak: 0 546 415 02 22

[E:3 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yer alan konut lejantli 860 m2
yluzoélgcimiine sahip oldugu beyan edilen arsa 650.000, - TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz imar durumu bakimindan degerleme konusu tasinmaza gore avantajl olup alani
kiiclik olamasi sebebiyle birim degeri serefiyesi ylksektir.

Pasa Emlak: 0 543 936 42 62

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yer alan konut alani lejantli 2.275 m2
ylzolglimiine sahip oldugu beyan edilen arsa 905.000,- TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
Not: Emsal tasinmaz imar durumu bakimindan avantajhdir.

Gller Emlak: 0532 293 54 61

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde ticari imarli 2.600 m2 yiz6lglimiine
sahip oldugu beyan edilen arsa 1.500.000,- TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz imar durumu bakimindan avantajlidir.
Karadeniz Emlak: 0 532 373 49 10

[E:5 Kiralik Depo Beyani] Tasinmazin bulundugu bolgede benzer nitelikte kiralik depo ve ya arsa ilani
bulunmamakta olup bolge emlakgilari ile yapilan goriismede, bolgede kiralama olasiliginin cok disik
oldugu, benzer depolarin 85.000 TL ile 110.000 TL civarinda kiralanabilecegi belirtilmistir.

Boélge Emlakgilari

EMSAL DUZELTME TABLOSU

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m2) 4.415,00m?2 20.250,00m2 860,00m?2 2.275,00m?2 2.600,00m?2
Satis fiyati 1.500.000 TL 10.000.000 TL 650.000 TL 905.000 TL 1.500.000 TL
m2 birim fiyati 340 TL 494 TL 756 TL 398 TL 577 TL
Konum ve serefiye 5% - 10% - 30% - 5% - 5% -
diizeltmesi
Pazarlik payi 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Duzenlenmis Birim 306 TL 420 TL 491 TL 358 TL 519 TL
Fiyat
Ortalama Birim fiyat 419TL/m?

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

EMSALLERIN
BULUNDUGU BOLGE S _—

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

CEGERLEME
A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintii_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar
Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik veya
kiralik depo/antrepo emsaline ulasilamamistir. Yapilan arastirmalar sonucu Unye ilcesinde Depo
cinsinde tasinmazlar icin kira piyasasi ve depo satis piyasasi olusmadigl gorilmistir. Yapilan
gorismelerde depo nitelikli tasinmazlara ihtiya¢ halinde arazi alinip gerekli yapilasma izinleri
saglanarak depo insa edilip ihtiyacin karsilandig bilgisi edinilmistir.
Bu nedenle s6z konusu bolgede satilik arazi emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden yola c¢ikilarak
parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, cevre diizenlemesi,
yapinin kullanim amaci, yapinin fiziki yipranmasi vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmazlara deger
takdir edilmistir. Arazi metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda 350 TL ile 450 TL arasinda
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, herhangi bir tadilat ve bakim
gerektirmemesi, Yapi Kullanma izin Belgesi’nin bulunmasi, arazi yapisi, yola olan yakinligi vb. her tiirli
olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1si8inda 160 ada 43 parselin birim
arsa degerine 418TL/m2 takdir edilmistir.
Arsa Degeri: 23.274,44 m2 x 418 TL/m2 = ~9.730.000,00- TL
Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmazlara tapu yiizélciimi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
harig) 9.730.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici 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
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim 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 anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla onemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin 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 6zgii 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 yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin yliz 6lciim ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgii ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari g6z 6ntinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgi
gorisleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin 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 Bakanligi tarafindan yayinlanan
2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile birlikte 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete 'de
yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel” kullanilmistir. Yerinde yapilan
incelemede, artan insaat maliyetleri de dikkate alinarak depo binalarinin 4B yapi sinifinda, idari binanin
4B yapi sinifinda, kantar ve alim binalarinin ise 2C yapi sinifinda insa edildigi gortlmustir.

Niteligi Yapi I:?:: Yapim Maliyeti | Maliyet Tutari | Yipranma |Yipranma Payi Dt::;?;:‘: h-;::;rel t
Sinifi m2) Yih (TL/m2) (TL) Payi Tutari(TL) Bedeli (TL)
Blij:aF::rl 4-B 7.000 2008 |2.300,00% (16.100.000,00 | 15,00% |2.415.000,00%| 13.685.000,00 t
idari Bina 4-B 320 2008 |2.300,00% | 736.000,00 © 15,00% | 110.400,00 & 625.600,00 £
';":‘:;: 2-C 30 | 2008 |1.030,00%| 30.900,00% | 1500% | 4.635,00% 26.265,00 &
Alimve
Kumanda 2-C 210 2008 |1.030,00% | 216.300,00 £ 15,00% | 32.445,00 % 183.855,00 ©
Binalari
GENEL TOPLAM 14.520.720,00 £

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri =9.730.000,00-TL Yapi Degeri  =14.520.000,00- TL
Toplam Degeri =24.250.000,00-TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri bulunmus, maliyet
hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla 24.250.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

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

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

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle 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.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi 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 tirinin segilmesi
(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
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmazlar 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 igeren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin 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 kullanilmamakla 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.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih 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 sektoérel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik veya
kiralik depo/antrepo emsaline ulasilamamistir. Yapilan arastirmalar sonucu Unye ilgesi, Yiiceler
Mahallesi’'nde depo cinsinde tasinmazlar icin kira piyasasi ve depo satis piyasasi olusmadigi
gorilmustar. Yapilan gorismelerde depo nitelikli tasinmaza ihtiya¢ halinde arazi alinip gerekli
yapilasma izinleri alinarak depo insa edilip ihtiyacin karsilandigi bilgisi edinilmistir. Ancak alinan
bilgilere dayanarak aylik kira bedelinin 100.000 TL civarinda olabilecegi 6ngorilmustiir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme ¢alismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda 100.000,00-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 diislincesiyle herhangi
bir calisma bu yénde yapiimamistir.
A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna goére en verimli sekilde kullanildig
gorlsl sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamistir.
A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut durumunun en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine variimistir.
A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.
6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 160 ada 43 parselde bulunan “Tek Katli Bes Adet Beton Prefabrik Depo ve iki Katli idari
Bina ve Arsasi” nitelikli tasinmazlar icin degerleme galismasi, raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere
ayri ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi ydntemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklagimi
yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi esasina
go6re belirlenmistir. Bu dogrultuda bélgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arazi emsalleri
bulunmustur. Ayrica bolge piyasasina hakim emlakgi gérusleri de alinarak, tasinmazlarin arazi yapisi,
lokasyonu, ylzolgimi, yola yakinhgi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile tasinmazlar degerlendirilmistir.
2020 yilinin basindan itibaren tiim 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 llkemiz sinirlarinda talebi karsilayamayacak ¢oklukta olan depolarin kira ve
piyasa degerlerinin artmasina sebep olmustur.
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi icin 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 Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.
6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Konu tasinmaz tzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bolimiinde agiklanmustir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.5

6.6

6.7

6.8

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

Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere 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 parselin niteligi Tek Katl Bes Adet Beton Prefabrik Depo ve iki Katl idari Bina ve
Arsasi olup, lzerinde bulunan yapi neticesinde 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 Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devre milk hakki degildir.

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

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

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi {izerine; Ordu ili, Unye ilgesi, Yiiceler
Mahallesi, “Tek Katli Bes Adet Beton Prefabrik Depo ve iki Katl idari Bina ve Arsasi” nitelikli 160 ada
43 parselde bulunan tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu 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 muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve 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 disirict mispet menfi tlim faktérler gz onlinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

reysas|

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

sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon o0zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonu¢ nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen toplam

piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 24.250.000,00-TL ve Yaziyla Yirmi Dort Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 23.615.000,00-TL dir.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai dedger takdiri, raporun igeriginden

LA LN R

Mehmet AKBALIK
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340

MEHME imsiosn RACI
T AKBALIK GOKC
Tarih: EHAN

AKBALIK2021.12.229
19:13:40 +03'00' SONER

ayri tutulamaz.

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Digitally signed by RACI
GOKCEHAN SONER
DN:

SERIALNUMBER=43933302

186, C=TR, L=ANKARA,
CN=RACI GOKCEHAN
SONER

Reason: | am the author of
this document

Location: your signing
location here

Date: 2021.12.2
18:59:54+03' 00

F0><|t PDF Reader Version:

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

Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:12,2219 TL dir.

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

ERDEN:

1Z

BALIKC

IOGLU

Digitally signed by ERDENIZ

BALIKQIOGLU

SERIALNUMBER:29039108

440, C=TR, L=ANKARA,

CN=ERDENIZ BALIKGIOGLU

Reason: | am the author of
this document

Location: your signing
location here

Date: 2021.12.29
19:26:04+03'00

Foxit PDF Reader Version:

11.1.0
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz 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 higcbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= 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
yapilmigtir.

= 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.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A imar Durumu Belgeleri,
A Yasal Evraklar,

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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KURU
CEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-10-2021-20:01

fweblopu

rapunus dirayeds

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - $B| var)

TAPU KAYIT BILGIS!

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 160/43
Toginmaz Kimiik No: 84194351 AT Yizoigim(m?2): 23274.44
Ihige: ORDU/UNYE Bagimsiz Bolum Nitelik:
Mahalle/Xoy Ad: YOCELER Mah. YuzOllmi:
Mevidi: Yal Bagimsiz BoiUm Net

YizOlgtimis:
Cilt/Sayfa No: 14/1593 —
Kayit D e Blok/Kat/Girig/BBNo:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: Tek Katl Beg Adet Beton Prefabrik

Depo Ve Iki Kath idari Bina Ve Arsas:
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mafik El Burligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
262221246 | (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL . mn 2327444 | 2327444 | 3402SYrn
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 22/AMd
v Gerefjince
Yenilemenin
1/2
Tescil
28-02-:2014
1866

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) CSsNwbmK9IS kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Mimari Proje Kapagi

PENAH

mimarhik miihendislik

* S84 AL FIELR VE SANAT
ERALER ¥ ASAN R
rom MY
HMALLIL MH YILMAZ ISHANI K3 NO 13 GEBZEXOCAELY
www. penah com r | canml  imsastivpeash.oom tr - peaahmumerbioil botomal com
WU -0 262 646 33 42 Fax * 0 262 646 86 30 GSM O3 23T T 4
PROJE MUELLIFININ

UNVANT ODA SICIL »

JRO TESCIL.
NO

ADI SOYADI

Mebtap YILMAZEL, Mimar

30279 410056

ILCESI BELEDIYES| MAMALLEST

PAFTA

58

|13
ORDU UNYE ]
HIZMET ZEMIN KAT
ALANI

SINIFL

SAHIBI

KULLANMA AMACT

MESLEK ODASI ONAY!

»ah Yazs
PR B Stemar

M
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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

Q5L

Tarih | 1307.2015 No : 404622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

LISANSLAMA VE sicit MCDURU CENEL MUDUR

TSPAK

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

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 lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmigtir.

No : 401418

. NevzatOZTANGUT
BASKAN
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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.

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

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.KImIK No' 4305SM2156- Lsans No: 404622 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrlbe
sarini sagiadiginiz tespit ediimigtir,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tanh): 13.08.2020 Belge No: 2019.01.3359
Sayin Mehmet AKBALIK

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

Sarmaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrodine iigkin belrienen ke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" clmak igin aranan 5 (besg) yillhk meslek tecriibe
sartini sadladigimz tespit eciimigtir

,”// @)

Doruk KARS! Encan AYDOGOU
Gansl Sakretar Bagkan
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