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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu dedgerleme calismasi Adana ili, Saricam ilcesi, Suluca mahallesinde konumlu
gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak ve sbzlesme geredince Uzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degderlendirilmis ve dedere nasil ulasildidi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska
etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dodgru bir pazarlama sonucu satigl
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen
bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:
- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin acgik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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ILT : | ADANA

ILCESI : | SARICAM

MAHALLEST : | SULUCA

KOYU r-

MEVKII i |-

SOKAGI s -

CILT NO 142

SAYFA NO 114107

SINIRI : | Planindadir

PAFTA NO s |-

ADA NO ;622

PARSEL NO |4

YUZOLCUMU : 118.199,00 m2

YEVMIYE NO : 110250

TARIH : |04.08.2016

:’;fEf?gIBIMENKUL 1 Kath Karma Depo ve Arsasi

MALIK : | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA X TARLA DEVRE MULK

IMAR DURUMU

Konut Digi Kentsel Calisma Alani

Imar Plani Tasdigi:

1/1000 o6lgekli uygulama imar planidir.

Hmax: 30.50

Kaks: 2.40

Taks: 0.70

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi, giincel imar planiyla uyumludur.

Saricam Belediyesi‘'nde tasinmaza iliskin, 16.05.2016 onay tarihli mimari proje
incelenmis; asagidaki yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi goriilmiistiir:

- 02.03.2015 gun ve 103 sayili yapi ruhsati; 2-C yapi sinifinda, 1 kat depo yapisi olarak, 9.954
m2 yapi insaat alani igin verilmistir.

- 16.05.2016 gun ve 103 sayili tadilat yapi ruhsati; 2-C yapi sinifinda, 120 m2 yapi insaat
alanli asma kat depo icin verilmistir.

- 17.05.2016 gun ve 103 sayili tadilat yapi ruhsati; 2-C yapi sinifinda, 836 m2 yapi insaat
alanlh asma kat depo igin verilmistir.

- 13.06.2016 glun ve 249 sayili yapi kullanma izin belgesi; 2-C yapi sinifinda, yol Gstid 1 kat
icin, Hmax: 11,90 m olarak, 10.790 m2 yapi insaat alani igin verilmistir.

Tasinmazin yapilanmasi, konum ve alan olarak yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur.

Saricam Belediyesinde yapilan incelemede, yapi icin herhangi bir olumsuz karara (yap tatil
tutanadi, enciimen karari vb.) rastlaniimamistir.
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BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

ADANA ILI TARIHGESI

Adana'nin tarihgesi 3.000 yil kadar 6ncesine dayanmaktadir; bélgedeki arkeolojik bulgular
Paleolitik Cag'a degin uzanan insan yerleskelerini giin yizine gikarmistir. Arkeologlarin tas bir
duvar ve bir sehir merkezi bulduklari Tepebad HoylUgu Neolitik Cad'da insa edilmistir ve
Cukurova bdélgesindeki en eski sehir olarak distnllmektedir. Adana isminde bir yer Simer
destanlarindan biri olan Gilgamis Destani'nda s6z edilmektedir; ancak bu calismanin cografyasi
s6zl gegen yerin konumunu belirlemek igin gok muglaktir.

Hattusas (BoJazkale)'de bulunan Hitit Kava yazitlarina gére Kizzuwatna, MO 1335 dolaylarinda
Hititlilerin korumasi altinda Adana'yl yoneten ilk krallikti. Ayni zamanda sehir Uru Adaniya ve
sakinleri ise Danuna olarak anilirdi. MO 1191-1189'a rastlayan yillarda Hitit imparatorlugu'nun
cbklslyle baslayan bati kaynakl akinlar ovanin denetiminin gok sayida kuglik capli kralliklara
gecmesine neden olmustur, akabinde de Asurlular, MO 9. ylizyil; Persler, MO 6. yiizyllda MO
333'te Biyilk Iskender; Selevkoslar; Kilikya korsanlari; Romal devlet adami Pompey; ve
Kilikya Ermeni Kralhdi (Kilikya Kralligi) bélgenin denetiminde s6z sahibi olmuslardir.

Adana'nin tarihgesi 6zU itibariyla Tarsus'un tarihgesiyle bir baglantisi vardir; Seyhan Nehri'ne
komsu olan bu iki sehrin konumu nehir tarafindan degistirildiginden bu sehirler siklikla ayni
kent olarak anilir ve ismi de asirlarin seyrine gére degismistir. Romalilar déneminde Adana'nin
gdreceli olarak az bir dnem arz etmekteydi ve bu siralarda bélgenin metropolli konumunda
Tarsus bulunmaktaydi. Gnaeus Pompeius Magnus devrinde ise sehir Kilikya korsanlari igin bir
hapishane olarak kullaniimistir. Birkag ylzyil sonra sehirde doguya giden Roma askeri yolu
izerinde yerel bir istasyon kurulmustur. MS 395'te Roma Imparatorlugu'nun kesin ¢dkistinin
ardindan bélge Bizans Imparatorlugu'nun bir parcasi haline gelmis ve muhtemelen Julianus'un
hikimdarligi zamaninda gelismisti. Blyuk koprilerin, yollarin, hilkkiimet binalarinin, sulama ve
fidanhklarin insasiyla beraber Adana ve Kilikya bdlgenin en énemli ve geliskin ticaret merkezi
haline gelmistir. Ozellikle Kilikyalilar devrinde Ayas (bugiinkii adiyla Yumurtalik) ve Kozan (eski
adiyla Sis) bolgedeki diger blytk sehir ve yonetim merkezleriydi.
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Adana tarih boyunca sirasiyla Luvi Kralligi (MO 1900), Arzava Kraligi (MO 1500-1333), Hitit
Imparatorlugu (MO 1900-1200), Asurlular (713-663 BC), Pers Imparatorlugu (MO 550-333),
Helen Antik Yunan Uygarhgi (MO 333-323), Selevkos Imparatorlugu (MO 312-133), Kilikya
Prensligi (178-112), Romalilar (MO 112 -395), Bizans Imparatorlugu (395-638; 964-1071),
Abbasiler, Buyiuk Selcuklu Imparatorlugu, Memliikler, Ramazanoglu Beyligi, Osmanl
Imparatorlugu ve Tirkiye'nin egemenligdi altina girmistir.

COGRAFI YAPISI

Cografi Konumu: Adana Toros dadlarinin glineyinde yer alan Cukurova'da Seyhan nehri
Uzerinde kurulmustur. Akdeniz’e yaklasik 160 km'lik kiyisi bulunan Adana Avrupa’yi, Asya'ya
baglayan énemli ulagim yollar Gzerindedir.

Komsu illeri: Dogusunda Osmaniye 90 km, Hatay 190km, Kuzeydodusunda Kahramanmaras
187 km, Kuzeyinde Kayseri 332 km, Kuzeybatisinda Nigde 205 km, Batisinda Icel 70 km.

Topografyasi: (Daglar, Nehirler, Goller vb.)
Orta dodu ile kara ve demiryolu baglantisi Adana lzerinden yapilir. Bu baglanti Toroslar ‘da

Gulek Bogazi'ndan sadlanir. Il ylzolgiminin % 49 dadlhk, % 23 yaylalar ve %27 ova ve
diazlik alandir. Glineyden kuzeye gidildikce Toroslara varinca ylkseklik 2500 m. asar.
Toroslarin etekleri Akdeniz’e dogru ova bicimini alir. I¢ Anadolu’dan dodan Seyhan ve Ceyhan
Nehirleri Akdeniz’e akar. Toros Daglarinin zirvesinde yedi goller vardir. Seyhan nehri Gzerinde
Seyhan ve Catalan Baraj gdlleri, Ceyhan Nehri Uzerinde Aslantas Baraj golu ile, Karatas’ da
Akyatan ve Agyatan kus cenneti golleri vardir.

EKONOMIK YAPISI
Tarim: Tiarkiye'nin en gelismis tarim bélgesi oldudu gibi, modern tarim adaclarinin en ok

kullanildigi ildir. Ylzolgiminin % 39'u tarima elverisli ve ¢ok bereketlidir. Adana’nin bereketli
ovalarindan; traktor, diger modern tarim araglari, sulama, glbreleme, i1slah edilmis tohum ve
ilaglama ile senede bir kag defa Grin alinmaktadir. Sulanan araziler her sene artmaktadir.

250 bin tona yaklasan saf pamuk ile Turkiye'nin pamuk Uretiminin dortte biri buradan saglanir.
Pamugun Akala ve Cocker tlrleri yetisir. Adana, pamuk ambar oldugu gibi; tahil, susam,
kavun, karpuz, turfanda, sebze, arpa, yulaf, baklagiller, seker kamisi, Uzim, incir, tatdn,
piring, yer fistigi ve turunggiller bakimindan da 6nemli bir yer tutar.

Hayvancilik: Hayvancilik tarim kadar 6nemli dedildir. Mera ve otlaklar azdir. Hayvancilik daha
cok Toros daglar yamaclarinda gortlir. Koyun, kil kegisi, sidir, at ve deve yetistirilir. Aricilik da
gelismistir.

Ormancilik: Ormanlarin cogu daglarin Akdeniz’e bakan yamaglarinda bulunur. Karaisall,
Saimbeyli ve Kozan’da orman zenginligi fazladir. Ormanlardan her sene 150 bin metrekipten
fazla tomruk ve 370 bin metrekiip civarinda yakacak odun elde edilmektedir.

Madenleri: 1960 senesinde kuzeyindeki Bulgar dadinda petrol bulunmustur. Karaisali’da
amyant, linyit, cinko ve krom, Kozan ve Osmaniye'de linyit yataklari vardir.

Enerji: Bolgedeki hidroelektrik ve termik santrallerinin senelik elektrik istihsali 7,5 milyon kwh
olup santraller sunlardir: Seyhan, Aslantas, Kadincik I ve II hidroelektrik santralleri ile Mersin
termik santrali.

Sanayi: Adana tarimda oldugu gibi sanayi sektoriinde de gok gelismistir. Tlrkiye’'nin imalat
sanayii bakimindan dérdinci gelismis ilidir.

Cesitli dokuma ve giyim esyasl, kort bezi, pamuk ipligi, bitkisel yag, sabun, un, deri, tittn,
kereste, gcimento, makarna, konserve, kimyevi maddeler, kauguk, tarim alet ve makine, insaat
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makineleri, tasima aracglari, yedek parca, klima cihazlari, polimer ve suni elyafin ana maddesi
olan “"DMT"”, gida ve mensucat maddeleri fabrikalari ile en 6nemli sanayi bdlgelerimizden
biridir.

NUFUSU

Osmanl Imparatorlugu tarafindan 1893 yilinda yapilan nifus sayimi sonucuna gére Adana
merkezin nifusu 70.702 kisidir. Bunun %82'sini Tirkler, %14'Gn0 Ermeniler, %?2'sini Rumlar
ve %2'sini Katolik olusturmaktaydi

Ikinci Diinya Savasi'nin ardindan gelen yardimlar ve baglayan endustriyel yatirimlar ile biyime
surecine giren Adana'nin merkez nifusu, 2016 yili TUIK verilerine gbre 2.201.670 kisiye
ulasmistir.

Adana il niifusu: 2.220.125'dir (2018 sonu). Ilin yizélgimi 13.844 km2'dir. i_lde km2'ye 160
kisi dusmektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1787 kisi ile Seyhan’dir) Ilde yillik ntifus
artis orani %0,16 olmustur.

2018 yilinda TUIK verilerine gére 15 Ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 831 mahalle
bulunmaktadir.

ULASIM

Istanbul-Bagdat demiryolu hatti Adana’dan gecer. Ceyhan ile Osmaniye arasindaki Toprakkale
istasyonundan ayrilan bir hat Iskenderun’a iner. Karayolu ile i¢ Anadolu’ya, Gaziantep
Uzerinden Glineydodu Anadolu’ya, Malatya Uzerinden de Dodu Anadolu’ya badlanir. Aydin,
Isparta, Antalya, E-24 karayolu ile Adana’ya baglanir. Karatas Iskelesi, Mersin ve Iskenderun
limanlari ile deniz yolundan bircok bélgeye baglanmis olur. Adana’da, Adana ve Incirlik (askeri)
olmak Uzere iki buyuk havaalani vardir.

Saricam Hakkinda Genel Bilgiler

Akdeniz'in bereketli ve ihtisamh topraklarindan olan, tarihi ile dederini ikiye katlayan
Saricam’in bilinen ilk tarihi, MO 1000'li yillara dayanmaktadir. Adana’nin ilgesi olan Saricam,
icerdigi tarihi ve turistik yerler bakimindan sik sik ziyaretgi akinina ugruyor. Saricam sahip
oldugu toprak zenginliginden dolay! tarihi boyunca dikkat ceken bir konumda yer almistir.
Tarihi boyunca Saricam’a g¢esitli milletler tarafindan dedisik isimler verilmistir. Ama
glinimuzdeki haliyle barindirdigi Saricam ormanlarindan dolayi bu ismi almistir.

Derin bir gegmise sahip olan Sarigam topraklarinda sirasi ile Hititler, Asurlular, Babilliler,
Bizanslilar, Emeviler ve Abbasilerin bu topraklarda hikim siirdiigu bilinmektedir.

Saricam, su an bagh bulundugu Adana’nin en biiylik ve merkez ilcelerinden birisidir. Ilge
sinirlari doduda Ceyhan ilcesi, kuzeyde Imamoglu ilcesi, giineyde Yiredir ilcesi, batida ise
Karaisali ve Cukurova ilgeleri ile Seyhan ve Catalan barajlarindan olusmaktadir. Diinyaca GnlG
olan Incirlik Ussii ve Sabanci Organize Sanayi Bélgesinin yarisi llce sinirlan icinde yer
almaktadir. Ilcenin rakim yiiksekligi 23 metredir.

Sarigam ilcesinde tipik Akdeniz Iklimi hiilkiim siirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislari ilik ve
yadisl gegcmektedir. Ortalama yadis miktari 625 mm' dir. Yadislarin %50 si kisin, %26 si
ilkbaharda %18 i sonbaharda %6 i ise yazin diser. Ortalama nispi nem orani %66'dir. En
soguk ocak, en sicak ise agustos aylaridir.
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; Adana ili Saricam ilgesi Karsiyaka mahallesi, 6518 sokak
No:6 adresinde yer almaktadir. Adana ili merkezinin yaklasik 21 km, Adana Havaalani'nin
yaklasik 23 km dogusunda ve Adana - Osmaniye Karayolu’'nun yaklasik 120 metre kuzeyinde
yer almaktadir. Yakin gevrede, agirlikli olarak depolama ve lojistik amagh kullanilan yapilar,
AFAD Binasi, degisik iskollarinda etkinlik gosteren isletmeler, Organize Sanayi Bolgesi ve bos
araziler yer almaktadir.
Tasinmazin yer aldigi parsel kuzeydeki Devlet Demiryolu’na yaklasik 158 m, dogusundaki 6518
Sokak’a yaklasik 94 m cephelidir diger parsel sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Parsel girisi
6518 Sokak (izerinden sadglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu parsel topografik olarak hafif
egimlidir. Koordinatlari *36.9707, 35.5526 bicimindedir.
KONUM KROKiSi

KONUM: E: 36.9707, B: 35.5526

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Prefabrik Betonarme
YAPIM SINIFI : 3B

MALZEME DURUMU sLoks [ ] iyi [] ortalX]  Dusik [ ]
INSAAT NizAMI :Ayrik

DIS CEPHE : Isi Yalitimli Panel
KAT ADEDI 11

YAPI INSAAT ALANI :10.790 m?
HALIHAZIR INSAAT SEVIYESI : %100
ELEKTRIK :Sebeke

SuU 1Sebeke
KANALIZASYON Yok

SU DEPOSU :Var

HIDROFOR :Var

ISITMA SISTEMI :Var
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ASANSOR 1Yok

YANGIN TESISATI :Var

GUVENLIK :Var

PARK YERI :Var

DEPREM BOLGESI :2.Derece

SATIS KABILIYETI : Degerleme konusu tasinmaz “Satilabilir” olarak

dederlendirilmistir.

ACIKLAMALAR

”

Dederlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina goére “1 Katli Karma Depo ve Arsasi
niteliginde olup, s6z konusu tasinmaz; 622 ada 18.199,00 m2 yUzolcimindeki 4 no’lu
parseldedir. Parsel Uzerinde 1si yalitimli panel kaplama, ayrik diizende yapilmis, 3-B yapi
sinifinda 1 adet depo bulunmaktadir. Parselin etrafi yaklasik 1 m’lik beton duvar ve lzeri tel git
ile gevrilidir.

Yerinde yapilan incelemede; deponun duvarlan ve catisinin 1si yalitimli panel, zemininin beton
oldugu goérialmastir. Kapilar katlanabilirdir. Cati kisminda giines enerji panelleri déosenmistir.
Deponun 2 bélime ayrildigi, ilk bolimin kiraya verildigi, diger bélimin ise bos oldugu
gorulmustar.

o

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup Olmadiqi:

Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir.
Kanaatimiz yerinde ciplak gozle yapilan tespitler sonucu olusmus olup, resmi bir bulgu niteligi
tasimamaktadir. Konu hakkinda kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Gelisme bdlgesinde yer almasi

- Adana- Osmaniye Karayolu’na yakin olmasi

- Lojistik merkezlere yakin olmasi

- Yapi kullanma izin belgesinin alinmis ve cins dedisikliginin yapilmis olmasi

Olumsuz etken:
- Bolgede alt yapi eksikligi olmasi
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DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme calismasinda dederleme yéntemlerinden olan Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Maliyet Yontemi kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI |

Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan miulk, acgik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satiglariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari

e Yeterli ve glivenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, katiphane, cam, okul vs.)

¢ Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.

¢ Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

¢ Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miulkler icin en y gostergeler saglar.

o Gecmis verileri dederlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler géz 6ntine alinmahdir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

¢ Belli bir dénem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

e Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli dedistigi (Volatil) donemlerde kullanilmasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

o Gergeklesmis satislar

o Kontratlar

o Teklifler

e Resim kayitlar

¢ Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
¢ Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
¢ Diger degerleme uzmanlar

e Mizayedeler

o Milk yoéneticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri
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Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dedgerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlar asadidaki gibi
gerceklestirilmelidir.

1. Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deger gostergesinin tek bir dedere denklestiriimesi

A wWN

MALIYET YONTEMi

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dusunulerek degerlendirilmeleri gerekebilir.

Bu durumda gayrimenkulin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistirilmesi nedeni
ile yapilacak giderlerden distlilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da
hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulin buglinkii dederine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel Uzerindeki yapilarin
fiziksel o©zellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer 6zelliklerdeki satisa sunulan
gayrimenkuller elde edilmis olmasi sebebiyle “"Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet
Analizi Yontemi’’ birlikte kullaniimistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALizZi

ARSA EMSALLERI

Emsal 1: Gizir Gayrimenkul Yatirnm- TEL: 0 (532) 216 04 48
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu depo olan arsa toplamda
10.650 m? alanli olup 1.450.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 10.650 m? [136,- TL/m?

EMSAL 3: REMAX As Gayrimenkul- TEL: 0 (554) 533 28 22
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 16027 ada 1 parselde bulunan, imar
durumu sanayi olan arsa toplamda 10.000 m? alanl olup 4.900.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 110.000 m2  [490,- TL/m?

EMSAL 4: Yurt Emlak- TEL: O (537) 545 85 76
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 200 ada 8 parselde bulunan, imar
durumu konut olan arsa toplamda 501 m? alana sahip olup 120.000,-TL’ye satiliktir.

SATILIK 501 m? 240,- TL/m2

EMSAL 5: Divan Gayrimenkul- TEL: 0 (536) 694 43 05
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu konut olan arsa toplamda
500 m? alanli olup 85.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 500 m? [170,- TL/m?

EMSAL 5: Emlakgim Gayrimenkul- TEL: 0 (553) 429 00 17
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 611 ada 1 parselde bulunan, imar
durumu konut olan arsa toplamda 2.053 m? alanh olup 390.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 2.053 m? 190,- TL/m?2
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
1.226-TL : 5 = 245,2-TL
BIRIM FIYAT M? GAYRIMENKUL
X = DEGERi
245,2-TL 18.199 M? 4.462.395,-TL

-12 -
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MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal 6zellikleri gbéz 6niinde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflari belirlenmistir. 30716 sayi
ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Kararn ile ylrurlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi”nin 3.2
maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2019
yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gin ve 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlari gdsteren cetvel esas alinarak yapi yaklasik maliyet
bedelleri hesaplanmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapilarin sinifi 3B ve 1A olarak belirlenmistir.

YAPININ DEGERI

Niteligi Alan Yapi 2019 Birim Amortisman Maliyet Degeri
(m2) Sinifi Fiyati (%) (TL)
(TL/m2)
Depo 10.790 3B 1.210 % 4 12.533.664,-TL
Cevre 8.000 1A 185 % 6 1.391.200,-TL
Dizenlemesi

YAPI DEGERI =13.924.864-TL

GELIR YONTEMI ANALIZI

ISYERI/DEPO/DUKKAN EMSALLER

EMSAL 1: Okan Giiltekin - TEL: 0 (530) 663 30 30
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bina yasi 6 olan, 3.600 m? alanl, isyeri,
48.600,-TL'ye kirahktir.

KiRALIK [3.600 m2 [ 13,5- TL/m?2

EMSAL 2: Ta¢g Gayrimenkul Real Estate - TEL: 0 (850) 251 42 72
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1 katli, 1.300 m? alanh diikkan
15.000,-TL’ ye kiraliktir.

KiRALIK [1.300m2  [11,53- TL/m?

EMSAL 3: Roof Gayrimenkul- TEL: 0 (532) 613 46 16
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1 bélimden olusan, toplam 1.500 m?
alanli dikkan 20.000,-TL'ye kiraliktir.

KIiRALIK [1.500 m2  [13,33- TL/m?

EMSAL 4: Doga Goktu Halicilar- TEL: 0 (532) 741 14 14
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2 bélimden olusan, toplam 450 m?
alanh is yeri 9.000,-TL'ye kiraliktir.

KIRALIK 450 m? [20,- TL/m?
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
58,36-TL : 4 = 14,59-TL
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Tasinmazin Aylik Kira Degeri: 14,59-M2/TL x 10.790 M?=157.426,-TL
Tasinmazin Yillik Kira Degeri: 157.426,-TL x 12 = 1.889.112,-TL ~1.890.000,-TL
Tasinmazin 9 Yillik Kira Degeri: 17.002.008,-TL

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun diisiik ve tasinmaz ile ulasilabilecek geliri

gostermekte oldukga yetersiz kalmasi nedeniyle, tasinmazin olmasi gereken piyasa
degerinin maliyet yontemi ile elde edilen deger olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

Dederleme konusu tasinmaz tapuda arsa vasifli olup arsa lzerindeki yapi, yap! ruhsati
ile degerlendirilerek sonuglara ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa dederi tespitinde
Emsal Karsilastirma Yontemi; yapi dederi tespitinde ise Maliyet Analizi Yontemi kullaniimistir.
Yapilan hesaplamalar sonucu arsa dederi 4.462.395,-TL; yapinin dederi ise 13.924.864-TL
olarak belirlenmis ve tasinmazin arsa ve yapi dederlerine ulasiimistir.

TASINMAZIN DEGERI:
ARSA DEGERI: 4.462.395,-TL
YAPI DEGERI: 13.924.864-TL

TOPLAM: 18.387.259,-TL ~18.388.000,-TL

SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen “1 Kath Karma Depo ve Arsasi” nitelikli tasinmazin
kullanim amaci, konum ve cgevre Ozellikleri, fiziksel 6zellikleri, yiz 6lcimul, yapi alanlari,
bolgenin yatirim potansiyeli, cevresindeki diger gayrimenkullerin satis bedelleri ile glinimuz
ekonomik kosullari g6z o6nidnde bulundurularak tasinmazin esas piyasa (pazar) dederi
belirlenmistir.

TOPLAM: 18.387.259,-TL ~18.388.000,-TL takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,36 ,-TL; USD = 5,74-TL'dir.

Euro ve USD bazindaki alis degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine
dayalidir. Konumu, imar durumu ve diger 6zellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR dederlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-OZEL-250 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi Gzerine ve cit orijinal olarak 6zel rapor formatinda diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir. Isbu rapor,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina tabi islerde kullanilamaz.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019
Saygilarimizla,

-14 -



reysas|cvo AARTIBIR
e ceicuempory

A ARTIBIiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN YONETiCiSi
MERIH KESKES BURHANETTIN TANDOGAN BURHANETTIN TANDOGAN
Yoénetim Kurulu Bagkani Yénetim Kurulu Bagkani
Spk Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 410990) (SPK Lisans No: 400814) (SPK Lisans No: 400814)

EKLER:

EK.1 : UYDU FOTOGRAFLARI

EK.2: BELGELER

EK.3 : FOTOGRAFLAR

EK 4 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
EK 5 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu) Lisansi

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yonetim Kurulu Baskani imza Sirkisii
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EK.4: i i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayt :BO2) SPK.0.15- 203 1042010
Konu : 8] E,‘ 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclcukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesmnde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  lligkin  Esaslar Hakkinds Tebhity” (Teblig)
cergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Ozere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihfi toplantisinda, amilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuats uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctleri
kapsaminda Teblil hikomlerine uyulmast gerekmekte olup, 8ynca, sermaye plyssas: meyzuat
uyannca yapilan  degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yiruriige girmig bulunan Seri. VI, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararas Degerteme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Ulusiararasy  Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunian uygulamalanmn zorunhu oldugdy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynimenkul deferleme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniuguoun Kurulumuzea  izlenece@ii  ve mevzuata  aykin
uygulnmalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gkanimamz yoluna
gidilebilecei,

C)Kurulumuz weh sayfasin gayrumenkul degerleme  grketien bolemiinde “genel
duyurular ve uyarilar” paghkh kismunda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasinin gl&%

bolumiinde yer verilmesi ve guncel tutulmass werek g, ‘l%

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini 0

¥ 0 kY

eyda ISKENDER
Dare Bast;am
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EK.5

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig 111)

Savi : BO2.1.BDK.O.IZ.00.0-140-535-aauyly R

Konu: Degoerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 .04 2011 tarih ve 4150 sayihs
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [hizmeti Veorcecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik)y 11 et maddesine  istinaden bankalara
ceavrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagls hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermoe vetkist vertlmesi nyvgon gdriimasttr.

Kurulen yetkilendirilen de@ierleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore yirttmek ve bu kapsamda YOncetmelikte yver alan yokomialakleri yerine
wetirmek zorundadir.  Bu  yukdmlidlikler arasmda Yoneumeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikdmler ver almakea olup, bu yikamialaklerin
stresi  igerisinde ve cksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 ne
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dodnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdndoerilmes: perckmekiedir

Difer taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 sayith Karan ile “Yénetmelik ayannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimmin sdzlesmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamominda yer alan nitcliklert sunalkan perektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncl n 35 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin buhise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karsisindaki duramlarinin da yine
ilgili sirketler taratindan @akip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn durumidar  ile karsilasiimas: bhalinde  ilgili girkoetler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralh fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgovede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlegmell olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsrlammmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
hendinde belirtilen nitclikleri asivip tastmadigrmn tespiti, bu nitelikleri tevaik cdici belgclerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 noy maddelerinde
Sngorilen hotkmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumiulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin durumlar ile kargifagilmasy halinde

AstlOrk SSadvan No: 191 Kavabhdeoe DO680 ANBEARA
Teh, (312) 45564 30 1aks: (317) 4248 17 47
frntormer adresa s swwaw bdudbc orp e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikcasimm (@) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregini rica ederim.
/ C{ -

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

EFk: Bildirhm Formu (2 sayta)
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EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S.
YONETIM KURULU BASKANI IMZA SIRKUSU

Tarih: 07/03/2019
Yov.No: (A)

Tiirkiye Cumhuriyeti

T.C.
KONYA 8
NOTERLIGI

KONYA @ NOTERI|
ALI CAN

iMzA SIRKULERI

07249

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES ! Nisantas Mah, Dr.m.hulusi Baybal Cad. No: Kat:7-8 / 708-808 Selcuklu / KONYA
YETKIL : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

YETKININ KULLANIM SEKLI : Minferiden

TEMSIL SEKLI / SORES! : 20.11,2018 tarihinden Itibaren 3(lg) yil
TICARET SICILADI-NO  : Konya - 46557

VERGI DAIRESI - : 042253 MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanli sirketin
20.11.2018 tarihll genel kurul toplants tutanafl ve 20.12.2018 tarihll 9728 Sayih Tdrkiye Ticaret Sicll
Gazetesinin 199, sayfasinda yaymlanan karara gbre: 20.11.2021 tarlhine kadar (Yonetim Kurulu Bagkani)
temsile yetkili olarak segilmigtir. Yetki Sekil: Mlnferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket Gnvam
altinda kullanaca@iim asag:da érneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

Tel+803322370261
Fax:+003322370261

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI )
BURHANETTIN TANDOGAN

ﬁ,%\yécyz\

Bu Onaylama -slern N K. 90 m alundaki imzanin 0010670214 vergi numarzh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANO adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigl Selguklu Nifus
MidUriGgi'nden veﬂlml; 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 serl ve 49175 numarah fotografli Nifus
Clizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyi, 11 cilt, 23 alle sira, 18 sira numaralannda
nilfusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dofum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarall
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldugunu noterlikte huzurumda alindi@ini, onaytanm. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giini 07/03/2019

DAYANAK: ligill TUrkiye Ticaret Sicll Gazetesl fotokopisi eklidir.
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KDV, Harg, Damga Vergisi vc Degeﬂl it bedeli makbuz kargilids tahsil ediimigte A311-1
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