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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu
isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gcikarimiz veya 6én yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {cret, misterinin amaci lehine sonuclanacak bir
yone veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin degerlemesi
yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

9. Raporlarimiz SPK'nin 31 Adustos 2019 tarihli 30874 sayil tebligine uygunlugunu teyit ederiz.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu degerleme calismasi Ordu ili, Unye ilcesi, Yiiceler mahallesi mevkiinde konumlu
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak ve sotzlesme geredince Uzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullari igcinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

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

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

- Gayrimenkulln satisi igin agik 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.




GO AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

reysas ]

TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Ana Gayrimenkul 160 Ada / 43 Parsel

ILT : |ORDU
ILCESI : |UNYE
MAHALLESI : | YUCELER
KOYU r-
MEVKIT : | YALI
CILT 1|14
SAYFA i -
SINIRI : | Planindadir
PAFTA NO : |F38-C-18-B-2-A
ADA NO : 160
PARSEL NO : |43
YEVMIYE NO : 1866
TARIH : 128.02.2016
YUzZOLCUMU :23.274,44 m?2
:I}I:Ef?éYI_RIMENKUL “Depo,Su Deposu Ve Arsasi”
. REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
MALIK A.S.(TAM)
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

TAPU TAKYIDATI

IMAR DURUMU

Unye Belediyesi'nden alinan bilgiye gére, tasinmazin parselinin giincel imar durumu;
1/1.000 o&lgekli mevzii imar plani kapsaminda, “Findik Depolama Alani, KAKS: 1,00, Hmax:
10,50” bigimindedir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bicimi, giincel imar durumuna uygundur. Unye
Belediyesi‘'nde tasinmaza iliskin, 05.06.2008 onay tarihli mimari proje incelenmis; 05.06.2008
glinlti, 324/10/125 ve 324/11176 sayili yapi ruhsatlari ile 14.07.2008 gunli, 122/24/78 ve
122/25/79 sayili yapi kullanma izin belgeleri gérilmustur.

122/24/78 sayilh yapi kullanma izin belgesi: 2-B yap! sinifinda, yol kotu Ustld 1 kat ve
toplam 7.000 m2 yapi ingaat alani igin verilmistir.

122/25/79 sayih yapi kullanma izin belgesi: 3-A yap! sinifinda, yol kotu Ustl 2 kat ve
toplam 320 m2 yapi ingaat alani igin verilmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari projesine, yap! ruhsatina ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanadi, encimen karari vb. herhangi bir
olumsuz bir belgeye rastlaniimamistir.

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER
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ORDU ILI TARIHCESI

Hitit tabletlerine gére 1.0. 17. yiizyilda Ordu, Kaskalar'in tlkesi ve Hitit hakimiyetinde idi. (I.0.
1700-1200) Hititler'den sonra bdlgeye Frigler (1.0. 1200-670), sonra da Kimmerler hakim oldu.
(1.0. 676-546) Yunan tarihci Ksenophon (M.O. 431) "Onbinler'in Dénlisi" adli eserinde Ordu
yoresinin yerli halki olarak Kolhlar, Halibler, Mossinoikler Tibarenler'den bahseder. Tibarenler'in
merkezi de Unye idi. Kimmerler déneminde Miletoslular, yérenin kiyi kesiminde ticaret
kolonileri kurdular. Kimmerler'den sonra hakimiyet, Med ve Persler'in (M.O. 547-334) eline
gecti. Mithridates'in kurdugu Pont Satraphdi 1.0. 280 - 1.S. 63 tarihleri arasinda (¢ bucuk
asirlik bir omir strdl. VI. Mithradates'in oglu Pharnakes'in bu bolgeye hakim oldugu ve
adindan dolay! buralara Pharnakia denildigi biliniyor. bu kral 25 yil Romalilar'a direndi ve
sonunda teslim oldu. Boylece Pontus kiyilari Roma ve Bizans hakimiyetine gecti.

Ordu ve yoresi 1207-1461 tarihleri arasinda Trabzon Devleti'nin yonetiminde kaldi. Bu devleti
de Fatih Sultan Mehmet ortadan kaldirdi (1461). Ancak Ordu ve yoéresi Osmanlilar tarafindan
degil, 1270'lerden 1380'lere kadar uzanan siireg icerisinde Haciemirogullari'nin miicadeleleri
sonunda fethedildi. 1396 yilinda Tuarkler bitin varliklariyla bélgeye bélikler halinde yerlestiler
ve Haciemirogullarn Beyligi halki bir ordu bigiminde 6rgltledidi icin baskentlerine de "Ordu" adi
verildi. Haciemirogullari Beyligi de 1427 yilinda Osmanli Devleti'ne ilhak edilmistir. Ordu sehri
buglnkl yerinde XVIII. ylzyill sonlarinda tesekkill etmeye baslamistir. Fatih Sultan Mehmet
tarafindan 1455 yilinda yaptirilan Tahrir Defteri'ne gére Ordu yoéresinin resmi adi , Vilayet-i
Canik-i Bayramlu idi. Ordu 1920 yilina kadar Trabzon Vilayeti'ne badli bir kaza iken 04 Nisan
1921 tarih ve 69 sayili "Ordu Mistakil Livasi Teskiline Dair Kanunla", merkezi Ordu Livasi
olmak Uzere Canik Sancadi'na bagl olan Fatsa kazasi da Ordu'ya baglanmis ve mistakil Ordu
Livasi teskil edilmistir. 1923 yilinda "sancak" adi "vilayet" olarak dedistirilerek, bugtinki mulki
taksimatta Ordu Vilayeti olarak yerini almistir.

COGRAFI YAPISI :
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Ordu ili 37-38 derece dogu meridyenleri, 40-41 derece kuzey paralelleri arasinda yer almistir.
Dogu' da Giresun, Bal' da Samsun, Gliney' de Sivas ve Tokat, Kuzey' de Karadeniz ile gevrilidir.
Ilin sorumluluk sahasi ise 115 km. genislik, 62 km. derinligindedir. Kiyt 60 mil uzunlugunda olup
kicuk koy ve korfezleriyle de deniz aracglarinin kolaylikla barinabilecekleri yer ve plajlara sahiptir.
Ilin alani 6001 km2 dir. 1997 nifus sayimina goére il genel niifus 858.576 olup, kilometre kareye
14.3 kisi dismektedir. Glineyden denize dogru akan Turnasuyu, Melet irmagi, Akcaova Deresi,
Ilica Deresi, Bolaman Irmagdi, Elekci Deresi, Curi Deresi, Ceviz Deresi ve Akcay Deresi araziyi
derin vadiler halinde bélmektedir.

Arasi 60-70 derece meyillere varan genellikle dik ve kesik tepelerden olusmustur. Iliman bir
iklime sahip olan Ordu, basta findik olmak Uzre patates, soya fasulyesi, aricilik, deniz ve hayvan
trinleri konusunda yurdumuzda ilk siralar teskil etmektedir. Ilin ekonomik yapisi her tirli
sanayiye cevap verebilecek niteliktedir. Findik dretimi ilin ticari hayatinda 6nemli bir rol
oynamakta ve buytk bir doviz girdisi saglamaktadir. Findiktan baska her tiirli sebze ve meyvenin
disinda tarla Grinllerinden arpai budday, bakla, cavdar, Ilimizin yiksek kesimlerinde
yetistirimektedir. Ilin alcak kesimlerinde ise genellikle her tiirlii sebze ve meyve (ayva, armut,
kiraz, dut, visne, incir, kivi ve ceviz gibi) yetistirilmektedir. Buglin bilindigi gibi 18 ilce, 65
Belediyesi ve ayrica 508 kdyu bulunmaktadir.

EKONOMIK YAPISI :

1991-2001 déneminde Ordu GSYIH’sinin Tirkiye GSYIH’si icindeki payi yillik ortalama % 0,6
dizeyinde gercgeklesmistir. 2001 yilinda cari fiyatlarla 1 katrilyon 147 trilyon 500 milyar TL.
GSYIH gelirine sahip olan Ilimiz, Tirkiye GSYIH'sI icinde % 0,6 paya sahip olmustur. Ordu
GSYIH’sinin ekonomik yapiyr olusturan 3 ana sektdér (tarim, sanayi, hizmet) itibariyle
dagihmina bakildiginda ilimizin tarim ve hizmet sektéri agirlikh bir ekonomik yapiya sahip
oldugu gériilmektedir. Ilimizde tarim faaliyetleri sahil seridinde findik, kivi ve misir Gretimi ile
balikgilik, ic kesimlerde ise hayvancilik ile tarla Urlnleri ve yem bitkileri Uretimi Uzerinde
yogunlasmistir. 111.583 ciftci sayisi ile Turkiye'de en gok kayith ciftginin bulundugu il olan
Ordu’da arazi yapisinin ve iklim kosullarinin tarla ve sebze tarimina uygun olmamasi, findigi
baslica gecim kaynadi durumuna getirmistir.

NUFUSU:

Ordu nifusu 2018 yilina gére 771.932'dir. Bu nufus, 386.547 erkek ve 385.385 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,08 erkek, %49,92 kadindir. YizélcimU 5.952 km2 olan
Ordu ilinde kilometrekareye 130 insan dismektedir. Ordu nifus yodunlugu 130/km2'dir. Ordu
2019 nlfusu, tahmini verilere gére 776.143. Bu nifus verisi, eski yillarindaki nifus artis
hizlarina gore tahmini hesaplanmistir. Ordu 2019 resmi ntfus bilgileri 2020 yilinin basinda
aciklanacaktir.

UNYE ILCESI HAKKINDA GENEL BILGILER

Yapilan arastirmalarda Unye cevresinin Anadolu'daki en eski yerlesim yerleri arasinda oldugunu
gdstermistir. 1944-45 yillarinda ve 1963 yilinda Cevizdere vadisinde yapilan kazilar sonucu, bu
ybrede milattan 6nce Kazilarda yontma ve cilali tas devirlerine ait aletler ve silahlarla toprak
kaplarin yani sira, insan ve evcil hayvanlara ait iskelet parcalari da bulunmustur. Arastirmalar
esnasinda bulunan cakmaktasindan bir el baltasi, Alt Paleolitik doneme aittir ve Karadeniz
kiyilarinda elde edilen en eski buluntu olma &zelligini tasimaktadir. Unye cevresinde milattan
énce (MO) XV. Bin yila kadar uzanan bir yerlesik hayat oldugu kesin olarak anlasiimistir. Unye
ilgemizin tarih boyunca gegtigi dénemler; Turk Fetihlerinden Once Unye, Ilk Tirk Fetihlerden
Osmanlilara Kadar Unye , Anadolu Selguklulari Donemi, Beylikler Donemi ,Osmanli Doneminde
Unye Ayanlar Dénemi, Seferberlik istiklal Harbi Ve Cumhuriyet Donemlnde Unye

COGRAFYA: Unye 41-09 Kuzey Paralelleri ile 37-88 Dogu Meridyenleri arasinda, Unye sahil
seridinde Fatsa ve Terme ilcelerine, icerde Akkus, Ikizce ve Caybasi ilgeleriyle komsudur.
Edimin sifira yaklastlgl bir yerde kurulmustur ki bu onu Dodgu Karadeniz den timdiyle
ayirmaktadir.iklimi: Unye ve civarinda Karadeniz iklimi etkilidir. Her mevsim yadis almasindan
dolayi, bulutlu giin sayisi ile yillik yagis miktar fazladir.
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz; : Yiceler Mahallesi, Yali Mevkii, 160 Ada, 43 Parsel, Unye/ORDU
posta adresinde bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Unye Ilge merkezinin yaklasik 8.5
km gineybatisinda ve Samsun-Ordu Karayolu'nun yaklasik 650 m giineyinde yer almaktadir.
Samsun-Ordu Karayolu boyunca dogu yéninde ilerlerken saga ayrilan yol lzerinde yaklasik
850 m ilerlendikten sonra dederleme konusu tasinmaza ulasim saglanmis olur. Dederleme
konusu tasinmazin bulundugu boélgede altyapi ve ulasim problemi yoktur. Bélgede genel itibari
ile bos arsalar bulunmaktadir.

KONUM KROKISI

KONM: E: KONUM: E:41.0984,, B:37.3867,

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Prefabrik Betonarme
INSAAT NizAMI :Ayrik

KAT ADEDI 11

YAPININ SINIF : 3A

YAPININ YASI 111

DIS CEPHE :Beton

ELEKTRIK :Sebeke

SuU :Sebeke
KANALIZASYON :Sebeke

SU DEPOSU 1Yok

HIDROFOR Yok

DOGALGAZ TESISATI :Yok

ISITMA SISTEMI Yok

ASANSOR Yok

YANGIN TESISATI Yok

GUVENLIK :Var

PARK YERI :Var

MALZEME DURUMU s Liks ] iyiX]  orta [] Disiik []
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ACIKLAMALAR

Parsel Uzerinde 5 adet depo, idari bina, kantar binasi ve 5 adet alim binasi
bulunmaktadir. Parselde, yapinin oturdugu alan disinda kalan yaklasik 8.000 m2’lik bélim saha
betonu ile kaplidir. Parselin gevresinde vyaklastk 500 m uzunlugunda bahge duvari
bulunmaktadir.
Mimari projesine gore;
Depolar: Tek katl olup yaklasik 350°’ser m2’lik 4 bélimden olusmaktadirlar. Depolarin her biri
yaklasik 1.400 m2 alanli olup toplam 7.000 m2 yapi insaat alanhdir.
Idari Bina: Zemin katta (160 m2) calisma odalari, mutfak, hol ve WC bélimleri, normal katta
(160 m2) calisma odalari, cay ocagi ve wc bolumleri bulunmaktadir. Toplam 320 m2 yapi
insaat alanhdir.
Kantar Binasi: Tek katl olup kantar kumanda ve wc bélimlerinden olusmaktadir. Yaklasik 30
m?2 yapl insaat alanhdir.
Alim Binalari: Tek kath olup kumanda ve alim bélimlerinden olusmaktadirlar. Binalarin her
biri yaklasik 42 m2 alanh olup toplam 210 m2 yapi insaat alanhdir.
Kisitlayici  Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasar vs.) Olup
Olmadign:
Herhangi bir sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir. Ancak
tasinmazin bulundugu bolge 1.derece deprem bolgesi icerisinde yer almaktadir. Konu hakkinda
kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Ulasim kolayliginin olmasi.

- Samsun-Ordu Karayolu’na yakin bir bélgede yer almasi.
- Kullanim amacina uygun bir bélgede bulunmasi.
Olumsuz etken:

- Herhangi bir olumsuz etkene rastlaniimamistir.

| DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

| DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme galismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir. Kullanilan bu
ybntemler "Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” kullaniilmaktadir.

| EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI |

Tasinmazin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

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

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

e Ver olmasi durumunda deger belirlemek icin 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) dederlendiriimesinde kullanilir.

¢ Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

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

e Gecmis verileri dedgerlendirilirken verinin gerceklestigi dénemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler goz 6ntine alinmahdir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

o Belli bir donem icinde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

e Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklarn bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

o Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

o Teklifler

e Resim kayitlar

¢ Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger dederleme uzmanlari

e Mdizayedeler

e Milk y6neticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari asadidaki gibi
gercgeklestirilmelidir.

1. Verilerin arastiriimasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3. Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

4 Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Birgok deger gostergesinin tek bir dedere denklestirilmesi

MALIYET YONTEMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimtiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar
olmak uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir
kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline
alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin
buglinkl yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar
veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
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 dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginki dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disillerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkuliin buglinki dederine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel Uzerindeki yapilarin
fiziksel oOzellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer 06zelliklerdeki satisa sunulan
arsalarin elde edilmis olmasi sebebiyle "Emsal Karsilastirma Yontemi” , lzerindeki yapinin
kullanim amaci, yasl, fiziki ve yapisal 6zellikleri dikkate alinarak “Maliyet Yontemi” ve gelire
dayali deder tespitinde cevresel piyasa dederleri arastiriimis olup, yapilan incelemeler dikkate
alinarak “Gelir Yontemi” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLER
Emsal 1: 0ZGUR HASTEN GAYRIMENKUL- TEL: 0 (542) 419 10 91

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu arazi olan arsanin
toplamda 654 m2 alanli arazi 135.000,-TL'ye satiliktir.
SATILIK 454 m=2 ‘ 206,- TL/m?2

Emsal 2: ORHAN ORTUCU- TEL: -0 (850) 622 99 56
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu arazi olan arsanin
toplamda 642 m2 alanl arsa 138.000,-TL'ye satiliktir.
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SATILIK 442 m?2 215,- TL/m?2
| | |

EMSAL 3: ALI CIRAK- TEL: 0 (530) 583 77 01
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu arazi olan, arsanin
toplamda 655 m2 alanli arsa 170.000,-TL'ye satiliktir.

| SATILIK 455 m2 260,- TL/m?2

EMSAL 4: YUKSEL AKTAS- TEL: 0 (542) 207 20 25
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu arazi olan, arsanin
toplamda 988 m2 alanli arsa 300.000,-TL'ye pazarlikli satiliktir.

SATILIK 988 m?2 [304,- TL/m?

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller
dikkate alhinarak vyapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin 200-310 M2/TL
araliginda bir satis fiyati olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonuc¢ olarak parselin
konumu ve yuzoélgimii itibari ile metrekare satis fiyati 250,-M2/TL olarak
belirlenmistir.

ARSA DEGERI: 23.274,44M2 X 250,-M2/TL=5.818.610,-TL~5.819.000-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal 6zellikleri g6z dninde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflar belirlenmistir. 30716 sayi
ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karan ile yururlige 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 GUn ve 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlari gésteren cetvel esas alinarak yapi yaklasik maliyet
bedelleri hesaplanmistir. Parsel Uzerinde yer alan yapilarin sinifi 3A ve 2B olarak belirlenmistir.

YAPININ DEGERI

Niteligi Alan Yapi 2019 Birim Yipranma Yipranmalh
(m2) Sinifi Fiyati Orani Maliyet Degeri
(TL/m2) (%) (TL)
Depolar 7.000 3A 980 10 % 6.174.000,-TL
Idari Bina 320 3A 980 10 % 282.240,-TL
Kantar Binasi 30 2B 590 10 % 15.930,-TL
Alim Binalan 210 2B 590 10 % 111.510,-TL
Cevre 8.000 1A 185 15 % 1.258.000,-TL
Dizenlemesi
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7.841.680,-TL

YAPI DEGERI =7.841.680,-TL

GELIR YONTEMI ANALIZI

ISYERI/DEPO/FABRIKA EMSALLER

EMSAL 1: PASA EMLAK- TEL: 0 (543) 936 42 62
Dederleme konusu tasinmazla benzer nitelikteki depolama amach kullanilan yapilarin aylik
metrekare fiyatinin 10-11 TL araliginda olabilecedi bilgisi elde edilmistir.

EMSAL 2: HACIBABA EMLAK- TEL: 0 (542) 659 94 24
Dederleme konusu tasinmazla benzer nitelikteki depolama amach kullanilan yapilarin aylik
metrekare fiyatinin 10-11 TL aralidinda olabilecedi bilgisi elde edilmistir.

EMSAL 3: KEMAL SEN- TEL: 0 (506) 713 54 29
Dederleme konusu tasinmazla benzer nitelikteki depolama amach kullanilan yapilarin aylik
metrekare fiyatinin 8-10 TL aralidinda olabilecedi bilgisi elde edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, benzer nitelikteki isyerleri
ve depolar dikkate alinarak karsilastirma yapilmistir. Benzer nitelikteki emsaller
dikkate alindiginda tasinmazin metrekare aylik kira dedgerinin 8-11,-TL araliginda
olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonug¢ olarak tasinmazin konumu itibari ile
metrekare aylik kira degeri 10,-M2/TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin Aylik Kira Degeri: 10,-M2/TL x 7.560M2=75.600,-TL
Tasinmazin Yillik Kira Degeri: 75.600,-TL x 12 = 907.200,-TL~907.000,-TL

HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

Dederleme konusu tasinmaz tapuda arsa vasifli olup arsa Uzerindeki yapi, yap! ruhsati
ile dederlendirilerek sonuglara ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa dederi tespitinde
Emsal Karsilastirma Yontemi; yapi dederi tespitinde ise Maliyet Analizi Yontemi kullaniimistir.
Yapilan hesaplamalar sonucu arsa dederi 5.819.000,-TL; yapinin dederi ise 7.841.680,-TL
olarak belirlenmis ve tasinmazin arsa ve yapi degerlerine ulasiimistir.

Tasinmazin gercek dederi maliyet analizi ve emsal karsilastirma analizi ile elde edilen
sonuctur. Gelir analizi ile elde edilen tasinmazin yillik geliri ise maliyet analizi ve emsal
karsilastirma analizi ile ulasilan sonug igin yetersiz kalmaktadir. Bu iki ydntemle elde edilen
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sonuca ulasilabilmesi icin tasinmazi yaklasik 15 yil kullanima acgarak bir gelir akisi elde etmek
gerekir. Bu nedenle gelir analizi tasinmazin dederine ulasilmasinda yeterli degildir.

TASINMAZIN DEGERI:
ARSA DEGERI: 5.819.000,-TL
YAPI DEGERI: 7.841.680,-TL

TOPLAM: 13.660.680,-TL~ 13.661.000,-TL

SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen “Tek Kath Bes Adet Beton Prefabrik Depo Ve Iki
Kath Idari Bina Ve Arsasi” nitelikli tasinmazin kullanim amaci, konum ve cevre 6zellikleri,
fiziksel 6zellikleri, ylz 6lgimu, yapi alanlari, bélgenin yatirnm potansiyeli, cevresindeki diger
gayrimenkullerin satis bedelleri ile ginimuiz ekonomik kosullari géz 6ninde bulundurularak
tasinmazin esas piyasa(Pazar) dederi belirlenmistir.

TOPLAM YAPILI DEGER: 13.660.680,-TL~ 13.661.000,-TL Takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,35,-TL; USD =5,73-TL'dir.
Euro ve USD bazindaki alis degerler, yalnizca bilgi i¢in 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 degderlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-OZEL-290 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi lzerine ve it orijinal olarak 6zel rapor formatinda diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019

Saygilarimizla,
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RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :B 02.1 SPK0.15- 203 L0/ 472010
Konu : %85 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Ahnmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhi™ (Teblif)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme  hizmeti vermek Gizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihh toplantisinda, amian talebinizin olumiu
karglanmasina karar veriimigtir Ba gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetleni
kapsaminda Teblift hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasasi mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degierdemeyi  yapanlann 01052006 tarhinde
yurirlage girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Hakknda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degierleme
Standartlanng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuat  kapsamminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzusla uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata  aykin
uygulamalanmazin tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilcbileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayrunenkul degierieme  girketlen bolumunde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarak tarafimzca hazrlanacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin egk%

boluminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%
- l \
Ceyda IS NDER

Daire Ba;%am

hususlannda bilgi edmilmesini ve gerefini g

e
e 1
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-ayy

13 Nisan 20N
Konu: Degerleme Yetkis:

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S

Bankacilhik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verceeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydnetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“wayrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkisi vertlmesi nyvgun gdédralmasttr.

Kurulen yetkilendirilen deierleme kurualuglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
goetirmek  zorundadir.  Bu  yukOmildlikler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkimiler yveor almakma olup, bu yokamiolaklerin
stiresi  igerisinde ve cksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayali Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arahik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmest perckmektedin

Diger tarnfian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile “"Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmmn sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu duramu
tevsik edecek belgelerin doktimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongoralen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulanacag: ve dolavisiyvla bu Kisilerin amilan maddeler karsisindaki durumlarion da yvine
ilgili girketler taratindan takip codilmesi gerekti bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmaas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlamnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tastmadigimin tespiti, bu nitelikleri tevs=ik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumcligin bagimsizhga iligskin 5 ve 6 no maddelerinde
angorillen hoktmlere uyumunun  gdzcetiimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilagilmasy halinde

Vstlrk Badvarn No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Tehb (312) 45505 %0 Vaks  (317) 47817 a7
Trtermet sdres www. bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah Okrasinm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayia)

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. §.
YONETIM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSU
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Tirkiye Cumhuriyeti

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

KONYA 9.
NOTERLIGI

KONYA 9. NOTERI
ALI CAN

NISANTAS MAH. DR.

TeI:2903322370261
Fax:+903322370261

i s oA

C

iMZA SIRKULERI

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

YETKININ KULLANIM SEKLI
TEMSIL SEKLI / SURESI
TiCARET SICIL ADI - NO
VERGI DAIRESI -

: Miinferiden

: 20.11.2018 tarihinden itibaren 3(lig) yil
: Konya - 46557

: 042253 MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI invanl sirketin
20.11.2018 tarihli genel kurul toplanti tutanag ve 20.12.2018 tarihli 9728 Sayili Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinin 199. sayfasinda yayinlanan karara gére: 20.11.2021 tarihine kadar (Yonetim Kurulu Baskani)
temsile yetkili olarak secilmistir. Yetki $ekli: Miinferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket {nvani
altinda kullanacagim asagida érnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

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

Bu Onaylama |§Iem N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANON M SIRKETI adina YETKILiSI olarak hareket eden, gésterdigi Selguklu Niifus
Miidiirliigii'nden verilmis 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotografli Niifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
niifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bulunduéunu okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
pURHANE‘ITIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giinii 07/03/2019

DAYANAK: ilgili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi fotokopisi eklidir.

KDV, Harg,

TA52 A/ S Yazi:1/0

amga Ver?<|5| ve Degerll Kagit bedeli makbuz karsihid! tahsil edilmistir.

A-3/1-1

NBS NO: 201903070420009 8606333257
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