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

Rapor Numarasi Ozel 2021-2154

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 5905 ada 35 parselde
bulunan “imalathane ve Arsasi” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A s bu rapor, Kirk Alti (46) sayfadan olugsmaktadir ve ekleriyle bir biitiind(ir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-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.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-2154 /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

istanbul ili, Tuzla ilcesi, Deri Organize Sanayi Mahallesi (Tapuda Aydinh), Vidala
Sokak, No: 2, Tuzla / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Tuzla filgesi, Aydini Mahallesi, 5905 ada 35 parselde bulunan
“Imalathane ve Arsasl” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz fabrika olarak kullaniimaktadir

imar Durumu

S6z konusu 5905 ada 35 parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “Sanayi
Alani” icerisinde kalmakta olup, Taks 0.50 Kaks: 1.50 3 Kat yapilasma kosullarina
sahiptir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

135.000.000,00-TL

Hazirlayanlar

'! gu i .. . .. .

Piyasa Degeri (Yiiz Otuz Bes Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 159.300.000,00-TL

Piyasa Degeri (Yiiz Elli Dokuz Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak ONOGLU — SPK Lisans No: 407327

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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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 22.12.2021 itibariyle baslanmis 28.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-2154 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

istanbul Ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 5905 ada 35 parselde bulunan “imalathane ve Arsasi”
nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi
Uzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel 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 bagh hak ve

faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme

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

Dayanak So6zlesme Tarih ve Numarasi

Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk
A.S. arasinda 22.12.2021 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak ONOGLU tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan onceden hazirlanmis degerleme raporu
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek 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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Kiiciik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye 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 istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli
Mabhallesi, 5905 ada 35 parselde bulunan “imalathane ve Arsasi” nitelikli tasinmazin adil piyasa
degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

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

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkul; istanbul ili, Tuzla ilgesi, istanbul Deri OSB (Tapuda Aydinh) Mahallesi, 5905 ada 35 nolu
parselde bulunmaktadir. Tapu kaydinda “imalathane ve Arsasi” vasifli olan gayrimenkul, Vidala Sokak
ve Fikse Caddesi kesisimde yer almaktadir. Anadolu Otoyolu’na 520 m, Sabiha Gokgen Uluslararasi
Havalimani’na 5,5 km, Osmangazi Koprisi’ne 15 km, kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaz Sabiha Gokgen Havalimani yerleskesinin gliney dogusunda Anadolu Otoyolu’nun batisinda,
Cayirova - Sekerpinar Baglanti yolunun kuzeyinde konumludur. Ulasim igin bolgenin ana arterlerinden
Cayirova - Sekerpinar Baglanti yolu tzerinde ilerlerken Botanik Sokak’a doniis yapilir. Botanik Sokak
Uzerinde kuzeybati yonde ilerlerken sagda Fikse Caddesine donis yapilir. Fikse Caddesi Uzerinde
kuzeydogu yonde ilerlerken Vilada Sokak’a dénis yapilir ve sag kolda olan tasinmaza ulasilir. Bolge,
ilce merkezinin kus bakisi yaklasik 10 km kuzeyinde, sanayi yapilarinin oldugu istanbul Deri Sanayi
bolgesinde konumludur. Yapilasma yogun seviyede olup ¢evrede bos arsalar da mevcuttur. Bolgenin
kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
iL—ILCE : ISTANBUL - TUZLA
MAHALLE — KOY - MEVKIi : AYDINLI MAHALLESI
CiLT - SAYFA NO : 226-22266
ADA - PARSEL : 5905 ADA 35 PARSEL
YUzOLCUM : 21574.98 M?
ANA TASINMAZ NiTELIGi : IMALATHANE VE ARSASI
TASINMAZ ID : 42355712
ARSA PAY/PAYDA 1 1/1
MALIK - HiSSE : ARI LOJISTIK INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI -
(1/1)
EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE : Satis - 19-08-2011 - 9827

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli TKGM Portal (izerinden 22.12.2021 tarihi 12:09 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz Uizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin maliki; ARI LOJISTIK INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETi’dir. (19.08.2011-
9827)

Beyan : Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk goérisi alinmasi zorunludur.
Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhdtler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir. (Tarih: 19.08.2011-Yevmiye: 9827)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde 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 imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan belge ve gérevli memurdan alinan sifahi
bilgiye gbre s6z konusu 5905 ada 35 parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “Sanayi Alani”
icerisinde kalmaktadir. Taks: 0.50 Kaks: 1.50 ve 3 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S6z konusu gayrimenkul i¢in Tuzla Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri neticesinde
dosyasinda herhangi bir karara rastlanmamistir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz ARI LOJISTIK INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitlidir. S6z
konusu malik firma, Reysas GYO A.S.'nin bagli ortagi olup, %50 hissesi , ilgili KAP bildirimlerine gore
REYSAS GYO A.S.'ye aittir.

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

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlariigcinde olup, Tuzla Deri Organize Bolgesi imar servisinde yapilan
arastirmaya goére tasinmaza iliskin, 23.06.2007 Tarih ve 3708 onay sayili mimari projesi incelenmistir.

*10.08.2009 tarihli ve 12 sayili Yeniden Yapi Ruhsati
*08.02.2010 tarihli ve 005 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi ve yukarida yazili ruhsatlar incelenmistir.

Yeniden Ruhsat belgeleri ve Yapi Kullanma izin Belgesi insaat alaninin tamamini igeren 24.706,06 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 islemi Teknik Hizmet Yapi Denetim A.S. tarafindan
gerceklestirilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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 farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligskin aciklama
S6z konusu gayrimenkul icin herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Osmanli imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir
boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiltiirli, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en dnde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en 6nemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Gliniimiizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete aciktir. Osmanl yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Sileymaniye Camii,
giinimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildig Kapalicarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltirini ve
kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’un kiltiirel miras alanlarinin uluslararasi 6nemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi'/nde “istanbul’'un Tarihi Alanlar” bashg icerisinde kendilerine yer verilerek
taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a
yonelen i¢ g ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tiirkiye’nin toplam
nifusunun yiizde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylizde 40’ini
Uretmektedir. Tirkiye'nin yaratici ve kiltirel endustrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir. Turkiye’de gerceklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (yiizde
49), kiltirel performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gecirilmektedir. istanbul’un cagdas
kiiltirii de gittikce daha gok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’'un
gicli yonleri “artan refahi, Turkiye'nin kiiltiirel ve turistik lideri ve dnciisti olarak konumu, sanat ve
kiiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik niifusudur”. istanbul, s6z konusu enerijisi
ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde bitiinlesirken sehrin politika yapicilari da
istanbul’u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldig
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada tizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul gevresinin bitki &rtiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en ¢ok goriilen bitki tiirlii makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin o6zelligi dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer yer
goriilen ormanlik alanlarin en &nemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blylk akarsu yoktur. En buyuk akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biyik suyu olan
Riva ¢ayidir. 71 km. olan Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli ilinden alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde
akarak Riva koyi yakinlarinda Karadeniz'e dokuliir. Bogaza dokilen sularin en énemlileri Kiigliksu ve
Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiigik¢ekmece
Golliine dokilen Sazlidere, Biuyikcekmece Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goliine dokilen
Tranca Deresi, istanbul ilinin belli basli akarsularidir. ilde kiiciik fakat nemli ti¢ g6l vardir. Bunlarin tigii
de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Géliiniin suyu tathdir. Kentin suyu buradan
saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiglkcekmece (11 km?) ve Biyukcekmece (16 km?)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Gollerinin sulari denizle temaslari oldugu icin tuzludur. Yaz aylari genellikle sicak gegen, kis aylan
bolgeyi etkisi altina alan sistemlere baglh olarak fazla soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin
dzelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle farkli 6zellikler tasir.
Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kutlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagish hava
kitlesinin 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagish glineyli hava kitlelerinin etkisi altindadir. Batiin ilde
Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazh) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-
kis, gece-glindliz arasinda blyik 1si farklari gériilmez.

K AR AODBERENITZ

Nufus: 273.608

Tuzla nufusu 2020 yilina gore 273.608.

Bu nifus, 139.481 erkek ve 134.127 kadindan olugmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,98 erkek, %49,02 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 Niifus;
Yillara Gére Tirkiye 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
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin ntfus 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 oranlar (%), Kasim 2021
25 4
21,31

20

15 1

10 4

111201 020308050607 0e]0s]10]11]12]01]02]03 0] 0s]06]07]08]0a]10]11]
2019 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %3,51, bir dnceki yilin Aralik ayina gére
%19,82, bir onceki yilin ayni ayina gére %21,31 ve on iki ayhk ortalamalara gore %17,71 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili 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 surekli artis gostererek Kasim ayi itibariyle %6,8 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH blyume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2021
(%)
25

20

w Bir Onceki yihin ayn geyregine gore degisim orami (anndinimamisg) = Bir bnceki ceyrege gore dedigim oran

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili iigiincii ¢eyreginde %7,4 artmistir. 2021 yili Gglinci
ceyreginde bir onceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %25,4, bilgi ve iletisim faaliyetleri %22,6, hizmetler %20,7, diger hizmet faaliyetleri %11,7,
sanayi %10,0, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,3 ve gayrimenkul
faaliyetleri %4,7 artmistir. Finans ve sigorta faaliyetleri %19,9, insaat %6,7, tarim, ormancilik ve
balikcilik ise %5,9 azalmistir. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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TR 10 YILLIK TAHVIL: 22.1
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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 Uzeri seviyelere kadar ulagmistir. Aralik

2021 itibariyle %22 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahigi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbas: 1Yil =
2
Week from Pazartesi, Ara 1 3. 2021 .
ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.4253999999999998
(1]
2017 2018 2019 2020 2021
018 - _::‘/3. o

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle ginimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralik 2021 itibariyle 1,45 %

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Week from Pazartesi, Ara 13, 2021
o ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.36739999999999995
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup giiniim{izde de seyrini
negatif yonlu strdirmektedir. Aralik 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orami
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara goére TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigl Gzere TR yillik Libor faiz orani Eylil sonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goruldtgi tGzere USD Libor faiz orani Eylil itibariyle 0,5% altinda

seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

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 18,00% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 Haziran itibariyle 10,00% altina diismis giincel olarak ise rapor

tarihi itibariyle %14,00 olarak gergeklesmistir.

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR REI PBOC BCB
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere goére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,25% 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 baglh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler 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 ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori yiuzde 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 yizde 12,1 oraninda bir bayuklige ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri
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2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoriilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk G aylik diliminde
de sirdiirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 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 ylzde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan disis 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 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliyiime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektoérlerden biri oldugu gorullyor.

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Grafik 2.3.1: GSYiH Yilhk BayGmesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYiH Ceyreklik Biyamesine
Yoninden Katkilar (% Puan) Uretim YoénGOnden Katkilar (% Puan)
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distgsle 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 dislis 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 sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

Degerlemeye konu 5905 ada 35 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 21574,98 m? yiiz dlgiime
sahiptir. Konu tasinmazin icinde yer aldigi parsel, gecometrik olarak dort koseli yamuk bigimli olup
topografik olarak kuzeyden giineye dogru egimli bir yapidadir. Uzerinde bir adet imalathane yapisi
bulunmaktadir. Glineybati siniri Vidala Sokak’a yaklasik 148 m, kuzeydogu siniri Anadolu Otoyolu yan
yoluna yaklasik 210 m cepheli olup diger sinirlar komsu parsellere bitisiktir. imalathane Binasi, bodrum
kat + zemin kat + 4 asma kat + normal kattan olusmakta olup toplamda 3 kat ve 24.706,06 m2 insaat
alanina sahiptir. S6z konusu yapi 4A yapi sinifinda insa edilmistir. 23.07.2007 tarih ve 3708 sayili mimari
projesine gore;

1. Bodrum Kat: siginak, hol ve wc béliimleriile 2.855,76 m2 insaat alanindan olusmaktadir.
Zemin Kat: depolama bolimi ile 9.517,64 m2 insaat alanindan olusmaktadir.
Asma Kat: depolama bolimu ile 762,84 m2 insaat alanindan olusmaktadir.

Normal Kat: depolama, bay-bayan soyunma, servis, lavabo ve yemekhane boélimleri ile 9.517,64 m2
insaat alanindan olusmaktadir.

Ust 1 Asma Kat: depolama béliimii ile 1027,26 m2 insaat alanindan olusmaktadir.
Ust 1 Asma Kat: depolama béliimii ile 512,46 m2 insaat alanindan olusmaktadir.

Ust 2 Asma Kat: ofis, hol ve wc bélimleri ile 512,46 m2 insaat alanindan olusmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.5

4.6

4.7

Yapi dis cephesi betonarme lizerine sandvig aliminyum panel, ¢ati 6rtlsu ise gelik tastyici Gzerine panel
kaplanmig vaziyettedir. Yapinin depolama alnina girisler katlanabilir aliminyum kapi bulunmakta olup
zemin kattan nakliye araglariyla erisim saglanabilmektedir. Yapi oturumunun disini gevreleyen parsel
alani saha betonu ile kaplanmistir. Garaj giris kapilari katlanabilir aliminyum malzemeden, yapi;
betonarme ve striiktiir malzemelerden yapilmistir. Fiziki yipranma yapinin yaklasik 11 yil 6nce insa
edilmesi ve bakimli olmasi sebebi %10 olarak belirlenmistir. Yapi bakimli, insaat ve malzeme kalitesi iyi
seviyededir. Yerinde yapilan incelemede tasinmaz kiraci tarafindan kullanildigi gerekgesi ile i¢ mekan
ozellikleri tespit edilememistir.

Varsa, Mevcut Yapiyla velva insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iliski Bilgiler
S6z konusu parsel Gzerinde 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 lzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu
degildir.

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 halihazirda depolama olarak kullanilmaktadir.

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 alici 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 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 aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek 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 i¢inde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(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 yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” 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 acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
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 varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak 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 ¢ikartilma 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, varhigin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde 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 diistigi 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, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk 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 katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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 turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, 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 pazarlailigkili 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 yéntemin, 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. 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 agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemlerini icerir.Bir varliga
iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seg¢iminde amag belirli durumlara en uygun

yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im siirecinde
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 yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

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

Pazar yaklasimi 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 6nemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli él¢liide 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.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6l¢lide 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 gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin 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 tasinmaza yakin konumlu ve ayniimar durumuna sahip, 31.000m?2
yzo6lgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 143.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. Emsal taginmaz konum olarak yiiksek niteliktedir.

ilgilisi: 0 533 922 03 09

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip, 8.916m2
yluzolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 42.000.000 TL bedel ile pazarhkli olarak
satiliktir. Emsal taginmaz alan olarak kiigiik olmasi nedeniyle birim degeri yliksek, konum olarak yiiksek
niteliktedir.

ilgilisi: 0 533 512 47 87

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip, 350m2
yUzolcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 1.250.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz Emsal tasinmaz alan olarak kiiglik olmasi nedeniyle birim degeri yiksek,
konum olarak dusik niteliktedir.

ilgilisi: 0 532 200 58 65

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip, 19.000m2
yUzolcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 84.000.000 TL bedel ile pazarlkli olarak
satiliktir. Emsal taginmaz konum olarak yiiksek niteliktedir.

ilgilisi: 0 532 653 86 32

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip, 20.000m2
yuzolcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 60.000.000 TL bedel ile pazarlkli olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz konum olarak diistik niteliktedir.

ilgilisi: 0 533 233 21 98

[E:6 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip, 6.232m?2
yluzolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 18.500.000 TL bedel ile pazarlkli olarak
satihktir. Emsal tasinmaz Emsal tasinmaz alan olarak kiiclik olmasi nedeniyle birim degeri yliksek,
konum olarak dusuk niteliktedir.

ilgisi: 0 532 570 03 15

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA )
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Briit alani (m2) 31.000,00m?2 8.916,00m?2 350,00m?2 19.000,00m2 | 20.000,00m2 | 6.232,00m?2
Satis fiyati 143.000.000 TL | 42.000.000 TL | 1.250.000 TL | 84.000.000 TL ( 60.000.000 TL | 18.500.000 TL
m2 birim fiyat 4.613 TL 4.711TL 3.571TL 4.421 TL 3.000 TL 2.969 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 5% - 5% - 10% + 5% - 20% + 20% +
Arsa alani serefiyesi 0% + 0% - 5% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 4.152 TL 4.240 TL 3.571TL 3.979 TL 3.450 TL 3.414TL
Ortalama Birim fiyat 3.801TL/m?

[E:7 Kiralik Depo/Antrepo] Deri OSB Mahallesinde yer alan depo olarak kullanilan, yapi kalitesi olarak
ylksek nitelige sahip 2.300 m2 kapali alani, 10m i¢ yiksekligi, 3 adet rampasi ve 1 adet tir girisi bulunan
tasinmaz aylik 90.000,- TL bedel ile kiraliktir.

ilgisi: 0 532 497 20 70

[E:8 Kiralik Depo/Antrepo] Deri OSB Mahallesinde yer alan depo olarak kullanilan, yapi kalitesi olarak
yiksek nitelige sahip 2.500 m2 kapali alani, 8m ig yiiksekligi, 3 adet rampasi ve 1 adet tir girisi bulunan
tasinmaz aylik 140.000,- TL bedel ile kiraliktir.

ilgisi: 05323322191

[E:9 Kiralik Depo/Antrepo] Deri OSB Mahallesinde yer alan depo olarak kullanilan, yapi kalitesi olarak
yiksek nitelige sahip 31.000 m2 kapali alani, 13m i¢ yliksekligi, 19 adet rampasi bulunan tasinmaz aylk
1.980.000,- TL bedel ile kiraliktir.

ilgisi: 0 532 369 87 36

[E:10 Kiralik Sanayi Tesisi] Deri OSB Mahallesinde yer alan depo olarak kullanilan, yapi kalitesi olarak
yiksek nitelige sahip 2.000 m2 kapali alani, 7m i¢ ylksekligi, 2 adet rampasi bulunan tagsinmaz ayhk
100.000,- TL bedel ile kiraliktir.

ilgisi: 0 532 629 53 79

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK DEPO )

icerik Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alani (m2) 2.300,00m?2 | 2.500,00m?2 | 31.000,00m2 | 2.000,00m?2
Kira fiyati 90.000 TL 140.000 TL | 1.980.000 TL | 100.000 TL
m2 birim fiyati 39TL 56 TL 64 TL 50 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 15% - 0% +
Kullanim alani serefiyesi 5% - 5% - 0% - 5% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% - 20% - 20% - 20% -
indirgenmis birim fiyat 35TL 39TL 38 TL 35TL
Ortalama Birim fiyat 37TL/m?2

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

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

Tasinmazin ile bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkli konum ve yapilasma sartlarina sahip
emsaller bulunmustur. Bélgede ayrik nizam Taks: 0.50 Kaks: 1.50 3 kat Sanayi Tesisi ve depolama tesisi
imarli Arsalar bulunmaktadir. Bélgede kirallk depo ve satiik arsa emsalleri incelenmistir. Bu
emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, mevcut yapilasmasi, lokasyonu, yola cephesi, arazi
yapisi, altyapi durumu, gevre diizenlemesi, yapinin kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve
tasinmaza kira ve arsa deger takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, reklam
avantajl, arazi yapisi, bolgede yapilan arastirmalarda benzer imar durumuna sahip karsilastirabilir
arsalar incelenmis ve her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinarak emsallerdeki duzeltmeler
1siginda 5905 ada 35 parselin birim arsa degerine 3.701 TL/m2 takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 21.574,98 m2 x 3.701 TL/m2 = 79.850.000,00- TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu ylizélgimu dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
haric) 79.850.000,00- TL takdir edilmistir.

*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 25|46



&P
T@ reysas|

NE
KURUMSAL
CEGERLEME

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 icin, 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 lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 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 basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi 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: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

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 diizeltmeler, bélgeye 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 tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan 2021
2021 yili Yapi Yaklasik Birim ve 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Asinma
Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel” kullanilmistir. Taginmazin giincel insaat maliyetleri dikkate
alindiginda 4C maliyet bedelinde yapilabilecegi ve yipranma payinin %10 oldugu tespit edilmistir.

Yapi Degeri: 24.706,06m2 x 2.480TL/m2 * 0,90 Yipranma Payi= 55.150.000,00- TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri: 79.850.000,00- TL Yapi Degeri: 55.150.000,00- TL

Arsa + Yapi Degeri = 135.000.000,00-TL

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesabi
yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkulliin degeri maliyet yaklasimi yéntemine
gore, arsa ve yapi degerinin toplanmasiyla elde edilmis olan 135.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

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

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturitlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin 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 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

iINA 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 ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin 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 Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, 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 igeren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
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 yilhk
potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satig-kira arastirmasi
ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan
dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Kira degeri belirlemesi yapilan
tasinmaz ile karsilastirilabilir nitelikteki depolar igin yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira
bedellerinin tasinmazin 6zellik ve konumuna gore 30 TL ile 40 TL araliginda degistigi gozlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmazin metrekare aylik kira bedelinin 36,96 TL olabilecegi sonucuna ulagiimistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Pazar yaklagimi analizi igin gerekli satilik ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satig-kira arastirmasi
ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda sdz konusu tasinmazin kapitalizasyon oraninin 0,0833 oldugu
kanaatine varilmigtir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Pazar Yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi
ayrica mevcut sektorel veriler isiginda Gelir Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan
dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger vyaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu
gayrimenkul 24.706,06 m2 kapali alana sahiptir. Yapilan tiim arastirmalar neticesinde metrekare birim
kira degeri aylik 36,96 TL olarak tespit edilmistir.

—

ALANI KIRA | AYLIKKIRA | YILLIK KiRA KAPITALIZASYON c o

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

24706 36,96 4 | 913.010,23 & [10.956.122,76 &| / 0,083 132.001.479,04 &

Sonug olarak gelir yaklasimi yénteminin gayrimenkullin gercek piyasa degerini yansitacagi diisiincesi
ile s6z konusu tasinmazin piyasa degeri i¢in 132.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s1ginda 913.000,00-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 dislincesiyle herhangi
bir calisma yapiimamistir.

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 ¢alismasi yapilmamustir.

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

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

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

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 5.905 ada 35 parselde bulunan “imalathane ve Arsasi” icin degerleme calismasi raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma)
ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Gelir yaklasimi yontemi bilgi

amach yapilmistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi 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 yapisi,
lokasyon, yuzolciimi, yola yakinligl, cevre duzenlemesi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parsel
degerlendirilmistir.

2020 yilinin basindan itibaren tim diinyada etkisini gosteren Covid-19 pandemi siirecinde 6zellikle e-
ticaret ile alisveris 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 Glkemiz sinirlarinda talebi karsilayamayacak ¢oklukta olan depolarin kira ve
piyasa degerlerinin artmasina sebep olmustur.

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmaz imalathane ve Arsasi vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler
neticesinde mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu
gorulmdastar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazin tapu tapu kayitlarinda bulunan beyanin, tasinmazin yer aldigi Deri Organize Sanayi Bélgesi
Mudurliigliince tim katilimci tapularina koydugu gorilmastir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel halihazirda yapilasmis ve niteligi imalathane ve Arsasi olup, lzerinde
herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik galisma bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 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.bolum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle ve yasal
zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portféyiinde alinmasina bir engel yoktur.

S6z konusu tasinmaz Ari Lojistik insaat Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetinde olup, Reysas GYO A.S. KAP
bildirimlerinde ilgili malikin %50 hissesine sahiptir. Bu sebeple Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin Il
48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bélim 22.maddesi
1.fikrasinin (b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” bendi geregi GYO portféylinde alinmasina bir engel yoktur.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli
Mabhallesi, 5905 ada 35 nolu parselde bulunan “imalathane ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
degerinin Tirk 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 0Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disirict mispet menfi tim faktorler gz onlinde bulundurularak yapiimistir.

*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 bolge ve konumlandigl lokasyon o0zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle Maliyet Yaklasimi Yontemi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir
edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet Yaklasimi Yontemine gore kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 135.000.000,00-TL ve Yaziyla Yiiz Otuz Bes Milyon Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 159.300.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:12,2219 TL dir.

LA LN R

Burak ONOGLU Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrol6r Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407327 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

Digitally signed by RACI

Dijital olarak RACl CORC AN SONER ERDEN'Z Dijital olarak

B U R A K imzalayan SERINLMLI(BER=43933302156, imzalayan ERDENIZ

" . .. C=TR, L=ANKARA, CN=RACI g
~ = BURAK ONOGLU GOKCEHASS;%E‘:A;ﬁ%?eNaEu?hor of this BALI KCIO BALIKCIOGLU

ONOGLU Tarih: 2021.12.30 T Tarih: 2021.12.30

100352 40300 N SONER GLU 10:06:33 +03'00'

Date: 2021.12.30 10:04:24+03'00'
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 6nyargisiz 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 hicbir 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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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tanh: 22-12-2021-1209

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl: - $BI var)
TAPU KAYIT BILGISI

saydir.

Zemin Tipl AnaTasinmaz Ada/Parsel. 5905/35
Taginmaz Kimlik No: 42355712 AT Yilzolglm{m?2): 21574.98
Wilge: ISTANBUL/TUZLA Badumsiz Bskim Nitelik
Kurum Adi. Tuzla Bagums:z BSIm Brin
Mahalle/Kay Adc AYDINLI Mah YazOlglerii
Mevkil: ngmlz BoHim Net
YiizOleimil:
C 226/22266
i b Blok/Kat/Girt3/ BENo:
Kayn Dururrc Akl
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: IMALATHANE VE ARSASI
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Madi ElBirdigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeurniye
151235876 (SN.:6949868) ARI LOASTIK INSAAT "M 2157498 | 2157498 Satg
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKET! 19-08-2011
v 9827
MOULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/B/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lebtar Tesie Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
/2
Soysd Tatih-
Yevmiye
Beyan Katlimcdars genl alim hakki gerhi ARI Tuzla - 19-08-2011
kaldanlarak tapu verilmesi durumunda tapu | LOJISTIK 14:52-9827
kaydmna taginmazin icra yoluyla satsgi dahil INSAAT
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SANAY! VE
Qdrligt alnmass zorunludur. Bu durumda TICARET
e<ki katdimeinn vermis oldugu tashivitler ANONIM
yeni ahos tarafndan da synen kabud edilmig | SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari lle asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wXI7EmgNKR kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogjrulayabilirsiniz.

2/2

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

*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 34|46




reysas| .o

TASINMAZ

!

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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@50

Tanh: 07.09.2017 No: 407327

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Burak ONOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A5t

Levent HANLIOGL
LISANSLAMA VE SICIL MUDURIT

@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

*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.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tariht: 02082010 Belge No: 2019-01.1374
Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kimik No: 29030108440 - Lissrs No: 401418 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerieme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belfirlenen iike 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% Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C. Kk No: 43053302156~ Lisans No- 404622 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmamni" oimak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sarini sagiadiginiz tespit ediimigtir,

§inasi BAYRAKTAR
Bagkan

reysas|cvo

TDuBs

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2018 Beige No: 2013.02.2991
Sayin Burak ONOGLU

(T.C.Xunik No: 6004254864 - Lisans No 407327 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline lligkin belrienen ilke ve esasiar cergevesinde
"Gayrimenkul Degerleme Uzmani™ oimak icin aranan 3 (Ug) yiik mesleki
tecribe sartini sagladigmniz tespit edilmete.

g Lot

ginasl BAYRAKTAR

Doruk KARSI Bicken

Genel Sekreter
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