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1. RAPOR BiLGIiLERI

1.a. RAPORUN TARiHi
10/07/2017

1.b. RAPORUN NUMARASI
170317-R

l.c. RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu rapor, REYSAS Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. tasarrufunda bulunan Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 841 Ada
12 Parsel No’lu ve 6.433,40 m? ylizolgimli taginmazin Tirk Lirasi cinsinden 10.07.2017 tarihli piyasa degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan raporudur.

1.d. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz ¢alisani Degerleme Uzman Yardimcisi Burcu
YURDAKUL ve Degerleme Uzmani irfan YILDIZ (SPK Lisans No: 403329) tarafindan hazirlanmistir.

-BEYAN

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan milk ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve
gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin;

Degerleme ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirt konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugumuzu;

Degerleme olarak miilki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli arastirmalari yapmis
oldugumuzu;

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini;

Degerleme uzmani/uzmanlari olarak deger bicilen mulkii ya da ona iliskin miulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari kriterlerine
uyuldugunu beyan ederiz.

vV ¥V ¥V ¥V VVVVV VVY

l.e. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilindigi Gzere Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’de yer alan 4. Madde’nin (Degisik: Seri: VI, No: 53 Sayili Teblig ile)
(g) bendine gbre Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul listesine alinmak
lizere basvuracak sirketlerin 6denmis sermayesinin asgari % 51’inin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi
zorunludur.

Ancak 6denmis sermayesinin asgari % 51’'inin dogrudan veya dolayh olarak kamu kuruluslarina ait olmasi durumunda (g)
bendinde yer alan sart aranmayacagi da belirtilmistir.

Halihazirda ortaklik yapimiz itibariyle de Sirketimiz ‘de 2 tane “Sorumlu Degerleme Uzmani” bulunmaktadir.

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa KAL (SPK Lisans No: 400290) tarafindan kontrol edilmistir.

1.f. DEGERLEME TARiHi
04/07/2017
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1.g. DAYANAK SOZLESMESI
31.01.2017 tarih 26 sayili Gayrimenkul Degerlemesi Hizmet Alimi S6zlesmesi

1.h. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLISKiN ACIKLAMA

Bu rapor, REYSAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'nin talebine istinaden pazar arastirmalarina dayandirilarak Sermaye Piyasasi
Kurulu standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu raporun UDS’ye uygun oldugunu beyan ederiz.

2. SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BIiLGIiLER

2.a.  SIRKET BILGILERI

Sirketimiz 07.02.2006 tarih ve 6487 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi'ne gore Ekspertiz ve
Degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 75.000,-TL sermaye ile kurulmus ve 06.12.2011 tarihinde
sermayesini 300.000,-TL’ye ¢ikartarak 29.12.2011 tarihinde SPK listesine alinmistir. Teknik Gayrimenkul Degerleme A.S.,
10.04.2014 tarihinde 5810 sayili karar ile BDDK tarafindan bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule
bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisini kazanmistir.

Sirketimiz Teknik Gayrimenkul Degerleme A.$.'nin merkezi Libadiye Caddesi Safak Apartmani No:46/6 Kicik Camlica /
Uskiidar 34696 istanbul adresinde hizmet vermektedir. Sirket halen istanbul merkezli olarak faaliyet géstermektedir.

2.b. MUSTERI BILGILERI

Unvani : REYSAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adresi :Kiiglikgamlica Mah. Erkan Ocakli Sok No:11 USKUDAR/ISTANBUL
irtibat Bilgileri : Telefon:( 0216 ) 564 20 00
Faks :(0216)564 2099
Kurulus Yili : 09.08.2008
Kurulus Sermayesi : 500.000.000-TL
Odenmis Sermayesi :246.000.001,-TL

2.c. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDS'nin 101 nolu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu degerlemede
asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde

hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Bu rapor, REYSAS Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. tasarrufunda bulunan Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 841 ada,
12 parsel no’lu ve 6.433,40 m? yizélcimli tasinmazin Turk Lirasi cinsinden 04.07.2017 tarihinde misterinin yeniden
degerlendirmesi amaci ile piyasa degerinin belirlenmesi igin hazirlanan rapordur.

Misteri s6zlesmede belirtiimeyen herhangi bir hususu bulunmamaktadir.

Bu raporun hazirlanmasi esnasinda tasinmazin miulkiyet, imar bilgileri, piyasada benzer nitelikte el degistirmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satisa arz edilmis tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapiimistir.

Bu rapor, bu amag disinda ve 3. Kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGIiLER
3.a. GAYRIMENKULLERIN YERi, KONUMU, TANIMI ve TAPU KAYITLARINA iLiSKiN BiLGILER

3.a.1. Gayrimenkullerin Tanimi, Yeri, Konum
Degerlemeye konu gayrimenkul Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 538 Sokak lizerinde konumlu 841 ada, 12 parsel

olarak yer almaktadir. Degerlemeye konu gayrimenkul Gzerinde ruhsatsiz tek katli ahir olarak kullanilan yapi yer almaktadir.
Tasinmazin yakininda Organize Sanayi Bolgeleri, imalathaneler ve Depolama Alanlari yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim; Cayirova merkezinden Rahmi Dibek caddesi lizerinde yaklasik 3 km ilerledikten sonra Nazim Hikmet
caddesine dondlir. Yaklagik 300m ilerledikten sonra sag tarafa 534 sokaga, devaminda sola 538 sokaga donilerek tasinmaza
ulasilir. Tasinmaz sokagin sag tarafinda yer almakta olup, Cayirova merkezine yaklasik 4 km mesafededir.
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Tasinmazin igerisinde yer aldigi Cayirova ilgesinin giineyinde Darica, batisinda istanbul, kuzeyinde istanbul dogusunda Gebze
bulunmaktadir. Yakin cevresinde, Organize Sanayi Bélgeleri, imalathaneler ve Depolama Alanlari bulunmaktadir.

3.a.2. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Kocaeli ili, Cayirova ilgesi Tapu Sicil Mudiirligi’nden alinan bilgilere gére tasinmazin tapu kayitlari asagidaki gibidir;

iLi : | Kocaeli
ILCESI : | Cayirova
MAHALLESI : | Akse
SOKAGI -

MEVKIl Dl

PAFTA NO -

ADA NO ;| 841

PARSEL NO : 12
YUzOLCUMU (m?) : | 6.433,40 m?
NITELIGi : | Arsa
CILTNO : 1430

SAYFA NO : 42826
YEVMIYE NO : | 10358
IKTISAP TARIHI : 21.12.2016
MALIKi VE HiSSE ORANI : | REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK TiC. A.S. - TAM

3.b. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

3.b.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki
10.07.2017 tarih 14:49 itibari ile Tapu Kadastro Genel MiidurlGgi bilgisayar kayitlarindan alinan tapu kayit 6rnegi belgesine
gore tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidatin olmadigi tespit edilmistir. Tapu 6rnegi ekler bélimiinde sunulmaktadir.
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3.b.2. Gayrimenkullerin imar ve Ruhsat Durumu Bilgileri

Kocaeli ili Cayirova ilge Belediyesi imar Mudiirliigii’'nde yapilan incelemede konu tasinmazin 12.01.2017 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plan’nda “Kigiik Sanayi Alani” olarak belirlenen bélge icerisinde E: 0.60 Hmax: 9.50 yapilasma
sartlarinda, ayrik nizam, yoldan 10 m, komsudan ve arkadan 5 er m ¢gekme mesafeli alanda kalmakta oldugu 6grenilmistir.
imar Midurltgiinden alinan sifahi bilgiye gére parsel 2 iken imar uygulama sonrasi 12 oldugu &grenilmistir. Belediyesinde
henliz 841 ada 2 parsel olarak goérilen tasinmaz tapu kaydinda ve Kadastro Mudirliginde (gorintii alinmasina izin
verilmemektedir) 21.12.2016 tarih 10358 yevmiye ile imar uygulamasi sonucu 841 ada 12 parsel olarak degismistir.

3.b.3. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Tasinmaz Uzerinde bulunan yaplilar i¢in Cayirova Belediyesinde yapilan incelemede parsel lizerinde bulunan herhangi ruhsatli
bir yapi olmadigi tespit edilmistir. Tek katli yaklasik 70 m? biyikliginde bakimsiz ahir yer almaktadir.

3.c. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULLERIN HUKUKi DURUMLARINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iIMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKiN BiLGi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gére Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Kocaeli ili, Cayirova ilgesi Tapu Sicil Miidirligii'nde yapilan incelemede son 3 yil iginde konu taginmazin miilkiyetinde
herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmdistur.

3.c.2. imar Plan’’nda Son Ug Yillik D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler
Kocaeli ili, Cayirova ilge Belediyesi imar Miidiirligi’nde yapilan gériismede tasinmazlarin son 3 yil icinde imar durumu ve
hukuki durumunda herhangi bir degisikligin olmadigi gértlmustir.

3.d. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMELERINE iLiSKiN
BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA $0Z KONUSU GAYRIMENKULLERIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP
ETMEDIGi HAKKINDAKi GORUS

Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin “Ayni Sermaye” baslikli 9/A
maddesi dordinci fikrasinda “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina ayni sermaye olarak ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli 6lctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali ayni haklar TTK'nin 342 ve 343 Unci maddeleri
cercevesinde ayni sermaye olarak konulabilir Gizerindeki sair ayni haklar konabilir, bunlar disinda kalan maddi ve gayri maddi
varliklar ayni sermaye olarak konulamaz” hiikmu yer almaktadir.

Konu tasinmaz lzerinde, degerini etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi ve ipotegi bulunmamakta olup,
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl Portfoyli ‘ne alinmasina iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde; miimkiin
oldugu goriisiindeyiz.

3.e. DEGERLEMESi YAPILAN PROJENIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERININ ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN TUM BELGELERINiIN TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDAKi GORUS

Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul tizerinde ruhsatsiz gegici bir yapi mevcuttur.

3.f. DEGERLEMESi YAPILAN PROJE 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
GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Ekspertize konu tasinmaz bos parsel Gizerinde tek katli yaklasik 70 m? blyuklagunde bakimsiz ahir yer almaktadir.
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3.g. DEGERLEMESi YAPILAN PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Degerlemeye konu tasinmazda mevcut projesinden farkl olarak Cayirova Uygulama imar Plani kosullarinin el verdigi farkl
yatirimlar projelendirilmesi halinde, farkh bir degere ulagilmasi mimkundir.

4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIiZLER

4.a. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Marmara Bolgesi
Tirkiye'nin yedi cografi bolgesinden biridir. Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda kopri niteligi ile Avrupa ve Asya'yi
birbirine bagladigi séylenebilir. Yaklagik 67.000 km?'lik bir yiiz 6lgime sahip olup Tirkiye'nin %8,5'ine karsi gelir.
Marmara Bélgesinde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Bolgedeki en gelismis sanayi Istanbul-Bursa-Kocaeli
sehirlerinde olmakla birlikte bolgenin diger yorelerinde de yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Baslica sanayi Grlinleri olarak;
islenmis gida, dokuma, hazir giyim, cimento, kagit, petrokimya trtinleri, beyaz esya sayilabilir.
Ekili alanlarin yaklasik yarisi bugday olup bugdayi sekerpancari, misir ve aycicegi izler. Bolge, Turkiye'nin aycicegi Gretiminin
yaklasik %73'lnl, misir  Gretiminin ise yaklasik %30'unu gergeklestirir. Bagcilik da hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkoy,
Miurefte, Avsa ve Bozcaada lizim ve saraplari meshurdur.
Yedi cografi bolge icinde yikseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ormanlik alan orani %11,5'tur. Kiimes
hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir. Niifus ve niifus yogunlugu, go¢ alma nedeniyle ¢ok yiiksektir. Enerji tiiketimi ve
turizm gelirleri en yiiksek bolgedir.
istanbul, Tekirdag, Edirne, Kirklareli, Yalova, Kocaeli tamamen bélge sinirlari icinde; Sakarya ve Bilecik'in Karadeniz
Bolgesi'nde topraklari olup; Bursa ve Balikesir'in Ege Bolgesi'nde de topraklari vardir. Canakkale ilinin topraklarinin ¢ok
biyuk bir bolimi Marmara Bolgesi icinde olup sadece Edremit Kérfezi cevresindeki yerlesim yerleri Ege Bolgesi sinirlariiginde
kalr.
Marmara Bdlgesi’nin en biiyiik kenti istanbul'dur. Yiizdlciimii ve niifusuyla en kiigiik olan Marmara Bdlgesi kenti Yalova’dir. En
yogun niifus buralardadir. Kiitahya'nin Domanig ilgesi diye tabir edilen kuzey bdliimii de Marmara bélgesindedir. istanbul,
Marmara bélgesinin yogun niifuslu olmasinda dnemli bir rol oynar.
il merkezleri baz alindiginda Marmara Bélgesinde yer alan iller sunlardir. istanbul, Edirne, Kirklareli, Tekirdag, Canakkale,
Kocaeli, Yalova, Sakarya, Bilecik, Bursa, Balikesir ve kismen Diizce de Marmara'da yer alir.

Kocaeli Ili

Kocaeli, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimi’nde, 29°22°-30°21" dogu boylami, 40 D 31 ‘- 41°13' kuzey enlemi
arasinda yer alir. Dogu ve giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve
istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz’le gevrilidir. il merkezi izmit’in dogusundan gegen 30° dogu boylami Tiirkiye saati igin esas
kabul edilir. Kocaeli ilinin yizélgimii 3.505 km? dir. Asya ile Avrupa’yi birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir.
Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda
akan Kemikli Dere’nin dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi’nin karsi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanh Daglari’nin tepelerinden gecen hat olusturur. Gilineydoguda bu sinir
Masukiye’nin hemen yanindaki Sapanca Golu kiyisinda Sakarya vilayetine dayanir. 2011 yih itibariyle ntGfusu 1.601.720'dir.
ilin yillik niifus artis hizi %027’dir. Km2?ye diisen niifus miktari 398 kisiye ulasarak istanbul’dan sonra iilkenin en kalabalik ili
olmustur. Yzoélglima bakimindan Tirkiye’'nin en kiguk 7. ilidir.

Kocaeli Yarimadasi’nin bugiinkii bigimi, izmit Kérfezi ve Sapanca Golii gibi tektonik ¢dkiintiiler, Karadeniz gibi canaklasmalar
ve deniz ylizeyindeki degismelerle belirlenmis yarimadanin kiyi kesimlerinde denize taragalar olusmustur. Bu arada
akarsularin asagi c¢igirlarinda da genisleyen allivyon dolgu tabakalar ve kiyi birikim kusaklari olusmustur. Daha 6ncede
belirtildigi gibi yarimadadaki su b&limii gizgisi, izmit Kérfezi’ne ¢ok yakin bir kesimden gecmektedir.

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda iliman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hiikiim siirer. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi
ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdugu sdylenebilir. il merkezinde yazlar sicak ve az yagisli, kislar yagisl, zaman
zaman karli ve soguk gecer. Kocaeli’'nin Karadeniz’e bakan kiyilari ile izmit Kérfezi’'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda bazi
farkhliklar géze carpar. Yazin korfez kiyilarinda bazen bunaltici sicaklar yasanirken Karadeniz kiyilari daha serindir. il
merkezinde o6lclilen en ylksek hava sicakhgl 41,6°C (11 Agustos 1970), en duslik hava sicakhgl -8,7°C (4 Subat 1960), yillik
ortalama sicaklik ise 14,8°C’ dir. Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yagis miktari 1.000 mm’ yi asar. Bu miktari glineye dogru
gidildikge azalir, izmit’te 800 mm’ nin de altina diser (784,6 mm). Samanli Daglan’ nin Kérfez’e bakan yamaglarinda iklim

Sayfa 10/ 29



TEXNIXK

Gayrimenkul Degerleme A.S.
Karadeniz kiyilarina benzer. Yagis miktari da bu kesimde farkhdir. Ruzgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise
kuzeydogudan eser.

Kocaeli’'nde bitki o6rtusu, genelde Marmara Bolgesi 6zelligini tasimakla birlikte, kiyilarla daglik alanlar arasinda 6nemli
farkliliklar goérilur. Ayrica kuzeyden glineye dogru gidildikce Karadeniz kiyisina 6zgu bitki topluluklarinin yerini Akdeniz
bitkileri almaya baslar. Samanl Daglari ile Karadeniz kiyisi ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaplidir. Bu ormanlar
daha ¢ok kayin agacindan olusur; bazi kesimlerde kayina giirgen, kestane ve mese de karisir. Samanh Daglan’nin yiksek
kesimleri igne yapraklilarla értiliidiir. izmit Kérfezi’nin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine &zgii makilere rastlanir. Eskiden
korfezin kuzey kiyilarinda yaygin olan zeytinlikler kent ve sanayi alani elde edilmesi amaciyla yok edilmis durumdadir. Tahrip
edilen ormanlik alanlar step bitkileri ve yalanci makilerle kaplanmistir.

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH'nin yiizde 69,9’unun sanayi sektériinde yaratildigi bir bélgedir ve ilde Sanayi Odas’’na
bagh yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gdstermektedir. Bu sanayi kuruluslari agirlikh olarak Gebze, izmit ve Korfez
ilcelerinde toplanmustir. Ulkemizin en biiyiik 100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan,
Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh
Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli fabrikalar bu kentte faaliyet gostermektedir. Kocaeli'nin imalat
sanayi agisindan ulke icindeki ve dis ticaretteki payi ise ylizde 13’tiir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren 6nemli sektorlerin Tirkiye
icindeki pay! incelendiginde yizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv,
makine ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik yiizde 10'u
Kocaeli sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel dlcekte
rekabet edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli'nde sayilari 100'U askin yabanci sermayeli sanayi kurulusu bulunmaktadir. Bu
kuruluslar arasindaki ilke siralamasinda Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak lizere, 12
organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bélgede yogunlasan sanayi kuruluslarinin yani sira bilimsel arastirma ve gelistirme
merkezleri de Kocaeli ekonomisine giic katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak Uzere bélge sinirindaki Sabanci
Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuvarlari, TEKMER
(Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik gelisimine
ivme katan kurum ve kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina diisen yillik milli gelir agisindan son 10 yildir dlke genelinde birinci
sirada yer almaktadir. Bu deger, Tirkiye ortalamasinin yaklasik iki buguk katidir. Genel bitce ve vergi gelirlerine katki
bakimindan da Kocaeli ylizde 17,41 ile Tirkiye siralamasinda ikinci sirada yer almaktadir.

Cayirova ilgesi
26/02/2008 tarih 1/529 esas nolu icisleri Bakanligi komisyonunun vermis oldugu tasari ve teklif neticesinde TBMM’nde
gorusilerek kanunlastirilan Gizeltepe, Sekerpinar, Cayirova mahallesi ve Yenimahalle’nin birlestirilmesi sonucu ilge statiisi
kazanan Cayirova, halen Kocaeli'nin en énemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda ve glineyinde Gebze, batisinda
istanbul Tuzla ilgesi Sifa mahallesi, kuzeyinde yine Tuzla ilgesi Akfirat beldesi ile sinir olan Cayirova 29.070,930 m? alan ve
resmi 117.230 nifusa sahiptir.

Tarihi Ge¢misi

izmit Kérfezi’ nin kuzey bati kesimine uzanan genis diizliik ve cayirlik bir alana dnceden beri Cayirova denildigi bilinmektedir.
Fatih Sultan Mehmet’ in 3 Mayis 1481 tarihinde diizenledigi bir sefer icin 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi ¢ayirlik alan
diye vasiflandirdigi gibi Fatih’ in otaginin kuruldugu yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan Mehmet’ in 6lim yeri olan
bu bélge Cayirova’ya adini vermekle birlikte yeni statii ile Gebze ilgesi sinirlari icerisinde kalmis, bélgenin giineyinde yer alan
Cayirova-Yenimahalle olarak bilinen mahalleler Cayirova ilgesi sinirlarina dahil edilmistir. Cayirova’ nin énemli yerlesim
bolgelerinden biri olan Glizeltepe kesiminin kimin tarafindan kuruldugu bilinmemekle birlikte ilk olarak Bizanslilar déneminde
Hristiyan Rumlar tarafindan o zamanlar adiyla Ak Kilise olarak isimlendirilen bu bélgeye daha sonra Osmanh Tirkleri gog
etmis. Cumhuriyet donemine gelindiginde ise, ismi Akse Koyl olarak degistirilmistir. Zamanla kalintilari yok olan kiliseden
adini alan Akkilise (bugtinki adiyla Akse) kdytiniin tarihi gegmisinin 500-550 yil dncesine dayandigi anlasiimaktadir.

Cayirova, Kocaeli'nin Gebze ilgesinden ayrilarak Bakanlar Kurulu karariyla 2008'de ilge haline gelmistir. Eski adi Glizeltepe'dir.
1992 yilinda belde, 2008 yilinda ilge olmustur.
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NUfus
Yil ¢ Toplam = sehir & Kir $
2008™ 75.430 78.430 veri yok
20097 82 494 82 494 veri yok
2010 88.523 88.523 veri yok
2011 93.640 93.640 veri yok
20120101 98.367 98 367 veri yok
2013011 103.536 103.536 veri yok
20141 109.698 109.695 veri yok
201513 117.230 117.230 veri yok
201614 122 460 122 460 Veri yok

Cayirova Kaymakami". Cayirova kaymakamligl. 6 Ekim 2015 tarihinde kaynagindan arsiviendi.
http://web.archive.org/web/20151006022446/http://www.cayirova.gov.tr:80/default B0.aspx?content=1027. Erisim tarihi:
26 Temmuz 2014.

— ilge —
Ulke Tiirkiye
1 Kocaeli
Cografi bolge Marmara Bolgesi

Yonetim
- Kaymakam Turgut Celenkeglu 1!
- Belediye bagkam  Sevki Demirci (AKP) &

Yiizolgiimii !

- Toplam 23 km? (8,9 mi%)
Rakim [* 140 m (459 ft)
Niifus (2016)"]

- Toplam 122,460

—Kar -
- Sehir 122 460
Zaman dilimi UDAZD (+3)
Posta kodu 41900
il alan kodu 0262

il plaka kodu Y
internet sitesi: hitp:/fwww.cayirova.bel.tr/ &
Kaynakgayi Cayirova Kaymakami". Cayirova kaymakamligi. 6 Ekim 2015 tarihinde kaynagindan arsiviendi.
http://web.archive.org/web/20151006022446/http://www.cayirova.gov.tr:80/default B0.aspx?content=1027. Erisim tarihi:
26 Temmuz 2014.
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4.b. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla, tabakalanmis
ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yilli Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ni 2012 yilindan itibaren
yayimlamaktadir. KFE, Turkiye konut piyasasinda meydana gelen nominal fiyat degisimlerini 6lgmektedir. Bu ¢alismanin yani
sira, konutlarin gozlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden arindirilmis saf fiyat
degisimlerini 6lgmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) Uretilmeye baslanmistir. Hedonik regresyon yontemi
kullanilarak, ayni veri seti ile yurutiilen ¢calisma sonuglarina gére, zaman igcinde konutlarin kalitesinde 6nemli artislar oldugu ve
bu dénemde konut fiyatlarinda meydana gelen artisin 6nemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagh kalite artisindan
kaynaklandigi gozlenmistir. Bu kapsamda, konutlarin gozlemlenebilen 6zelliklerinin sabit tutularak kalite artisindan
arindirilmis fiyat degisimlerini yansitabilmek amaciyla olusturulan HKFE, 2016 yili Ocak ayindan itibaren KFE ile birlikte aylik
olarak yayimlanmaya baslanmistir. Ayrica, toplu sonuglarin zaman serisi “istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (iBBS)”, Diizey 2
bazinda “istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashgi altinda kullanima sunulmaktadir.

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE
(2010=100), 2016 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gore yiuzde 0,52 oraninda artarak 202,32 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik
1.1). Bir onceki yilin ayni ayina gére yiizde 17,50 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak yiizde 7,23 oraninda artmistir
(Grafik 1.2). Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Ocak ayinda 1511,75 TL/m? iken 2016
yili Ocak ayinda 1741,17 TL/m? olarak gerceklesmistir.
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Grafik 1.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik 1.2. KFE Yilhk Yiizde Degisim

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tirkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin degerleme raporlari analiz edilerek hesaplanan YKFE
(2010=100) 2016 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 0,68 oraninda azalarak 193,19 dizeyinde gerceklesmistir (Grafik
1.3). Endeks bir dnceki yilin ayni ayina gore yiizde 15,21 oraninda, reel olarak ise yiizde 5,14 oraninda artmistir (Grafik 1.4).
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Ug Biiyiik ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gére istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,51, yiizde 0,44 ve yiizde 0,83 oranlarinda artis goriilmiistiir. Endeks degerleri bir énceki
yilin ayni ayina gore ise istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 23,41, 12,80 ve 16,65 oranlarinda artis géstermistir. Ug
biyik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Ocak ayinda bir énceki aya gore, istanbul, Ankara ve
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izmir'de sirasiyla yiizde 0,48, yiizde 0,26 ve yiizde 0,65 oranlarinda artis gériilmiistiir. Endeks degerleri bir &nceki yilin ayni
ayina gore ise istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 21,17, 15,71 ve 15,62 oranlarinda artis gdstermistir.

Endelea ‘l:ndeks

et {stanbul KFE (2010 = 100) —o—lst::bu_l;vxﬂ: '(201(_)= 100)
—se Ankara-KFE (2010=100) +?n m‘m ::t.("n?— 1:0)
e lzm - KFE (2010=100) e Lzm - (2010=100)

.%Nv. Uzer .'1!.10-1.20
. %10 - %18 D %S - %10 D'/d ve alt

2016 yili Ocak ayina iliskin 26 diizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik yizde degisimleri yukarida verilmektedir.
KFE’'deki en yiiksek yillik degisimin gergeklestigi duzeyler ylzde 26,79 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) ve yiizde 23,41 ile
TR10 (istanbul) olurken, en diisiik yillik degisimin gercgeklestigi diizey ise yiizde 3,48 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak)
ve ylzde 4,31 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep) olmustur.

Konutta KDV Diizenlemesi

2013 yilinda konutlarda yapilan KDV dizenlemesi ile 01.01.2013 tarihinden itibaren insaat ruhsati alinan net alani 150 m?¥ye
kadar olan konutlarda;

e Arsa birim m? vergi degeri 500 Tiirk Lirasi altinda olan konutlarin tesliminde %1,

e Arsa birim m? vergi degeri 500 Tiirk Lirasi ile 1.000 Turk Lirasi arasinda olan konutlarin tesliminde %8,

e Arsa birim m? vergi degeri 1.000 Turk Lirasi ve lzerinde olan konutlarin tesliminde %18 KDV orani
uygulanacak. KDV artisi konut maliyetlerinde de artisa neden olacagi gibi, 1 Ocak 2013 tarihinden 6nce
ruhsati alinmis olan konut satislarini da %18 KDV uygulanmayacak olmasi sebebi ile olumlu etkileyebilir.

e Kentsel donlisim projeleri ise yeni KDV uygulamasindan muaf tutulmustur.

4.c. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Civarinda sanayi tesislerinin bulunmasi
e Otoyola yakin olmasi
e Ulasimin kolay olmasi
Olumsuz etkenler:
e  Egimli bir parsel olmasi
e 1. derece deprem bolgesinde yer almasi
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4.c.1 Degerleme islemine Konu Tasinmazin Degerinin Olusmasindaki Ozel Varsayimlar ve Bu Varsayimlarla
iliskilenebilecek Ozel Alcilar
Degerlemeye konu tasinmaz, Talebi yapan sirket milkiyetinde olup, yeniden degerlemesi amagh rapor dizenlenmekte ve
talep sahibi sirket sdzlesmede 6zel degere belirlenmesine iliskin bir hikkiim getirmemis olup, bu tasinmaza ait 6zel deger
uygulamasi yapilmayacaktir.

4.d. GAYRIMENKULLERIN iNSAAT VE YAPISAL OZELLIKLERi
Degerlemeye konu tasinmaz tizerinde bulunan mevcut 70 m? biyikliginde tek kath yapinin ruhsati bulunmamaktadir.

YAPISAL iNSAAT OZELLIiKLERI

Tasinmaz Uzerindeki yapi herhangi bir maddi deger arz etmemekte olup, degerleme sadece arsa degeri amaci ile
yapilmaktadir.

4.d.1. Ana Gayrimenkuliin Tanimi

e Degerleme konusu; 841 ada 12 parsel geometrik olarak dikdértgen sekline benzemektedir.

e Topografik olarak egimli arazi yapisina sahiptir.

e ki yola cephesi olan parsel konumundadir.

e Kuzey cephesinde bulunan sokaga yaklasik 44 m, gliney cephesinde bulunan sokaga yaklasik 45m cephesi
bulunmaktadir ve 6433,40 m? alana sahiptir.

e Parsel Gizerinde ruhsatsiz bakimsiz tek kattan olusan yaklasik 70 m? biyukligunde ahir bulunmaktadir.

e Kocaeli ili, Cayirova ilgesi 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Yerinde ¢iplak gézle yapilan incelemelerde
depremle ilgili bir hasar goriilememistir. Herhangi bir deprem hasari olup olmadiginin veya yeni yénetmeliklere gore
yeterliliginin, konunun uzmanlari tarafindan yapilacak tetkik ve deneylerle kesinlik kazanacagi muhakkaktir.

e Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
ile arsa alaninin tespiti i¢in, zeminde GPS ile yapilan 6l¢li sonucu okunan 841 ada, 12 nolu parsel (N: 40.843471, E:
29.397665) koordinatlar ile ayni yerler oldugu kanaatine variimistir.

4.e. FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerlemesi yapilan tasinmaz Arsa niteliginde olup lzerinde yer alan ahir asagida tanimlanmis fiziksel 6zelliklere sahiptir.
Rahmi Dibek Caddesine ve otoyola yakinligi ulasim kolayligi saglamaktadir.

FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

insaat Kalitesi Diisiik
Malzeme Kalitesi Disiik
Fiziksel Eskime % 100
Bitmislik Orani % 100

af. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerlemeye konu “Arsa” vasifli tasinmaz lzerinde Yapi ruhsati ve eklerine aykiri yapilmis kagak nitelikli yapi bulunmakta
olup, yapiya yasal deger takdiri yapilmamis, sahada tespit edilen binaya ait bilgi amacli mevcut durum tespiti yapilmistir.
Rapora konu tasinmazin Yasal degeri olarak arsa degerlemesi yapilmistir.

Degerlemeye konu arsa vasifli tasinmaz, imar planinda Sanayi lejantinda kalmakta olup, E:0,60, H . 15,50 m, ayrik nizam
yapilasma kosullarina sahiptir.

PARSEL UZERINDEKi YAPININ TEKNIK ve YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Blok Adedi 1

Yapi Tarzi : Yigma

Yapi Nizami : Aynk

Yapi Sinifi ve Grubu To-

Kat Adedi Do

Binanin Yasi -

Binanin Toplam insaat Alani : -m?(Yasal) - m? ( mevcut)
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Elektrik . Sebeke
Su . Sebeke
Kanalizasyon :  Mevcut
Aritma : Yok
Trafo : Yok
Jenerator : Yok
Hidrofor : Yok

Su Deposu : Yok
Isitma ve Sogutma Sistemi : Yok
Asansor : Yok
Yangin Merdiveni : Yok
Dis Cephe : Swval
Park Yeri : Yok
Pencere Dogramalari : Yok
Kapi Dogramalari : Yok
Cati Tipi : Yok

4.g. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER
Degerleme raporlarinda Uluslararasi Degerleme Standartlar’'nda gayrimenkuliin 6zelliklerine gére ¢ farkh degerleme
yontemi kullanilmaktadir.
Bu yontemler sirasiyla:
> “Pazar Yaklagimi”
» “Maliyet Yaklagim”
> “Gelir Yaklagim1”
Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida yer almaktadir:
Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi ve Varsayimlari:
Gayrimenkullerin degerlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dogru, en sistematik yaklasimdir. Bu yontemde
rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler)
incelenir.
Pazar(Emsal Karsilagstirma) Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:
e Degerlemesi yapilan gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
e Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
o6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e  Gayrimenkullin piyasada makul bir fiyat ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip
olduklari kabul edilir.
e Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda, ginimiz sosyo -
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Maliyet Yaklagimi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri
ise “Hichir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle,
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢ bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.
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Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan
gorismeler ve gegcmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle
goralir fiziki durumu alinarak hesaplanmistir.
Gayrimenkuluin degerinin, arazi ve binalar olmak uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Gelir (Nakit Akisi) Yaklagimi

Bu yontem, karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.
Bu islemde, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami
ile orantilidir.
indirgeme orani, algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon beklentisi baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal mdilkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin
bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.
Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler agsagidakileri igerir

» Tium risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu

» Birindirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi

> Cesitli opsiyenel fiyatlama modeli

4.h, KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERiNi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN SECILMESINiN NEDENLERI
Degerleme teknigi olarak tUlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar “Pazar
Yaklasimi ( Emsal Karsilastirma), Gelir Yaklasimi ( Gelir indirgeme) ve Maliyet Yaklasimi” yontemleridir.

Rapor konusu gayrimenkuliin degeri icin; Tasinmazin ¢evresinde, pazarda benzer nitelikli satilik bircok tasinmaz tespit edilmis,
emsallerine gére konumu, imar durumu, teknik ve sosyal altyapi, ulasim vb. 6zellikleri, emsallerine gére olumlu ve olumsuz
nitelikleri gibi hususlar dikkate alinarak gayrimenkuliin arsa degerinin belirlenmesi icin “Piyasa Degeri (Emsal Karsilagtirma)
Yaklagimi” Yontemi kullaniimistir. Tasinmaz lzerinde yer alan yapiya bilgi amagli deger tespitinde Maliyet yaklasimi analizi
yapilmistir.

4.. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Tasinmaz lizerinde yasal olmayan mevcut yapi bulunmasi nedeni ile bu analiz yapilmamustir.

4.i. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi
Nakit / gelir akimlari ile ilgili bir calisma yapilmamistir.

4.. MALIYET OLUSUMU ANALizi
Bu analiz yapilmamistir.

4.k. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Tasinmaz lizerindeki yapinin kira getirisi tespit edilemediginden bu analiz yapilmamistir.

4. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE BUNLARIN

SECILMESININ NEDENLERI

4.1.1. Piyasa Fiyat Arastirmasi

v' Emsal 1 - Center Emlak (0532 376 75 39) : Tasinmaz ile ayni adada (giiney dogusunda) E: 0.60 Hpmay: 9.50 yapilasma
sartlarinda, 2 yol cepheli kése parsel konumunda, 2.206 m? alani beyan edilen Kii¢ciik Sanayi arsasi 950.000 USD fiyat ile
satihktir. Pazarlik payi vardir. ( 1.607 TL/m?)
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v" Emsal 2 - Cenke Gayrimenkul (0532 465 80 36) : Tasinmaz ile ayni adada asfalt olan 535. sokaga cepheli E: 0.60 H .y
9.50 yapilasma sartlarinda, kése konumlu 4.000 m? alani beyan edilen Kiguk Sanayi arsasi 2.100.000 USD fiyat ile
satihktir. Pazarlk payi vardir. ( 1.857 TL/m?)

v" Emsal 3 - Yurt Gayrimenkul (0 (533) 494 93 78) : Tasinmaz civarinda E: 0.60 H,.: 15.50 yapilasma sartlarinda, 2 yol
cepheli ara parsel konumunda, 5.915 m? alani beyan edilen Sanayi arsasi 2.721.000 USD fiyat ile satiliktir. Pazarlk payi
vardir. ( 1.633 TL/m?)

v' Emsal 4 - Giivercinoglu Emlak (0532 261 95 45) : Tasinmaz civarinda E: 0.60 H..: 15.50 yapilasma sartlarinda, ana
caddeye yakin konumda, 3 yol cepheli, 5.600 m? alani beyan edilen Sanayi arsasi 3.100.000 USD fiyat ile satilik olup
9.000.000 TL bedelli ekspertiz raporu bulundugu beyan edilmektedir. Pazarlik payi vardir. ( 2.068 TL/m?)

v" Emsal 5 - Yatirirm Emlak (0532 520 49 41) : Tasinmaz civarinda E: 0.60 H,,,,: 15.50 yapilasma sartlarinda, ana caddeye
yakin konumda, 1.950 m? alani beyan edilen Sanayi arsasi 1.100.000 USD fiyat ile satilik olup 3.905.000 TL bedelli
ekspertiz raporu bulundugu beyan edilmektedir. Pazarlk payi vardir. ( 2.002 TL/m?)

v' Emsal 6 - Center Emlak (0532 376 75 39) : Tasinmaz civarinda E: 0.60 H,.,: 15.50 yapilasma sartlarinda, oto yola cepheli,
2.680 m? alani beyan edilen Sanayi arsasi 1.375.000 USD fiyat ile satilik olup 4.881.000 TL bedelli ekspertiz raporu
bulundugu beyan edilmektedir. Pazarlik payi vardir. ( 1.821 TL/m?)

4.1.2 Degerin Olusumundaki Etkenler

Yukarida belirtilen emsaller bolgede satisa sunulan emsaller olup tiim bu veriler dogrultusunda degerlemeye konu tagsinmazin
arsasi i¢in birim deger takdir edilmistir. Tasinmazin degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi” kullaniimistir. Bu yontemde, yakin
donemde pazara ¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, fonksiyonel kullanim ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile goristilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir.
Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle degerlemeye konu tasinmazin konumu, kullanim fonksiyonu, blyukIGg,
fiziksel 6zellikleri, imar kosullari ve halihazir durumu dikkate alinarak Bu tespitler ve degerleme projesinden hareketle rapor
konusu tasinmazlarin konumu, biyiklugu, imar fonksiyonu ve degerlendirme boliminde belirtilen hususlarin mevcudiyeti
dikkate alinarak tasinmazlara kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin degeri;
6433,40m? X 1.850 TL/m? =~ 11.901.790 TL hesap edilmistir.

Tasinmaza 11.900.000,-TL kiymet takdir edilmistir

4.m.  GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALiZi

Degerlemesi yapilan tasinmaz tapuda arsa vasfinda olup, Gzerinde tasinmazin degerine etki edecek nitelikte, ODEO BANK
A.S.nin 1. ve 2. Dereceden 10.350.000 TL tutarinda ipotegi bulunmaktadir.

Belediyesinden temin edilen bilgilere gore, tasinmaz 1/1000’lik imar planinda Kiglik Sanayi Sitesi Alanin da kalmakta olup,
yapilasma kosullari belirlenmistir.

Raporumuzda yasal olmayan yapiya ait kiymet takdiri yapilmamis, bilgi amach yapi maliyeti hesaplanmis, Yasal deger olarak
tasinmazin arsa deger takdiri yapilmistir.

4.n. BOS ARAZi VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN
SONUGLAR
Bu analiz yapilmamistir.

4.0. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERIi ANALIZi

Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miulkiin en
ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin
olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
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Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiksek bugilinkii deger rakamini destekleyici makul ve muhtemel
kullanimdir. Bir baska ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapiimasi teknik ve
finansal olarak miimkiin olup en yiksek arsa degerine ulastiran kullanimdir.

Yapmis oldugumuz gozlem ve inceleme sonucunda; Tasinmazin mevcut kullaniminin verimli olmadigl, Tasinmazin imar
planinin vermis oldugu haklar dogrultusunda yeniden yapilanmasinin en iyi ve en dogru kullanim olacagi disiincesindeyiz.

4.6. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Degerlemeye konu tasinmazin bélinmus kisimlari bulunmamaktadir.

4.p. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI
Bu rapor icin bolgede kat karsiligi emsal oranlari arastirmasi yapiimamistir.

5.ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.a. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMASI

Degerlemeye konu tasinmazin Arsa degerinin tespiti icin Emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Degerleme ¢alismasinda
tek yontem kullanilmig olmasi nedeni ile uyumlastirma yapilmamistir.

5.b. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Resmi kurum ve kuruluslar ile yerinde yapilan incelemeler ve arastirmalardan elde edilmis bilgilerin tamamina raporda yer
verilmigtir.

5.c. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGi, MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZiN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule lizerinde ruhsatl herhangi bir yapi mevcut degildir.

5.d.  DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

“Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin “Ayni Sermaye” bashkli 9/A
Maddesi Dordiinci Fikrasinda belirtildigi (izere tasinmaz (zerinde tasinmazin degerini etkileyecek herhangi bir serh
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Tebliginin ( Ill- 48.1) 22. Maddesinin b fikrasinda ve bu tebligde degisiklik yapan ( IlI-
48.1b) tebliginde Portfoye alinabilecek tasinmazlara iliskin nitelikler diizenleyen maddelerde belirtilen kurallar dahilinde
degerlemeye konu tasinmazin nitelikleri itibariyle Gayrimenkul Yatirirm Ortakligl Portféyl’ ne alinmasi Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri ¢cergcevesinde miimkiin oldugu gézikmektedir.
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6. SONUC
6.a.  SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan analizler ve ulasilan sonuglar gercek piyasa verilerini yansitmaktadir.
Degerlemeye konu taginmaz “Satilabilir” niteliktedir.
Tasinmaz Uzerinde bulunan yapi ruhsatsiz oldugundan degerleme disi tutulmustur. Bu tasinmaza yatirnm yapilmasinin
planlanmasi halinde yapinin yikim ve nakliye bedellerinin gdz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir.

6.b.  NiHAI DEGER TAKDIRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 841 ada, 12 parsel sayili tasinmazin yerinde
yapilan incelemeler neticesinde, konumu, bulyikligu, kullanim fonksiyonu, yapilasma kosullari, halihazir durumu ve
degerlendirme bolimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyetine, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére, glinimiz
ekonomik kosullari itibariyle arsa degeri igin,

11.900.000,-TL (Onbirmilyondokuzyiizbin Tiirk Lirasi)
(11.900.000,-TL+ 3.5555 TL/USD (*) = 3.346.9279,-USD)
(11.900.000,-TL + 4.0379 TL/EUR (*) = 2.947.076,-EUR) kiymet takdir edilmistir.
(*)Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 3.5555 TL ; 1,-EUR = 4.0379 TL'dir.
Yalnizca bilgi igin verilen déviz bazindaki degerlerin hesaplamasinda TCMB Doviz Satis Kuru esas alinmistir.
KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkullerle ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.
KDV (% 18) dahil degeri 14.042.000,-TL'dir.
(*) KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan % 18 esas alinmis ve Bakanlar Kurulu tarafindan tespit edilen
indirimli orana tabi olan istisnalar dikkate alinmamistir.
is bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha
olarak duizenlenmistir.
Bu rapor 2.c maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz.
Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit edilecek uygunsuzluklardan ve Kopyalarinin kullaniimalari
halinde ortaya gikabilecek sorunlardan Sirketimiz sorumlu