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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700018’dir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Adana ili, Seyhan ilgesi, Sari Hamzali Mahallesi, 12249 Ada 5 Parsel numarasinda kayitl “2

Adet Zemin Katli Betonarme Bina ve 1 Adet Zemin+1l Kath Betonarme Bina ve Arsasl” vasifli
tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Taner Kaan KUS — SPK Lisans No: 403399

Sorumlu Degerleme Uzmani: Gonca ATASOY ALTUNBAS — SPK Lisans No: 400334

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 28.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali s6zlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLISKIN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiuktumleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) niisha ve
Tirkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 31.01.2017
tarihli 2017/003 numarali sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hukimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsilig1 aldigimiz ticretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirliikteki mevzuat gergcevesinde her tiirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Tirk Liras’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayil kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayil, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmus
degerleme standartlari ¢ergevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
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gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet

etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢oziim ortagl olarak Tirkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tiizel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatag Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BiLGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., sirket ana s6zlesmesine gore Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak (izere ve kayitl sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka acik anonim ortakliktir. Sirketin ¢ikarilmis/tamami 6denmis
sermayesi 246.000.001,00-Turk Lirasi’dir.

Sirketin merkez adresi Kiigik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 PK:34696
Uskiidar/ISTANBUL'dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yakimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
olmak Ulzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yukselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goérilir. Pazar
katilimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
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hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
lizerinden gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERI TAPU KAYITLARI
12249 ADA - 5 PARSEL

iLi : | ADANA

iLCESI : | SEYHAN

MAHALLESI : | SARI HAMZALI

KOYU s -

SOKAGI -

MEVKii s -

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO : | 034-A-05-A

ADA NO : | 12249 (E:0)

PARSEL NO : | 5 (E:533)

YUzOLCUMU : 128.810,33

NIiTELIGi : | 2 ADET ZEMIN KATLI BETONARME BiNA VE 1 ADET ZEMiN+1 KATLI
BETONARME BiNA VE ARSASI

CiLT NO |7

SAHIFE NO " 1672

TARIH : 102.05.2011

YEVMIYE NO 1 | 12847

MALIK " | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETi (TAM)
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DegerlemeA.S.
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BiLGiLERi

12249 ADA-5 PARSEL

Seyhan Tapu MidirlGglinde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 10.11.2017 tarihinde, saat:

10.03’de alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmaz lGzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Bolimii:

-Akbank T.A.S. lehine 1. dereceden 22.050.000.-TL tutarinda 15.06.2006 tarih 27662 yevmiye
numarali ipotek.*

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit yoktur.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii:

-Krokisinde A, B, C, D, E, F harfleri ile gosterilen yapilar mevcuttur. (02.05.2011 tarih ve 12847
yevmiye numarasi ile)

* Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin “ipotek, rehin ve sinirll ayni hak tesisi” basliginda (Madde 30) “gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle liclinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.” hitkmi bulunmaktadir.
MADDE 30 — (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disilik bedel karsiligi ortaklik lehine st hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi
mimkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portfoydeki varliklarin tizerinde bu amaclar disinda hicbir suretle tglinci kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

3.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN BIR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI, VARSA SOz
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI
HAKKINDAKI GORUS

Tapu Kadastro Genel Midiarltgh Portah (izerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 10.03’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gore
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 12249
Ada 5 Parsel, 11.08.2017 tasdik tarihli, 312 karar nolu 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani
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kapsaminda, “Kismen Konut Disi Kentsel Calisma Alani (TAKS: 0,70 - KAKS: 2,40 - Hmax: 30,50),
Kismen Sanayi Alani (TAKS: 0,50 - KAKS: 2,00 - Hmax: 24,50), Kismen imar Yolu” bigimindedir.

Yapilan incelemelerden, parselin imar uygulamasi gormedigi ve imar uygulamasi yapildiginda iki
parcaya ayrilacagl, kuzeyde kalan parcanin “K.D.K.C.A. (~ 12.880 m2)” imarl ve gilineyde kalan
parcanin “Sanayi (~ 14.740 m2)” imarli olacagi ve ortada kalan bolimin “imar yolu (~ 1.190,33 m2)”
olarak ayrilacagi bilgisi alinmistir.

3.3.1 SEYHAN BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN INCELEMELER

Seyhan Belediyesi’'nde yapilan incelemede, tasinmaza iliskin mimari proje bulunmadigi, asagidaki yapi
ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerinin bulundugu goérilmustlr. Ruhsat ve iskan belgeleri
tasinmazin eski hali (533 parsel) i¢in diizenlenmistir.

- Dukkan + Magaza (2.025 m2) igin, 18.06.1984 glin ve 4/5 sayili yapi ruhsati ile 20.03.1986 gln ve
2/26 sayili yapi kullanma izin belgesi.

- idari Bina + Hizmet Binasi (1.245 m2) icin, 22.10.1987 giin ve 8/33 sayili yapi ruhsati.
- idari Bina (344 m2) icin, 14.02.1989 giin ve 4/18 sayili yapi kullanma izin belgesi.

- Hizmet Binasi (360 m2) igin, 22.10.1987 giin ve 8/33 sayili yapi ruhsati ile 14.02.1989 giin ve 4/19
sayili yapi kullanma izin belgesi.

- Hizmet Binasi (105 m2) icin, 22.10.1987 giin ve 8/33 sayili yapi ruhsati ile 14.02.1989 giin ve 4/20
sayili yapi kullanma izin belgesi.

- Hizmet Binasi (105 m2) igin, 22.10.1987 giin ve 8/33 sayili yap! ruhsati ile 14.02.1989 giin ve 4/21
sayili yapi kullanma izin belgesi.

- Hizmet Binasi (105 m2) igin, 22.10.1987 giin ve 8/33 sayili yap! ruhsati ile 14.02.1989 giin ve 4/22
sayil yapi kullanma izin belgesi.

- Tek Katl idari Bina (500 m2) icin, 05.09.1995 giin ve 27/2 sayili yapi ruhsati ile 19.12.1995 giin ve
34/7 sayil yapi kullanma izin belgesi

Tasinmazin yapilanmasi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine uygundur. Ancak, parselin
dogusunda ruhsatsiz olarak yapilmis yaklasik 200 m2 yapi insaat alanli bir depo bulunmaktadir.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

3.3.2 YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI OLARAK GERCEKLE$TIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Parsel Uzerindeki yapilar, Yapi Denetim Kanunundan 6nce insa edilmis oldugundan, yapilar bu kanun

kapsaminda degildir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Uizerindeki yapilya ait mimari proje ve islem dosyasina Seyhan Belediyesi arsivlerinde
ulasiimamistir. Tasinmazlara ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta; yapi anilan
resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir. Sadece parselin dogusunda 200 m2 lik depo alani ruhsat
ve iskan haricidir. Ruhsatsiz yapi degerlemede dikkate alinmamistir.
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3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSIiKLIKLER

Tapu Kadastro Genel MidirlGgl Portali Gzerinden 07.11.2017 tarihinde, saat: 18.02’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son g yilhk dénemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKIi DEGIiSiKLiKLER

Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu 12249
Ada 5 Parselin bulundugu bolgede imar planinin onay tarihi 11.08.2017 olup, mer’i imar planina gore
parselin K.D.K.C.A, Sanayi alani ve yolda kalan miktarlari degismistir. Parselin K.D.K.C.A kalan kismi
14.190 m2 iken 12.880 m2; sanayi alaninda kalan kismi 13.415 m2 iken 14.740 m2; yolda kalan kismi
ise 1205,33 m2 iken 1.190,33 m2 olmustur.

BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Rapora konu tasinmaz, Adana ili, Seyhan ilcesi, Sarihamzali Mahallesi, Turhan Cemal Beriker
Bulvari, No:537 adresinde yer almakta ve N: 36.994464, E: 35.214550 cografi koordinatlarda
konumludur.

Tasinmaz; Adana ili merkezinin yaklasik 10 km, Adana Havaalani’nin yaklasik 6,6 km batisinda ve
Adana — Mersin Karayolu’nun glineyinde yer almaktadir. Tasinmazin, kuzeydeki Adana - Mersin
Karayolu’na (Turhan Cemal Beriker Bulvari) yaklasik 80 m cephesi bulunmakta, yola gore derinligi
yaklasik 375 m’dir. Parsel girisi kuzeyden Adana - Mersin Karayolu lzerinde saglanmaktadir.
Tasinmazda glineyde kalan alan gevre ¢iti ile ¢evrilerek izole hale getirilmis ve bos durumdadir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tasinmaz kiracilari tarafindan depo ve idari ofis olarak kullanilmaktadir. Yakin
cevresinde, agirlikh olarak depolama ve lojistik amach kullanilan yapilar, Adana Hipodromu,
Adana Nakliyatgilar Sitesi ve degisik iskollarinda etkinlik gosteren isletmeler ve bos araziler yer
almaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — ISTANBUL Sayfa 10| 52
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

P

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — ISTANBUL Sayfa 1152
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : BETONARME, CELIK

Yapi Sinifi (I-A / 11-C
Yapinin Yasl :30
Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)
Guvenlik : VAR

Sosyal Tesis : YOK

Su Deposu : YOK

Hidrofor : YOK

Asansor : YOK

Elektrik : VAR

Su : VAR

Kanalizasyon :VAR

Dis Cephe : DIS CEPHE BOYASI
Cati : IDARI BINA VE YONETIM BINASINDA BETONARME, DEPOLARDA CELIK

KONSTRUKSIYON UZERi ALUMINYUM PANEL
Isitma-Sogutma: YOK
Yangin Tesisati : YOK
Diger : Yerinde yapilan incelemede, 2.025 m2 yap! insaat alanli ve yapi ruhsatinda
diikkan + magaza olarak goriinen yapinin, soguk hava deposu ve depo olarak kullanildigi ve
kiraya verilmekte oldugu anlasilmistir. Oteki binalardan biri kiraya verilmis, digerleri bos
durumdadir. Bos binalarin icleri bakimsizdir. Depo binasinin duvarlari plastik boyali, zeminleri sap
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beton, catisi celik konstriiksiyon lizeri panel sac kaplamadir. Oteki binalarin zeminleri karo déseli,

duvarlari plastik boyali ve pencere dogramalari PVC'dir.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA

Malzeme Kalitesi : ORTA

Fiziksel Eskime : DIS CEPHEDE (KISMEN), iC CEPHEDE BETONARME YAPILAR (TAMAMEN)
Altyapi . TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, lzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve boélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri gz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

Parsel lizerinde betonarme olarak, ayrik diizende yapilmis, 3-A yapi sinifinda 1 adet tek katli idari
bina (500 m2), 3-A yapi sinifinda 1 adet iki katli idari bina + hizmet binasi (1.019 m2) ve 2-C yapi
sinifinda 1 adet tek kath dikkan + magaza (Depo) (2.025 m2) bulunmaktadir. Ayrica, parselin
dogusunda ruhsatsiz olarak yapilmis, 2-B yapi sinifinda, yaklasik 200 m2 yap! insaat alanli bir
depo bulunmaktadir.

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN iC MEKAN iNSAAT OZELLIiKLERI
Yerinde yapilan incelemede, 2.025 m2 yapi ingaat alanl ve yapi ruhsatinda diikkan + magaza

olarak gériinen yapinin, depo olarak kullanildig ve kiraya verilmekte oldugu anlasilmistir. Oteki
binalarin biri kiraya verilmis, digerleri bos durumdadir. Bos binalarin icleri bakimsizdir. Depo
binasinin duvarlari plastik boyali, zeminleri sap beton, catisi ¢elik konstriksiyon Uzeri panel sac
kaplamadir. Oteki binalarin zeminleri karo déseli, duvarlari plastik boyali ve pencere dogramalari
PVC'dir.
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ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — ISTANBUL Sayfa 15| 52
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5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFIK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlrkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara parcasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢cogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Turkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak Uzere yedi cografi
bblgeye bolinmistr.
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5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMI (ADNKS) VERI TABANI
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5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektorl son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktorlerin basinda sektoriin karlihk oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Urlnlerinin Glkemizde en belirgin yatirnm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektort gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden o6zellikle (ilkemizde buyilk sehirlerde ¢ok yuksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliylk olgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem oOncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
gbziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vylzden literatlir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acigi temeline bagl kalarak ylksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket izerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektori hizhi bir
ylkselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢lide azalma gostermistir.
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ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage
kredilerinin hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikimet politikalari geregi
fonlanmasi, degerleme ve 6lglimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur. ABD’de
baslayan sorunlarin diger llke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta
ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir. Turkiye
gibi gelismekte olan Ulkeler henliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari igin
tasinmaz piyasalarinda 6nemli o6l¢lide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri lkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢miste acgiklanan rekor kigilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektort daralmis, gayrimenkul piyasasinda
fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda dusis yasanmis, kredi faiz
oranlarinin dislik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla diismesine engel
olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Turkiye insaat sektori ve gayrimenkul piyasasi yeniden blyime siirecine girmis, konut
piyasasinda yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda ©6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gérilmustir.

2011 yihnin Gglnci ¢eyrek doéneminde konut sektoriinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni
belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte ylzde 1’'in Gzerine giktiktan sonra
artisini yilin Gglncl ve son ¢eyreginde de slirdirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici dnlemleri
uyguladigl Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri ylikselme egilimine girmistir. Buna
bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yikselmistir. Tiiketicilerin konut satin alma
egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan satin alma
egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, t¢lincl ceyrekte ise son donemlerin en yiksek seviyesine ulasmistir.
Yilin dordiincl ¢ceyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiketicilerin konut satin alma egilimi
yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle goriliir bir dizelme goriilmis fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari Gzerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda gorilen toparlanmayla beraber,
Tirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, tlkemiz Avrupali gayrimenkul
yatinnmcilari igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirnm seceneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya devam
ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en dusik
oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise Ozellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tirkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukga hizli distigi 2002-2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in aciklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizh bir ylkselis trendi
yasanmistir. Bu sireg kredi faizleri ve diger tim faiz tarlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz ¢ikislari ve artan diger risk algilari yliziinden TCMB’nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yilinda ise 2015 Kasim sec¢imlerinden sonra tekrar tek partili hikiimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gérinime kavusmus fakat i¢ tiketimde yasanan artisa ragmen hiz
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kaybeden stok artisi nedeniyle biliyiime ilk c¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son c¢eyreginde
Amerika Birlesik Devletleri’nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde dnemli
dalgalanmalar yasanmistir. Secim sonucu piyasalarda biliylk bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri TUrkiye’de de kendini gdstermektedir.

2016 vyili baslarinda buylmeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisiimistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tirli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili biiyiime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kotii gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi blylimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan énem arz eden ve kredi biylimesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gosterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yihin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yikselmigtir.

Yurtici Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi /| GSYIiH
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Younck TCMB

Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindirilmis toplam kredilerin
yillik biyimesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gerceklesmistir. 2016 yilinin ti¢lincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin biyime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Ustlinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tlrk
lirasi cinsinden ticari kredi bliyimesinde goézlenen dengelenme, toplam kredi biylmesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis blyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik yizde 21,6 olarak gerceklestirilmistir

2017 yili ilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir bliyime potansiyeline ulasmak igin
iktisat-maliye politikalari kullanilmaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmig, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve ortlll faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ceyreginden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 donemi itibari ile
konut kredilerinde aylk faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017
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Uglincl ceyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik olarak %0,99
ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ceyrek doneme goére yikselisi
isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6nemli gerekce olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

Bankalar acgisindan diger bir sorunda en 6nemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak lic aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Alam Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)
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Kredilere ait diger onemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yilh son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma glidusiyle tiiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmigtir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)

an )

Kullandirilan kredi

toplam (milyon TL) 12483 12748 11173 10382 11223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 S2863 98.016 110918 115.179 151.019 134212
sayisi (adet)

Kaynak: TBB, GYODER

Kullandinkan kenut miktan ise ¢eyrek donemler itibanyla son iki ¢eyrekte artig gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satislar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmistir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slirecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satislar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili iginde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gegebilme ihtimali son derece yiksektir.

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
ADANA iLiNE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

Adana ili 35-38 enlemleri ile 34- 46 dogu boylamlari arasinda ve Akdeniz

Bolgesi'nde yer almaktadir. Toros daglarinin glineyinde yer alan Cukurova'da
Seyhan nehri Uzerinde kurulmustur. Akdeniz’e yaklasik 160 km'lik kiyisi
bulunan Adana Avrupa'yl, Asya'ya baglayan Onemli ulasim yollan
Uzerindedir, Adana il topraklari toplam 17.253 km2 ’lik bir alani
kaplamaktadir.

Dogusunda Osmaniye 90 km, Hatay 190 km, Kuzeydogusunda
Kahramanmaras 187 km, Kuzeyinde Kayseri 332 km, Kuzeybatisinda Nigde
205 km, Batisinda Mersin 70 km mesafededir.
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- Adana ili'nin Tirkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu

Adana’dan yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. D-400 devlet yolunun il siniri iginden gegen
bolimii 168 km olup karayollari 5. Bdlge Mudiirliigii aginda bulunan toplam (Otoyol-Devlet yolu-il yolu)
uzunlugu 1506 km dir. D-400 devlet yolundan baska uluslararasi TEM otoyolu yapilmistir. ilgelere de
karayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica Ceyhan ve Pozanti ilgelerine de demir yolu ile de ulasim vardir.

Demiryolu

Yurt icinde ve yurt disinda tren seferleri diizenlemek Avrupa ve kuzey llkeleri, orta dogu ve giiney dogu
tlkeleri ile her tiirlii demir yolu tagimaciligi ve isbirligi ile iskenderun ve Mersin limanlarinda RO-RO
Konteynir tasimaciligi ve nakliyati yapilmaktadir. 1634 km. ana hatti ile 298 km. tali hatti olmak Uzere
toplam 1932 km.'lik demir yoluna sahiptir.

Havayolu

Adana’da halihazirda hizmet veren Sakirpasa Havaalani gerek yolcu sayisi gerekse ucus sayisi
bakimindan ciddi yogunluk yasamaktadir. Artan nifusla dogru orantili olarak havayolunu tercih eden
kisi sayisinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Haftanin her giinii istanbul-Ankara i¢ hat tarifeli kalkis
yapilmaktadir. Haftada iki giin Cidde dis hat tarifeli, haftada 4 glin Ercan dis hat tarifeli, haftada bir
giin Frankfurt-Diisseldorf dis hat tarifeli, bir giin Ankara baglantili Miinih ile bir giin istanbul baglantil
Koln uguslari yapilmaktadir

Deniz Yolu
Adana hali hazirda 3 adet limana sahip olup;

Botas Limani: Boru hatti ile Irak'tan gelen ham petrol, yerli ve yabanci gemilerle transit olarak yurt
disina tasinmakta olup, ithal edilen ham petrol ise yerli gemilerle rafinerlere tasinmaktadir.
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Toros Giibre Limani: Tamami 6zel sektére ait olan liman genel limanciliga acilmis olup, 2 iskeleden
her tirli genel kargo ithalati ve ihracati yerli ve vyabanci gemilerle yapilmaktadir.

Karatas Limani: Karatas ilgesinde bulunan balikgi barinagi, yoére balikgilarina hizmet verilmektedir.
Ayrica bolgeye yakin konumda olan Mersin Limani 6nemli bir konuma sahiptir.

Sehir igi

Adana'da sehir ici ulasim konusunda halk otobdslerinin yani sira 6zel halk otobisleri ve dolmus
hatlari ile karayolu ulasimi kesintisiz olarak saglanmaktadir. Bunun yani sira son vyillarda ciddi
yatirimlar yapilan rayli sistemle, sehrin kuzey-giiney yoniinde baglantisi kolaylikla saglamaktadir.

SEYHAN IiLGESINE AIT BILGILER
Seyhan, Adana ilinin merkez ilgesi iken, 05.06.1986 tarihinde ayri bir ilge olmustur. Cesitli

uygarliklarin kent merkezi olma konumu yiizyillar boyunca devam ettirmistir. ilce 1918-1920 tarihi
arasinda Fransiz isgalinde kalmis ve 05.01.1922 de diismandan kurtarilmistir. Denizden yuksekligi 23
metre olup, 30 koyl bulunmaktadir. Yizolcimi 4200 km?2'dir. Seyhan'in dogusunda Yiregir,
batisinda Tarsus, Kuzeyinde Cukurova (Yeni Adana), giineyinde ise Karatas yer almaktadir. ilgenin
bulundugu alan Seyhan Irmagi'nin tasidigi allivyonlardan olusmustur. Pleistosenden baslayarak
(4.jeolojik zaman baslari) olusan delta bugtin li¢ taraca halinde uzanir. Kiyida lagiinler ve kumul setleri
yer almaktadir. Kentin ilk kurulus bélgesi olan bugiinkii Seyhan ilcesi Adana Biiyiiksehrinin bes
ilcesinin niifus bakimindan en biiyiik olanidir. Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK), 2015 yilini ilgilendiren
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonugclarina gore Adana niifusu, 2015’te bir 6nceki yila
gbre 17 bin 572 kisi artarak 2 milyon 183 bin 167 kisi olmustur. Verilere gore, Adana’nin 2 milyon 183
bin 167 kisilik nifusunun ytzde 49,98’i (1 milyon 91 bin 159 kisi) erkek, ylizde 50,02’si (1 milyon 92
bin 8 kisi) ise kadin niifusudur. 2015 yilinda Tirkiye'nin yillik niifus artis hizi binde 13,4, Adana’nin ise
binde 8,1 olarak gergeklesmistir. Yillik ntifus artis hizi bakimindan Adana 81 il igerisinde 39. sirada yer
almistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014 yilinda yiizde 91,8 iken, bu oran 2015
yiinda yizde 92,1’e yikselmistir. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise ylzde 7,9 olarak
gerceklesmistir.

1950 den sonra kentin hizla sanayilesmesi, ovalik alanda baraj ve sulama kanallariyla sulu tarima
gecilmesi ve buna bagl tarimin 6zelliklede yiksek nitelikli pamuk tariminin yapilmasi hizli bir niifus
artisini beraberinde getirmistir. Nifus artisi 6zellikle konut sorunu ve gecekondulasmayi artirmissa da
son yillarda ilgenin kuzey kesimlerinde yiritilen 'Kuzey Adana' uydu kent projesiyle planh kentlesme
gelismektedir. Kiiltiirel ve sosyal aktivite olanaklari agisindan mevcut olan mekéanlar ise Haci Omer
Sabanci Kilttir Merkezi, Sehir Tiyatrosu, Yasar Kemal Kiltlir Merkezi, sinema salonlari yogun olarak
Seyhan ilcesinde bulunmaktadir.
ilcede ayrica biitiin merkezi ulasim alanlarinin olmasi nedeniyle stratejik olarak da énemli bir yere
sahiptir. Sakirpasa Havalimani, Adana Tren Gari ve Sehirlerarasi Otogar ilgemiz sinirlari icerisinde yer
almaktadir. Ayrica idari agidan ilin en énemli yapisi olan Valilik, il Emniyet mudirligii de ilge sinirlar
icerisindedir.

Hizli gogler ilk olarak kendini 1950'li yillardan itibaren Tirkiye'nin sanayi hamleleri ve kalkinma
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projeleri kapsaminda Adana ili 6zelde de Seyhan ilgesinde kendini gostermis bu nedenle de Seyhan
merkez ilcesi bélgede cok dnemli bir yere sahip olmustur. Ozellikle tarima dayali sanayi sektériiniin
gelisimiyle Adana ili ilk yogun gdgleri almaya baslamistir. Bu goclerden en yogun olarak Seyhan ilgesi
etkilenmistir. ikinci biiyiik go¢ hareketi 1990'li yillarda Giineydogu'daki olaylardan dolayi yasanmistir.
Adana ili 6zelde de Seyhan merkez ilcesi sadece dogu ve glineydogu illerinden degil, cevre illerden de
yogun gocler almistir (Nigde, Kayseri, Kahramanmaras, Osmaniye)

ADANA iL HARITAST Y

A

ilcede Belde bulunmamakta, kdyl olmayan tek ilce olup 96 mahallesi vardir. Giivenlik konusunda bu
96 mahallenin 70'i merkezde yer alip ilce Emniyet Miidirligiiniin sorumlulugundadir. Geriye kalan 27
mahalle ise merkezden uzak olup ilge Jandarma Komutanhginin sorumlulugundadir.

Adana ve Seyhan’da 1930-1940 yillarinda tarima ve tiiketime dayali sanayilesme ile baslayan sanayi
faaliyetleri 1940 vyilindan itibaren buylk oOlgekli fabrikalar olma siirecine girmistir.
1950'li yillarda hizli kentlesmeye bagh olarak insaat malzemesi lireten fabrikalar da faaliyete
baslamistir. 1956 yilinda Osmaniye, Gaziantep, icel, Konya yollarinin birinci sinif yol durumuna
gelmesi Adana'nin transit merkez olmasini saglamis ve ilin 6nemi artmistir. Ayni yillarda Seyhan
Hidroelektrik Santrali Cukurova Elektrik A.S.'ye devredilmistir. 1960'l yillarda gesitli sektérde birgok
fabrika faaliyete gecmis, 1970'li yillarda ise sanayi sektoriinde holdinglesme baslamistir. Buglin Sasa,
Cukurova Elektrik, Marsa, Bossa, Gliney Sanayi, Temsa, Adana Cimento, Cukobirlik, Mensa, Pilsa,
Giliney Biracilik, Paksoy, Ozbucak iilke genelinde faaliyet gdsteren 500 sanayi kurulusu icinde yer
almaktadir. Cumhuriyetin ilan edildigi yillarda Adana'da 2 iplik ve dokuma fabrikasi var iken bugiin 25
ve daha yukari isci calistiran isyeri sayisi 189'a ¢ikmistir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢cok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farklhlklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhigin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénustlrilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikamlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga odeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
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ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1l11-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6nilinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasgimi” ve “Pazar Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi”
yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yéntemde
gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli dusulerek deger takdiri yapilir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

# Emsal Satilik Arsalar
* Emsal-1: Zorlu Emlak: 0 322 231 24 26

Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 1 km gliney dogusunda cevresi Kiiclik Sanayi Alani ile cevrili
bolgede 6.500 m2 alanli Kiiglik Sanayi Alani imarli E:1,20 yapilasma sartlarina haiz arsa igin
2.750.000.TL talep edilmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve yapilasma sartlarindan dolayi
serefiyesi dusuktur. (423.-TL/m?)

* Emsal-2: Sahibinden: 0 535 719 49 39

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 1 km gliney dogusunda, kigik sanayi
alaninda kalan ve ayrik nizam, E:1,20 yapilasma sartlarini haiz 5.792 m? arsa i¢in 2.450.000.-TL
istenilmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve yapilasma sartlarindan dolayi serefiyesi distktdr. (423.-
TL/m?3)
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* Emsal-3: Remax: 0 324 325 30 30

Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 1 km batisinda E:2,40 Konut Disi Kentsel Calisma Alani imarli
Hmax: 24,50 m. yapilasma sartlarini haiz 4.509 m? arsa i¢in 5.300.000.-TL istenilmektedir. Emsal
yapilasma sartlari bakimindan benzer, konumu bakimindan avantajli durumdadir. istenen fiyat bélge
emsallerine gore yiksek ve pazarliga aciktir. (1.175.-TL/m?)

* Emsal-4: Happy Emlak: 0 322 777 17 77

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 1,2 km batisinda yer aldigl beyan edilen,
Konut Disi Kentsel Calisma alani imarl E:2,40 yapilasma sartlarini haiz 6.700 m? arsa i¢in 4.800.000-TL
istenilmektedir. Emsal yapilasma sartlari ve konumu bakimindan benzer durumdadir. (716.-TL/m?)

* Emsal-5: Emlak¢im Gayrimenkul: 0 322 999 42 23

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 2.25 km batisinda, Adana- Mersin yoluna
cepheli konumda, konut disi kentsel ¢alisma alaninda kalan ve ayrik nizam, E:2,40, Hmax:24,50 m
yapilasma sartlarini haiz 6.700 m? arsa icin 5.000.000.-TL istenilmektedir. Emsal, yapilasma sartlari
konumu ve ulasim kolayligi bakimindan benzer durumdadir. (746.-TL/m?)

* Emsal-6: Sahibinden: 0 532 312 24 49

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 3 km batisinda, konut disi kentsel
calisma alaninda kalan ve ayrik nizam, E:2.40, Hmax:30.50 m yapilasma sartlarini haiz 19.800 m? arsa
icin 13.000.000.-TL istenilmektedir. Emsal yapilasma sartlari bakimindan benzer, konumu ve ulagim
kolayligi bakimindan dezavantajli durumdadir. (657.-TL/m?)

# Emsal Satilik Depo ve Fabrikalar
* Emsal-7: Cali Emlak: 0 322 233 66 11

Degerlemeye konu tasinmazin kus ucusu mesafe ile yaklasik 3 km batisinda, konut disi kentsel
calisma alaninda kalan ve ayrik nizam, E:2.40, Hmax:30.50 m yapilasma sartlarini haiz 5000 m? arsa
icinde olmak (izere toplam 4000 m2 kapali kullanim alanina ve 3000 m2 agik kullanim alanina sahip 2
kath imalathane ve depo 4.750.000.-TL bedel ile satistadir. Emsal konumu bakimindan avantajli
durumda olup yapi 6zellikleri bakimindan benzer durumdadir. (1.188-TL/m?)

* Emsal-8: Emlak¢im Gayrimenkul: 0 322 999 42 23

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde, 900 m? kapali kullanim alanina sahip kat irtifakl site
icerisinde konumlu imalathane ve depo 965.000.-TL bedel ile satistadir. Emsal konumu bakimindan
serefiyesi disuk, yapi 6zelikleri bakimindan avantajli durumdadir. (1.072-TL/m?)

* Emsal-9: ADF Emlak: 0 532 212 97 80

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde, 1400 m2 kapali kullanim alanina sahip bir katli 12 m
yuksekligindeki imalathane ve depo 1.675.000.-TL bedel ile satistadir. Emsal konumu, yapi 6zellikleri
ve bina yasi bakimindan dezavantajlidir. (1.196-TL/m?)

* Emsal-10: Emlak Market Gayrimenkul: 0 322 458 09 99

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde, yeni insa edilmis, 2700 m2 tek kat kapali kullanim alanina
sahip imalathane ve depo 3.250.000.-TL bedel ile satistadir. Emsal konumu bakimindan benzer, yapi
6zellikleri ve bina yasi bakimindan avantajli durumdadir. (1.203-TL/m?)
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# Emsal Kiralik Depo ve Fabrikalar
* Emsal-11: Cinar Emlak: 0 322 503 01 52

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde, tavan yiksekligi 12 m olan 1500 m2 kapal alana sahip
depo 18.750.-TL/Ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz nakliyatcilar sitesine yakin konumda yer
almakta olup serefiyesi yiksektir. (12,50-TL/m?/Ay)

* Emsal-12: Emlak Market Gayrimenkul: 0 322 458 09 99

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu, normal katta tavan yiksekligi 12 m olan 1000 m2
kapali alana sahip depo ve is yeri igin 10.000.-TL/Ay bedel kira talep edilmektedir. Emsal tasinmaz,
alanin kigiik olmasi ve site icinde konumlu olmasindan dolayi serefiyesi yiksektir. (10,00-TL/m?/Ay)

* Emsal-13: Yegiloba Gayrimenkul: 0 322 394 39 19

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu, zemin katta tavan yiiksekligi 12 m olan 1000 m2
kapali kullanim alanina sahip imalathane ve depo 10.000-TL/Ay bedel ile kiralik olarak
pazarlanmaktadir. Emsal tasinmaz, alanin kii¢lik olmasi ve site icinde konumlu olmasindan dolayi
serefiyesi yiksektir (10-TL/m?/Ay)

* Emsal-14: Oz insaat Gayrimenkul: 0 533 707 92 77

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu, H:5 m zemin kat 1000 m2, H:2,50 m giris kat
1000 m2 olmak Uzere toplam 2000 m2 kapali, 1000 m2 acik kullanim alanina sahip imalathane ve
depo 12.000-TL/Ay bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Sadece giris katina arag ile giris
yapilabilmekte olup diger katlara yikleme - bosaltma islemi ving ve forkliftler aracihgyla
yapilmaktadir. Emsal, konumu, reklam kabiliyeti, ulasimi ve kullanim 6zellikleri bakimindan serefiyesi
disiktir. (6-TL/m?/Ay)

Yukarida listelenmis arsa emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Arsa ve satilik fabrika/depo ilanlarinin yani sira benzer konum ve kullanim
ozelliklerine sahip kiralik depo/fabrika ilanlari da rapora eklenmistir. Emsallere iliskin veriler beyana
dayalidir. Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir kisminin ise tam olarak tespit
edilmis olup bu konumlari gosteren kroki asagidaki gibidir.

)

- Emsallerin konumunu gosteren kroki

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi.

e Ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmis olmasi.

e Yapi kullanma izin belgelerinin alinmis olmasi.

e Turhan Cemal Beriker Bulvari’'na (Adana- Mersin Karayolu) cephesinin bulunmasi,
e Lojistik merkezlere yakin konumu.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Parsel Gizerindeki yapilarin bakimsiz olmasi.
e imar uygulamasi gérmemis olmasi.
e Parsel izerinde bir adet ruhsatsiz yapi bulunmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM DEGERi ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar’na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl
olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blylklGgl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle depo olarak kullanimi oldugu diistiiniilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilarak yipranma bedeli dusullerek deger takdiri yapilir.
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Arsa Degeri

6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gbsteren 4 adet emsal
tasinmaz secilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur. Tasinmazin sanayi alaninda
kalan kismi ile konut disi kentsel calisma alaninda kalan kisimlari arasinda deger farkhhg
bulunmamakta, bu nedenle tek karsilastirma tablosu kullanilmis, tasinmazin yola terk edilecek
1.190,33 m2 lik kismi, parsel alanindan disiImistir. Terkler yapildiktan sonra tasinmazin net arsa
alani 27.620 m2 kalacaktir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 1 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
SATISFIYATI 2.750.000 4.800.000 5.000.000 13.000.000
ALAN 27.620,00 6.500 6.700 6.700 19.800
BIRIM M2 DEGERI 423 716 746 657

L. KUCUK KUCUK KUCUK BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME

-10% -10% -10% 0%

IMAR KOSULLARI E:1.20 E:2.40 E:2.40 E:2.40
YAPILASMA KOSULLARINA E:2,40 KOTU BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 30% 0% 0% 0%
FONKSIYON K.D.K.C.A Sanayi K.DK.C.A K.DK.C.A K.DK.C.A
FONKSIYONA ILISKIN E=2,00 KOTU BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 20% 0% 0% 0%
ULASIM Sanayi KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
REKLAM KABILIYETINE
. . . . 0 0 0 0
ILISKIN DUZELTME ) L Lk e
KONUM KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA ILiSKiN DUZELTME 15% 0% 0% 10%
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 5% -10% -10% 5%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME 65% -20% -20% 10%
DUZELTILMiS DEGER 650 698 573 597 722
Salt Arsa Degeri (1/1) X 650 Tume X 27.620,00 m* = 17.953.000 £

Tasinmazin arsasl uygulama sonucu 2 parcaya ayrilacak olsa da, bulundugu konum ve 6zellikler
dikkate alindiginda Sanayi Alani ve K.D.K.C.A imarh arsalarin m2 birim fiyatlarinin benzerlik gésterdigi
tespit edilmistir. Yukaridaki tablodan da gorilecegi Gizere degerleme konusu tasinmazin arsa birim
degeri i¢in 650.-TL/m?, tagsinmazin toplam net arsa degeri icin ise 17.953.000-TL takdir edilmistir.
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Arsa Uzerindeki insai Yatirnmlarin Mevcut Degeri

Parsel Gzerinde yukarida oOzellikleri belirtilmis olan depo/imalathane yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m?2 birim bedelleri
binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve

Sehircilik Bakanlig’nin 2017 yili m? birim maliyet listesine gére yapi sinifi llI-A olan yapilarin m2 birim
bedeli 694,-TL’dir. Yapi 1987 yilinda insa edilmis olup yaklasik %40 amortisman indirgemesi yapilarak
insaat maliyeti hesaplanmistir. Depo alani i¢in II-C yapi gurubu ve sinifindan %25 amortisman
indirgemesi yapiimistir.

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi DEPO/FABRIKA

Toplam insaat Alani idari Bina + Hizmet Binasi 1.519,00 m?
insaat Birim m? Degeri (IlI-A) 694 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 1.054.186,00 £
Amortisman 40% 421.674,40%
Toplam insaat Alani (Depo) 2.025,00 m?
insaat Birim m? Degeri (11-C) 502 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 1.016.550,00 &
Amortisman 25% 254.137,50 %
Saha Diizenlemesi (Maktuen) 300.000,00 &
Toplam Proje insaat Gideri 1.694.924,10%
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatiimis) 1.695.000,00 &

Tasinmazin yukarida ayri ayri hesaplanmis olan arsa ve insai yatirimlar degerlerinin toplanmasi
sonucunda elde edilmis toplam mevcut degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

Arsa TOPLAM DEGERI = 650 TL/M? X 27.620,00 M2 17.953.000 .-TL

insai Yaritimlarin TOPLAM DEGERI 1.695.000 .-TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 19.648.000 .-TL

Maliyet yontemine gbre yapilan hesaplamalar sonucu arsa degeri 17.953.000.-TL, yeniden insa
maliyeti 1.695.000.-TL olmak Uzere tasinmazin arsa + yapl maliyeti toplam degeri 19.648.000.-TL
olarak hesaplanmaktadir.
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7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilagtiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine
haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan depo/fabrika nitelikli
gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayhgi, reklam kabiliyeti,
yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (DEPO)

BILGI Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
SATISFIYATI 4.750.000 965.000 1.675.000 3.250.000
ALAN 3.544,00 4.000 900 1.400 2.700
BIRiM M2 DEGERI 1.188 1.072 1.196 1.204

L. BENZER KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME

0% -5% -5% -5%

IMAR KOSULLARI E:2,40 E:2,40 E:1,20 E:1,20
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 10% 10%
FONKSIYON K.D.K.C.A K.DK.C.A K.DK.C.A Sanayi Sanayi
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM BENZER ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU
REKLAM KABILIYETINE
. . . . 0 0 0 0
ILISKIN DUZELTME 0% 5% 5% 5%
KONUM Iyl ORTAKOTU ORTAKOTU BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -10% 10% 10% 0%
DIGER BILGILER 0% 0% -10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKiN -10% -10% 10% -10%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME -20% 0% 20% 10%

DUZELTILMIS DEGER

Degerlemeye Konu Taginmazin Degeri (1/1) X 1.200 7L/ X 3.544,00m* = 4.253.000 £

Bu bilgiler 1siginda olusan incelenen emsaller avantaj ve dezavantajli olduklari konulara gore analiz
edildiginde degerlemeye konu tasinmazin satisa esas rayi¢ degerinin 1.200.-TL/m2 olacag! sonug ve
kanaatine variimaktadir.

Yukaridaki tablodan da anlasilacagl (lizere, degerlemeye konu olan 12249 ada 5 parsel nolu
tasinmazin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri
4.253.000.-TL"dir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanirken Maliyet Yaklasimi Yontemi ve
Pazar Yaklagsimi Yontemi kullanilmigtir. Maliyet yaklasimi yoénteminde tasinmazin arsa degeri gevre
arsa degerleri ve arsa Uzerindeki yapilarin mevcut degerleri hesaplanarak bulunmustur. Pazar
yaklasiminda ise bdlgede tasinmaza benzer nitelikte yapilarin satis fiyatlarindan, tasinmaz tzerindeki
yapilar icin birim satis bedeli bulunmustur. Ancak parselin hali hazirda biyiik bir kisminin bos olmasi,
mevcut durumda mer’i imar plani yapilasma kosullarina gore yapilasmamis olmasi nedeniyle,
hesaplanan deger ¢ok disiik kalmakta, saglikli sonuca ulagilamamaktadir. Bu nedenle degerlemede
“Maliyet Yaklasimi Yontemi”nden elde edilen degerin nihai deger olarak kullanilmasinin dogru olacagi
kanaati olusmustur.

7.5 KiRA DEGERIi ANALizi
Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konum, yapi ve

kullanim 6zelligine sahip kiralik depo nitelikli tasinmazlar analiz edilmistir. Ulasilan emsaller yapi ve
kullanim 6zellikleri, ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile
karsilastiriimistir. Yapilan analiz neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlari yorumlanan emsaller
ile ulagilan birim kira degeri baz alinarak degerlemeye konu tasinmaz igin yaklasik kira degeri takdir
edilmistir. Kiralik emsallerin karsilastirmasini gésteren tablo asagida verilmistir.
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Gayrimenkul
DegerlemeA.S.

BILGI

AYLIK KiRA DEGERI
ALAN
BIRIM ME DEGERI

ALANA ILISKIN DUZELTME

VAR KOSULLARI

KULLANIM KOLAYLIGINA
ILiSKIN DUZELTME

INSAAT KALITESINE ILISKIN
DUZELTME

ULASIMREKLAM
KABILIVETINE ILISKIN
DUZELTME

KAT YUKSEKLIGI

KAT YUKSEKLIGINE ILISKIN
DUZELTME

DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME

Taginmazin Aylik Kira De@eri

Taginmazn Yilhk Kira Degeri

3534400

10%
Ivi
-3%
BENZER.
0%e

-3%
-3%

944

(1171) X

Emeal 12

10.000
1.000

KUCUK
-5%
E2.40
Ivi
-10%

BENZER

944 T X

33.000%

Emeal 13

10.000
1000

KUCUK
-5%
E2.40
Ivi
-10%

BENZER

3.544 00 m*

12

Emesal 14

12.000
2000

KUCUK
5%
E:2.40
KOTU
20%
KOTU
20%

KOTU

20%

33.000

396.000 £

Yukaridaki tablodan da anlasilacagl (izere, degerlemeye konu olan 12249 ada 5 parsel nolu

tasinmazin Pazar yaklasimi yoéntemi ile hesaplanan aylik kira degeri 33.000,00-TL, yillik kira degeri ise

396.000,00-TL’dIr.

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun olduk¢a diisiik ve tasinmazdan elde edilebilecek geliri

gostermekte oldukca yetersiz kalmasi dolayisiyla, tasinmazin gergek¢i piyasa degerinin maliyet

yontemi ile elde edilen deger olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

7.6 ASGARIi BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERiIN NiCiN YER ALMADIKLARININ

GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

www.bilgidegerleme.com
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7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmis olan bina igin gerekli tim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi

olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

7.8 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESiINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portféylnde “Bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma Ozellikleri itibariyle talep goren bir bolgede
konumludur.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle pazar degeri igin 19.648.000.-TL (OnDokuzMilyonAltiYizKirk
SekizBinTrkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

12249 ADA 5 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 19.648.000-TL 5.147.093.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 23.184.640,-TL dir.

* 29.12.2017 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8104.-TL; Tirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8173.-TL'dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye cevirirken doviz ahs kuru
kullaniimistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkkiimlerine gére hazirlanmistir.

Taner Kaan KU$S Gonca ATASOY ALTUNBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403399 SPK Lisans No: 400334

b} 410 26 78
7237 5331 Tic Sir. Mo 76 1439

Ridepaticine.om

. Kadikay /
b < Z Erenkay

it ln
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLI§KIN GRAFIK, TAPU ORNEGI VE

BENZERI BELGELER)

TAPU BELGESI
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

QSPL

Sermave Plva asd

Tarih : 09.01.2015 No : 403399

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulumanlar igin
I isanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkanda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Taner Kaan KUS

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VF. SICIl, MUDURU GENEL MUDUR (V)
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

'I'SPA TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.07 2006 No - 400334

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serh:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisansiama ve Sicil Tutmaya lligkin Esastar Hakkinda Teblig"| uyannca

Gonca ATASOY ALTUNBAS

Degerteme Uzmanhg: Lisansim almaya hak knzanmigtir

¥
A i)

lkay ARIKAN eviik Metin AYTHIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI
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T
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- B35 14,.42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 115 39

BILGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatag: Mah. Kaya Sultan Sok,. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yazimz.

Tigi’de kayith yazinizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalarma fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Orgam’'nmin 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu &;ercgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasas) mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyuimasi gerekmekte olup. ayrica, sermaye piyasast mevzuat
uyannca yapilan degerleme islemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yurtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkmmda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalanimn ve bunlar uygulamalaninin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetierinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarinizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmamz yoluna

gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

LA

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Bagkam

MERKEZ  Eckisotie Yol & Xt Mo J56 06500 ANCARA T (312) 202 20 90 Faks:(312) 292 90 00 Kprinth Bilg igin intiat:
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