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

Rapor Numarasi Ozel 2021-1844

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Bartin ili, Merkez ilgesi, Balamba Mahallesi, 1390 ada 1 parsel numarali;
Degerleme Konusuve | tapu katugindeki niteligi “Tek Kath Celik Konstriiksiyon Bina ve Tek Katli
Kapsami Prefabrik Bina ve Arsasi” olan ve lizerinde “Ust (insaat) Hakki” kurulu bulunan
tasinmazin adil piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Dort (44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir butiindiir.

A1 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig”” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL reysas|
CEGERLENE
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1844 /29.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Balamba Mahallesi, Kazim Karabekir Caddesi, No: 105
Merkez / Bartin

Tapu Kayit Bilgisi

Tapuda; Bartin ili, Merkez ilcesi, Balamba Mahallesi, 1390 ada 1 parsel.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu halihazirda istasyonu” olarak

kullanilmaktadir.

tasinmaz “Ara¢  Muayene

imar Durumu

S6z konusu 1390 ada 1 parsel, 1/1000 &lcekli Uygulama imar Planina gére “Konut
Disi Kentsel Calisma Alani” icerisinde kalmakta olup, Emsal:0,30, Yengok: 9,50
olacak sekilde yapilasma kosuluna sahiptir.

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

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

3.800.000,00-TL

Hazirlayanlar

i g i > % . - .. - .. .
Piyasa Degeri (Ug Milyon Sekiz Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 4.484.000,00-TL
Piyasa Degeri (Ug Milyon Dért Yiiz Seksen Dort Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL
CEGERLENE
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 14.10.2021 itibariyle baslanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1844 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.
1.2 Degerlemenin Amaci

13

14

15

1.6

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; Bartin ili, Merkez ilgesi, Balamba
Mahallesi, 1390 ada 1 parselde bulunan tapu kittgiindeki niteligi “Tek Kath Celik Konstriiksiyon Bina
ve Tek Kath Prefabrik Bina ve Arsasi” olan ve lzerinde “Ust (insaat) Hakki” kurulu bulunan tasinmazin
adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri
verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” Kapsaminda
hazirlanmigtir.

Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk
A.S. arasinda 14.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son ¢ yil igerisinde 2020 yilinda OZEL 2020
— 846 rapor numarasiyla degerleme raporu hazirlanmistir.

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

2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20842 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi  : Kiigiik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 500.000.000,-TL

Halka Agikhk : % 37,96

Telefon : 0216 564 20 00 Pbx
E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S./nin talebi {zerine Bartin ili, Merkez ilgesi,
Balamba Mahallesi, 1390 ada 1 parselin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iligkin
hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal veya
elektronik imzali sekilde teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu ana gayrimenkul; Bartin ili, Merkez ilcesi, Balamba Mahallesi, Kazim Karabekir
Caddesi’'nde bulunmaktadir. Tasinmaz halihazirda ara¢ muayene istasyonu olarak kullaniimaktadir.
Tasinmaza Bartin sehir merkezinden ulasim igin; Kazim Karabekir caddesi yaklasik 4 km takip edilir.
Tasinmaz cadde {izerinde dogu cephede konumludur. Caddeye yaklasik 100m cephesi bulunmaktadir.

Kuzeyinde, Bartin sehir merkezi bulunan tasinmazin dogusunda Gékirmak, Batisinda Kazim Karabekir
Caddesi Giineyinde ise bos araziler bulunmaktadir. Yakin gevresinde seyrek yerlesim alani ve ¢ok sayida
bos arazi bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgeye ulasim 6zel araglarla kolayca
saglanabilmektedir. Gayrimenkuliin altyapi problemi bulunmamaktadir.

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

reysas|cvo

Ana Tasinmaz Tapu Kaydi

iL—iLCE : BARTIN/MERKEZ
MAHALLE — KOY - MEVKIi : BALAMBA Mah.
CiLT - SAYFA NO :19/1861

ADA - PARSEL : 1390 ADA 1 PARSEL

YUzZOLGUM : 4380.93 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 26148607

MALIK - HISSE : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Satig 26.11.2018 — 14328

Ust Hakki Tapu Kaydi

iL—iLCE : BARTIN/MERKEZ
MAHALLE — KOY - MEVKIi : BALAMBA Mah.
CiLT - SAYFA NO :19/1865

ADA - PARSEL

: 1390 ADA 1 PARSEL

YUZOLCUM

: 4380.93 m?

ANA TASINMAZ NiTELiGi

:30 yil stire ile 19. cilt 1861. sayfadaki 1202 ada 1 parsel
tizerindeki "Ust (insaat) Hakki"-- TEK KATLI CELIK
KONSTRUKSIYON BiNA VE TEK KATLI PREFABRIK BINA VE
ARSASI

TASINMAZ ID

: 26505866

MALIK - HiSSE

: TUVTURK KUZEY TASIT MUAYENE iSTASYONLARI YAPIM
VE ISLETIM ANONIM SIRKETi (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Daimi ve Mustakil Ust Hakki Tesisi 25.03.2008 — 1479

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
--Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigi TKGM Portal lizerinden 14.10.2021 tarihi 20:52 itibariyle alinan
Ana Tasinmaz Tapu Kayit Belgesine gore tasinmazin lzerinde asagidaki kayit bulunmaktadir.
irtifak : 383 PARSEL LEHINE 242,49 M2 IRTIFAK HAKKI VARDIR.( Sablon: Diger irtifak Hakki)(20.02.2008-
798)
irtifak : BU PARSEL ALEYHINE VE 381 SAHIFEDEKi 383 PARSEL LEHINE KROKiSINDE ROPERLENDIGI
GiBi 581 M2LiK KISMINDA GECIT HAKKI. 25/09/1980 YEV.1331
irtifak : BU PARSEL ALEYHINE VE 381 SAHIFEDEKi 383 PARSEL LEHINE KROKiSINDE ROPERLENDIGI
GiBi 63 M2LiK KISMINDA GECIT HAKKI. 25/09/1980 YEV.1331

--Tapu ve Kadastro Genel MidurlGgi TKGM Portal Gzerinden 11.11.2021 tarihi 08:35 itibariyle alinan
Ust Hakkina ait Tapu Kayit Belgesine gore tasinmazin lizerinde asagidaki kayit bulunmaktadir;

irtifak : BU PARSEL ALEYHINE VE 381 SAHIFEDEKi 383 PARSEL LEHINE KROKiSINDE ROPERLENDIGI
GiBi 581 M2LiK KISMINDA GECIT HAKKI. 25/09/1980 YEV.1331

irtifak : BU PARSEL ALEYHINE VE 381 SAHIFEDEKi 383 PARSEL LEHINE KROKiSINDE ROPERLENDIGI
GiBi 63 M2LiK KISMINDA GECIT HAKKI. 25/09/1980 YEV.1331

irtifak :383 PARSEL LEHINE 242,49 M2 iRTIFAK HAKKI VARDIR.( Sablon: Diger irtifak Hakki)(20.02.2008-
798)

Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. Yev: 7690
Tarih: 09/12/2011

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmaz 26/11/2018 tarihinde talep sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
tarafindan satin alinmistir. Son ¢ yillik donemde gayrimenkuliin imar ve hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Bartin Belediyesi ilgili sube amirliginde gorevli memurdan alinan sifahi bilgiye ve belgeye gére; S6z
konusu 1390 ada 1 parsel, 1/1000 6lgekli Uygulama imar planina gore “Konut Disi Kentsel Calisma
Alani” icerisinde kalmakta olup, Emsal:0,30 Yencok: 9,50 olacak sekilde yapilasma kosuluna sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul igin Bartin Belediyesi imar servisinde yapilan incelemeler neticesinde
dosyasinda herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu ana gayrimenkule iliskin Mistakil ve Daimi Nitelikte Olan Ust Hakki TivTirk Kuzey Tasit
Muayene istasyonlari Yapim Ve isletim A.S. Lehine 30 Yil Miiddetle Ust Hakki vardir. (25.03.2008 -
1479)

*Ust hakki tesisi disinda herhangi bir satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.

Asagida Medeni Kanun’un ilgili maddelerinde st hakki ile ilgili hiikimlere yer verilmistir.

Ust hakki Madde 726- Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde
siirekli kalmak tizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin bash
basina kullaniimaya elverisli bagimsiz béliimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat
Miilkiyeti Kanununa tabidir. Bagimsiz béliimler tizerinde ayrica (st hakki kurulamaz.

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

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 11| 44



&P
-
NET@ reysas|

3.8

3.9

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, (iclincli kisi lehine arazisinin altinda veya listiinde yapi yapmak veya
mevcut bir yapilyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimis
olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist
hakki sahibinin istemi lizerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin kurulan
tist hakki, siirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, 6zellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve lizerinde yap1 bulunmayan alandan
faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlari herkes icin baglayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici parcasi olur.
Bagimsiz ve slirekli st hakki tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, iist hakki sona erince bu
sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan st hakki tizerindeki rehin haklari, diger biitiin hak,
kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin hiikiimler
sakhdir.

Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastiriimadik¢a, kendisine kalan yapilar igin (st hakki sahibine
bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmissa, miktari ve hesaplanis bicimi belirlenir.
Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri icin rehnedilmis olan alacaklilarin heniiz 6denmemis
alacaklarinin giivencesini olusturur ve rizalari olmaksizin (ist hakki sahibine 6denmez. Kararlastirilan
bedel 6denmez veya glivence altina alinmazsa, (st hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan
alacakli, bedel alacagina giivence olmak lizere, terkin edilen list hakki yerine ayni derecede ve sirada
bir ipotegin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, list hakkinin sona ermesinden baslayarak ii¢ ay iginde tescil
edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar igin (st hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan bedelin
miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk hdéline
getirilmesine iliskin anlasmalar, lst hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi sekle tébidir ve tapu
kittgiine serh verilebilir.

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

Hakkinda Bilgi
Bartin Belediyesi imar servisinde ve arastirmaya gore;

20.07.2017 onay ve tarihli mimari projesi
20.07.2017 Tarih ve 199 sayili ilave Yapi Ruhsati

28.12.2017 Tarih ve 238 sayili 3A yapi sinifinda, yol kotu Ustii 1 kat ve 579 m2 muayene istasyonu igin
verilmis Yapi kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

Parsel Uzerindeki yapilasma ve fiili kullanimi mimari projesine ile ruhsat belgeleri ile uyumludur.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu gayrimenkule ait yapi denetimi hakkinda bilgi edinilememistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu gayrimenkul i¢in herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERI
Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bartin, Tlrkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nde Bati Karadeniz Bolimiinde kiigiik bir ildir. 1920 yilinda
Zonguldak Mutasarrifigina baglanan Bartin’in 1924 yilinda Zonguldak’in il olmasiyla birlikte bu ilin
ilcesi haline gelmistir.07 Eyliil 1991 tarihinde de 28.08.1991 tarih ve 3760 sayili yasayla il statlistine
kavusmus ve Tirkiye'nin 74. ili olmustur. Dogusunda Kastamonu, giineyinde Karabiik,
batisinda Zonguldak illeri, kuzeyinde Karadeniz bulunur. Orman bakimindan zengin olan ilin blyuk bir
kismi Kiire Daglari Milli Parki sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bartin Cayi Tirkiye'de Uzerinde
tasimacilik yapilan tek akarsudur.

Bartin ili niifusu: 198.979'dur. Bu niifusun %52,4'( sehirlerde yasamaktadir (2020 sonu). ilin yiizolgimi
2.330 km2'dir. ilde km2'ye 85 kisi diismektedir. (Bu sayi merkez ilcede 143’dir.) ilde yillik niifus artis
orani % 0,37 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek ve en duslik ilgeler: Amasra (% 0,78)- Kurucasile (-
% 2,21)

04 Subat 2021 TUIK verilerine gdre merkez ilceyle beraber 4 ilce, 8 belediye, bu belediyelerde 50
mabhalle ve ayrica 263 koy vardir.

Bati Karadeniz bolgesinin, 41053’ kuzey enlemi ile 32045’ dogu boylami arasinda yer alir. Kuzeyini 59
km’lik sahil seridiyle Karadeniz g¢evrelerken, doguda Kastamonu, glineydoguda Karabiik, batida ise
Zonguldak illeriyle komsudur. Yiizélgimii 2.330 km2’dir. il merkezinin rakimi 25 metredir.

2000 yilinda Milli park olarak ilan edilen Kiire Daglari Milli Parki, Kastamonu ve Bartin illeri sinirlari
icinde bulunmaktadir. Bartin merkeze 16 km, Kastamonu merkeze ise 80 km mesafedeki Park, 37.754
hektarlik bir alana sahiptir. Kiire Daglari Milli Parki, uluslararasi 6neme sahip kanyonlar, bogazlar,
magaralar, selaleler ve didenler gibi ilging karstik olusumlarin en glizel 6rneklerini sergiler. Kiire
Daglari Milli Parki Avrupa'da korunmasi gereken 100 orman sicak noktasi icinde yer almaktadir. Park,
barindirdigl 129 kus tiiriiyle orman kuslari bakimindan "Tiirkiye'nin Onemli Kus Alanlari" listesinde yer
almaktadir. Bunun yaninda 1050 bitki tirind icermekte ve 43 tir bitki diinyada sadece burada
yasamaktadir. Alanda 71 farkh memeli ve siringen tirliniin yasadig tespit edilmistir. Ayrica vasak,
yaban kedisi, susamuru, bozayi ve ulu geyik gibi 30 kadar memeli tiirlin{i Gzerinde barindirmaktadir.

Kire Daglar Milli Parki 2012 yilinda PanParks olarak ilan edilen alan, ender milli parklar arasinda yer
almaktadir. Milli Park iginde dogal hayata yonelik kdy evlerinde pansiyon olarak konaklama imkanlari
olusturulmustur. Milli Park'ta doga aktivitelerinde bulunmak, fotograf, video ¢ekimleri yapmak igin
Milli Parklar Midarlagi'nden izin alinmasi ve alan kilavuzlari esliginde gezilmesi gerekmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2021
25

20 19,58

15

10
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eyliil ayinda bir &énceki aya gére %1,25, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)

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

Aciklanan  11/08/2021

Beklenti 5,3%5.4%
-
3
1
Jan 20 Jul '20 Jan '21 Jul ‘21

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisus
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 N . - -
Gayrisafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 5
i 5
®
€
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- 1¢ 2¢ 3C 4¢ 1C 2C 3¢ 4C 1¢ 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1¢ 2C 3C 4¢
2017 2018 2019 2020 2021
Dgffr']:n 53 53 11,873 7,5 58 25 -27-26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci ceyreginde
bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[
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CEGERLENME
A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Zaman Arahdi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagt 1Yil Tamua T
Cuma, Ekim 1, 2021 19
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
=
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbayi 1Yil Tuma

Cuma, Ekim 1, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462

14. Eyl 20. Eyi 26. Eyl 30. Eyl 6. Ekim 12. Ekim

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimuzde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

]

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi tGzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.

FRED & — sscuni Onrrght fendeg nat

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goéruldigu tGzere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMBE FED ECB BOE SNB REBA BOC B0 CEBR REI PEBOC BCE
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Ekim 2021'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli dlglide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori yizde 3,3 artarken, insaat sektori yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢ceyregi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi ngérilmektedir.
ingaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢ceyregi
ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yuzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylzde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan dislds ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gercgeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

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

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi dislsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Degerlemeye ana tasinmaz 4.380,93 m2 yiiz 6l¢lime sahip 1390 ada 1 parseldir. Parsel geometrik
olarak koseleri kesik dikdortgen bicimli olup topografik diiz bir yapidadir. Parselin bati siniri Kazim
Karabekir Caddesi’ne yaklasik 100 m cephelidir. Uzerinde Celik Konstriiksiyon Bina ve otopark
bulunmaktadir. Parselin etrafi beton duvar Gzerine tel 6rgi ile ¢evrilmistir.

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

CEGERLEME
S6z konusu parsel lizerinde bulunan tek kath bina 2017 yilinda ayrik nizamda 3A yapi sinifinda insa
edilmistir. Parselin yapi oturumu disinda kalan yaklasik 2.000 metrekaresi saha betonu ile kaplanmistir.
Parselin girisinde ve ¢ikisinda 2 adet demir siirgili kapi bulunmaktadir.
Mimari Projesine ve Yerinde Yapilan Tespitlere Gore;
idari bélim ve ara¢ muayene béliimiinden olusan bina toplam 579 m2 insaat alanina sahiptir.
idari Bélim: Yaklasik 100 m2 alandan olusmaktadir. icerisinde misteri karsilama alani, mutfak,
personel dinlenme odasi ve tuvaletler bulunmaktadir. idari béliimde ¢ok amacli kullanilan béliimlerde
zeminler seramik, duvarlar algi siva lizeri boyali ve pencereler aliminyum dogramadir.
Ara¢ Muayene Bollimi: Yaklasik 472 m2 alandan olugmaktadir. Giris ve ¢ikista 2 adet katlanabilir
aliminyum kapi mevcuttur. Binanin dis cephesi aliiminyum panel kapl olup c¢atisi ¢celik konstriiksiyon
Uzeri paneldir. Zemin saha betonu ile kapli duvarlar ise sandvi¢ panel ve camlardan meydana
gelmektedir. Ayrica 7 m2 alandan olusan Egzoz gazi emisyon dl¢limi bolimi mevcuttur. S6z konusu
yap! mevcut durumda mimari projesi ile uyumlu olarak insa edilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
S6z konusu parsel Gizerindeki yapilasma ruhsat belgeleri ile uyumludur.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerindeki yapilasmaya ait yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir
durum s6z konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda ara¢ muayene istasyonu olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.1

bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

2 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

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

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli él¢liide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Caydizi Mahallesi’'nde bulunan, 3 kat
konut imarli 417 m2 yiz 6l¢lime sahip arsa vasifli tasinmaz 575.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin ylizélciminin kii¢clik olmasi ve sehir merkezine yakin olmasi degerini olumlu
olarak etkilemistir.

Rota Gayrimenkul : 0 539 248 56 16

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Caydiizii Mahallesi’nde bulunan, 4 kat
konut imarli 384 m2 yiiz 6lglime sahip arsa vasifli tasinmaz 595.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin ylizolcimiinin kicik olmasi ve sehir merkezine yakin olmasi degerini olumlu
olarak etkilemistir.

Rota Gayrimenkul : 0 539 248 56 16

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Caydizii Mahallesi’nde bulunan 4 kat
konut imarl 360 m2 yiiz 6lciime sahip arsa vasifli tasinmaz 409.000 TL'den pazarlikl olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin ylizolcimiinin kicik olmasi ve sehir merkezine yakin olmasi degerini olumlu
olarak etkilemistir.

Yanbalak Emlak: 0 544 474 08 20

[E:4 Satilhik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Caydiizi Mahallesi’'nde bulunan villa
alaniimarli 292 m2 yiiz 6lglime sahip arsa vasifli tasinmaz 155.000 TL'den pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz imar durumu ve cadde cepheli olmasi bakimindan emsal taginmaza
gore avantajlidir.

Zengin Emlak: 0532 277 26 44

EMSAL DUZELTME TABLOSU

Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?2) 417,00m?2 384,00m?2 360,00m?2 292,00m?2
Satis fiyati 575.000 TL 595.000 TL 409.000 TL 155.000 TL
m2 birim fiyati 1.379 TL 1.549 TL 1.136 TL 531 TL
Konum ve serefiye 30% - 35% - 15% | - 70% | +
diizeltmesi
Pazarlik payi 10% - 10% - 10% - 10% -
Duzenlenmis Birim 827 TL 852 TL 852 TL 849 TL
Fiyat
Ortalama Birim fiyat 845TL/m?

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

EMSALLERIN
BULUNDUGU BOLGE

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin  bulundugu bodlgede vyapilan arastirmalarda, degerlemesi yapilan tasinmaz ile
karsilastirilabilir nitelikte, benzer imar lejanth satiik ya da yakin dénemde satilmis arsalar
bulunamamistir. Bu nedenle, degerleme konusu tasinmaza yakin bolgelerde yer alan arsalar
arastirilmis ve yukarida agiklandigi gibi diizeltmeler yapilmistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin
imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre diizenlemesi vb. durumlar
dikkate alinmis ve tasinmaza buna gore bir deger takdir edilmistir. Yukaridaki emsaller dikkate alinarak
arsa metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda 700 TL ile 950 TL arasinda olabilecegi sonucuna
ulasiimistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, arazi yapisi, yola cephesi,
ulasim kolayligi, imar durumu, saha betonu, cevre diizeni, peyzaj vb. her turlt olumlu/olumsuz faktor
dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler 1si8inda 1390 ada 1 parselin birim arsa degerine 845 TL/m2
takdir edilmistir. Parselin yapi haricinde kalan saha betonu ve altyapi serefiyesi birim degerine
eklenmistir.

Arsa Degeri: 4.380,93 m2 x 845- TL/m2 =~ 3.700.000,00- TL

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmaza tapu yuzolciimi dikkate alinarak tam miilkiyet arsa
degeri (K.D.V haric) 3.700.000,00-TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklagsimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlig§in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

S6z konusu parselin yiiz 6l¢im ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

TUim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri, bolge esnafl ve gecmis verilere dayanarak sdz konusu parsel peyzaj, cevre diizeni, saha
betonu ve altyapi gibi kullanima ézel maliyetler de yansitilarak 845 TL/m? birim deger takdir edilmistir.

S6z konusu parsel Gzerinde 30 yillik tesis edilmis bagimsiz ve surekli Gst hakki (irtifak) bulunmaktadir.
Bu hak, malikine, t¢linci kisi lehine arazisinin altinda veya Ustiinde yapi yapma veya mevcut bir yapiyi
muhafaza etme yetkisi vermektedir. Aksi kararlastiriimadik¢a bu hak, devredilebilir ve mirascilara
gecer. En az otuz 30 yil icin kurulan st hakki, strekli niteliktedir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan
2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete ’de
yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel” kullanilmistir. Yerinde yapilan
incelemede, Ara¢ muayene istasyonunun 3A yapi sinifinda insa edildigi gértilmustir. Yapi 2008 yilinda
insa edilmis olup ortalama omri 50 yil olarak alinmistir. Gegen sure yaklasik %20 si oldugundan
yipranma payi %20 olarak 6ngorulmustar.

Yapi Degeri : 579,00 m2 x 1.360 TL/m2 x ( 1-0,20) yap! yipranma = ~630.000,00- TL
Saha Betonu Serefiyesi =170.000,00 TL

TOPLAM YAPI ve SAHA BETONU DEGERI = 800.000,00 TL

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.3

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tam Milkiyet Arsa Degeri =3.700.000,00-TL
Yapi Toplam Degeri = 800.000,00- TL
Toplam Arsa+Yapi Degeri =4.500.000,00-TL

Gayrimenkuliin toplam milkiyet degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri
bulunmus, maliyet hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin toplam
tam milkiyet degeri, arsa ve yapi degerinin toplanmasiyla 4.500.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

S6z konusu parsel maliki Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. dir. Parsel izerinde kurulan st
hakki Tivtirk Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S. dir. Bu sebeple tabloda yapilan
hesaplamada st hakkina esas arsa degeri ile hali hazirda bulunan yapi degeri hesaplanmistir. Ust hakki
siiresi, Ust hakkina tapusunda belirtilen yil (izerinden hesaplanmistir. 2008 yilinda baslamis olup 2038
yilinda bitecegi disiiniilerek yaklasik kalan stirenin 17 yil oldugu kanaatiyle tablo hazirlanmistir.

UST HAKKI DEGERI

BiRiM FiYATI UST HAKKI
NITELIK YASAL ALAN (TL/m?) AMORTISAN UST HAKKI KA.!.AN SURE / YASAL DEGERI
(m?) Yapi Maliyeti ORANI CARPANI UST HAKKI (TL)
TL/m2 SURESI
ANA BiNA 579,00 1.360 TL 20% = 629.952 TL
Arsa Degeri 4.380,93 845 TL - 2/3 17/30 1.398.490 TL
DUZELTME SAHA BETONU - GEVRE DUZENLEMESI VS. 170.000 TL

TOPLAM 2.198.442 TL
UST HAKKI SURESI, UST HAKKI TAPUSUNDA BELIRTILEN YIL UZERINDEN HESAPLANMISTIR. 2008 YILINDA BASLAMIS
OLUP 2038 YILINDA BiTECEGi DUSUNULEREK YAKLASIK KALAN SURENIN 17 OLDUGU KANAATIYLE TALBO
DUZENLENMISTIR.

P So6z konusu parsel maliki Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. dir. Yapilar Gst hakki siresi
dolduktan sonra Reysas GYO Miilkiyetine gececeginden yapinin hali hazir degeri de eklenerek
tasinmazin Ust hakki degeri bulunmustur. Tasinmaza st hakki degeri olarak 2.200.000,-TL (iki Milyon
iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugtinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirli veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir: (a) degerleme konusu varligin ve
degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin segilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi
sonrasl nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit
akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z
konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki
devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢cin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin
niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f)
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TiUm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz lzerindeki Arag Muayene istasyonu Ust hakki ile isletiimekte olup, arsa
maliki ile Gst hakki maliki arasinda 10’ar yillik siirelerle yapilmis kira sozlesmesi bulunmaktadir. S6z
konusu kira sézlesmesi Reysas Gyo A.S. ile Tivtiirk Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim
A.S. arasinda 2018 yilinin sonunda imzalanmis ve 10 yillik siire igerisinde ilk yil aylik 35.000 TL, daha
sonraki yillarda ise Tife oranina gore artacaktir. 2019 yili Tife oranina gore yaklasik %15,87 lik bir artis
ile 40.555 TL olmus, 2020 yili Tife oranina goére yaklasik % 12,04 lik bir artisla 45.438 olarak
belirlenmistir. Hali hazirda 2021 yili Aralik ayinda artis olacagindan glincelde tasinmaz kira degeri
45.438 TL/ay’dr.

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

S6z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi
uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini
aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilmak Gzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir. Degerleme konusu tagsinmazin hali hazir kira
sozlesmesine gore parsel tzerinde yer alan ara¢ muayene istasyonunun aylik kira bedelinin 2020 Aralk
-2021 Aralk ayi araliginda kira bedeli 45.438 TL /ay olarak belirlenmistir. Ancak bu bedel brit kira
bedeli olup yaklasik %20 oraninda stopaj diistilerek net kira bedeli 36.350 TL/ay olarak tespit edilmistir.
Bolgede benzer nitelikte emsaller olmamasi, tasinmazin hali hazir kullanim durumu, kullanim
durumundaki sireklilik gibi etkenler géz 6niine alinarak tasinmazin kendini amorti etme siresi
ortalama yaklasik 8 yil olarak 6n gortlmustir. Buna gore tasinmaz icin 0,125 (%12,5), olarak yaklasik
kapitalizasyon orani belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bdlgede bu tarz tasinmaz igin
gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Parsel Uzerinde bir bitiin olarak kullanilan yapinin kullanim durumu, kira getirisi ile mevcut sektorel
veriler isiginda Gelir Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 579 m2 kapal alana
sahiptir. Yapilan tim arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri aylhk 62,78 TL olarak
belirlenmistir.

BIRIM
ALANI KIRA | AYLIKKIRA |YILLIK KiRA KAPITALiZASYON PiYASA

(M2) DEGER | DEGERI (TL) |DEGERI (TL) ORANI DEGERI
(TL/M2)
579,00 | 62,78% | 36.350,00% [436.200,00%| / 0,125 3.489.600,00 &

Tasinmaz Uzerinde kurulu bulunan Ust hakki 26.03.2008 tarihinde baglamis olup 25.03.2038 yilinda
dolacaktir. Ust hakk: siiresi bitiminde yapilar arsa malikine yani Reysas GYO A.S. ‘ye kalacaktir. S6z
konusu yapilar; 2038 yilina kadar (st hakki maliki olan Tivtiirk Kuzey Tasit Muayene istasyonlari ve
Yapim ve isletim A.S. tarafindan aktif olarak kullanilacaktir. $6z konusu yapilarin 50 yillik &mrii oldugu
ve 2038 yilinda yaklasik %60 yipranmaya sahip olacagi 6ngorilmiustiir. Saha betonu vb. serefiyeler ise
2038 yilina kadar yipranacagi icin kalacak yapi degerinde dikkate alinmamistir.

- Gelir yaklagimi ile bulunan yaklasik 3.490.000 TL bedelli deger , arsa malikine 6denen kira
bedelinden tespit edilmis olup yalnizca arsa degeridir. Parsel lizerinde yer alan yapilar icin 2038
yilina kadar muhattap firma lehine 30 yil siireli Ust Hakki tesis edilmistir. 2038 yilinda iist hakki
kullanim siiresinin bitiminde, parsel tGzerinde yer alan yapilar milk sahibi olan Reysas GYO A.S. ye
kalacak olup, kalan yapi degeri ve gelir ydontemi ile tespit edilen arsa degerinin toplami ile bulunan
deger tasinmazin bugunki degeri olarak tespit edilmistir.

2038 yili sonunda muhtemel yapi degeri :

579 m2 x 1360 TL/m2 x ( 1-0,60) yapi yipranma ="~310.000,00 TL
Gelir Yontemi ile tasinmaz degeri =3.490.000,00 TL
TASINMAZ TOPLAM DEGERI =3.800.000,00 TL

Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine gére s6z konusu tasinmazin bugiinki piyasa degeri igin
3.800.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda yaklasik briit 45.438,00-TL
olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi disilincesiyle herhangi
bir calisma bu yonde yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna goére en verimli sekilde kullanildigi
gorisit sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bdlge ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut durumunun
en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.
A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Rapora konu 1390 ada 1 parselde bulunan tapu katiigiindeki niteligi “Celik Konstriiksyon Bina ve
Arsasi” olan ve (izerinde “Ust (insaat) Hakki” kurulu bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme calismasi, raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere ayri
ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi
yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Ayrica Reysas GYO A.S. tarafindan gonderilen kira sdzlesmeleri
incelenmis ve kira degeri Gizerinden gelir yontemi ile de deger tespiti yapilmistir.
Deger olusumunda; tasinmazin hali hazirda gelir getirmesi, parsel lizerinde yer alan yapilarin 2038
yilindan itibaren arsa malikine kalacak olmasi gibi etkenler gz dniline alinarak Gelir analizi ve maliyet
yaklasimi esas alinmistir. Bu dogrultuda bélgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arazi/arsa
emsalleri bulunmustur. Ayrica bolge piyasasina hakim emlakgi gorusleri de alinarak, tasinmazin arazi
yapisi, lokasyonu, yuzolgimi, yola yakinhg vb. olumlu / olumsuz faktorler ile tasinmaz
degerlendirilmistir.

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz {izerinde ipotek tesisi bulunmamaktadir. Tasinmaz lizerinde bulunan irtifak hakkina
iliskin detayli bilgi raporun 3.3. bélimiinde agiklanmistir.

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

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu (zerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje gelistiriimesine yonelik
¢alisma bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Uzerinde Ust hakki tesis edilmis olup, arsa degeri tespit edilmistir. Tarafimiza bu
konuda herhangi bir sinirlama olmadigi, musteri tarafindan belirtilmistir.

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

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkul héalihazirda GYO portfoylinde bulunmaktadir. Fiili kullanimi Ara¢ Muayene
istasyonu seklindedir. Tasinmaz ana gayrimenkul tapu kaydi ve daimi mistakil hak kaydinda ‘Celik
Konstriiksiyon Bina ve Arsasi” olarak geg¢mektedir. Fiili kullanim sekli ile tapu niteligi birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin [11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin  (g) bendi “Miilkiyetine sahip olduklari
gayrimenkuller Gizerinde baska kisiler lehine Uist hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis
edebilir ve bu haklarin tglincl kisilere devrine izin verebilirler.” geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféylinde bulunmalarina bir engel yoktur.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi izerine; Bartin ili, Merkez ilcesi, Balamba
Mahallesi, 1390 ada 1 parselde bulunan tapu katiglindeki niteligi “Celik Konstriiksyon Bina ve Arsasi”
olan ve lzerinde “Ust (insaat) Hakki” kurulu bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu SPK mevzuati kapsaminda
asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet disitrict mispet menfi tim faktorler gz dnlinde bulundurularak yapiimistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon 06zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle Gelir yaklagimi ve maliyet yaklasimi neticesinde elde edilen veriler isiginda nihai deger
olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet yontemine gore kanaat getirilen
ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 3.800.000,00-TL ve Yaziyla U¢ Milyon Sekiz Yiiz Bin Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 4.484.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Déviz Kuru 15:12,2219 TL dir.
Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
ggllt(agémg\neggmgécl . Digitally si%ned by ERDENIZ
Dijital olarak H ! BALIKGIOGLU
MEHMET imealayan RACE  Zumpemme ERDENIZE e
MEHMET AKBALIK ~ GE)K(f;l:AN SONER B;LIK‘(;.IBGLU T
A KBA LI K Tarih: 2021.12.29 G O KC E H A?Oecaustr?]r;hllam lh.e a.utmljr of:hls BAI: I KC I ERoecausr(_v)\anlam lhé aulh(lzr of this
. . ' ocation: your signing location ocation: your signing location
18:44:43 +03'00 N SO N E R "DZ'IZ; 2021.12.29 18:45:10+0300' O G L U g:rtee: 2021.12.29 18:47:05+0300"
Foxit PDF Reader Version: 11.1.0 Foxit PDF Reader Version: 11.1.0

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A imar Durumu Belgeleri,
A Yasal Evraklar,

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

reysas|cvo

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

Tarlh: 14-10-2021-20:52

Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayl: - $8i var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ado/Parsel. 139011
Taginmaz Kimik No: 26148607 AT Yizolgim{m2): 438093
/ige BARTIN/MERKEZ Bagimsiz Bolum Niteld:
Kurum Adec Bartin Bagimsiz Bslum Bt
Mahalle/Koy Adi BALAMBA Moh. Ielmd:
Bagimsz Balam Net
Mevidi: CEVIZLIK Yazd
Cilt/Sayfa No: 19/1861 "ﬁ'ﬁw
Kaynt Durum: Aktif Aros PaiPavde:
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/BA Agikiama Mali/Lehtar | Tesis Kurum Tarh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifok 383 PARSEL LEHINE 242,49 M2 IRTIFAK HAKK] VARDIR { Sablon: Diger Bartin - .
Irtifak Hakki) 20-02-2008 1506 -
798
Irtifok BU PARSEL ALEYHINE VE 381 SAHIFEDEK| 383 PARSEL LEHINE (SN:10344386) Bartin -
KROKISINDE ROPERLENDIGI GIBI SB1 M2LIK KISMINDA GEGIT HAKKI. BALAMBAM | 2509-1580 00.00 -
25/09/1%80 YEV.1331( Sablon: Gegit Hakki) Mah.si 12 Pafia, 133
Ada, 383
Parsel YuzolcUm:
172

0,Cilv:4, Sayla: 4
Ana Sayfa
Irtifak BU PARSEL ALEYHINE VE 381 SAHIFEDEKI 383 PARSEL LEHINE (SN:10944886) Barun -
KROKISINDE ROPERLENDIGI GIBI 63 M2LIK KISMINDA GEGIT HAKKI BALAMBAM | 25:09-1980 00.00 «
25/09/1980 YEV.1331( Sablon: Gegit Hakki) Mah si 12 Pafta, 133
Ada, 383
Parsel YUzolcom:
0.Cilt4, Sayfa: 4
Ana Sayfa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Makk €189l | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Ednme Terkin Sebebi
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tatih-Yevmiye
Yevmlye
457652243 (SN:B169070) - mn 438093 | 433093 Satig
REYSASGAYRIMENKULYATIRIMORTAKL 26-11-2018
IGIANONIMSIRKETI Vv 14328

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OHLvSQR30Ad kodunu Online lglemier

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Ust Hakki Tapu Kaydi
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 11-11-2021-08:35
‘weblopu
Kayds Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU
Makbuz No Dekont No Bagvury No
092821287918 20211111-898-F01194 28791
TAPU KAYTT BILGISI
Zermin Tipi: DaimiMustakitHak Ada/Parset 13901
Tagmmaz Kimlik No: | 26505866 AT Yuzolclm{m?a): 1438093
I/ lige: BARTIN/MERKEZ Bafimsiz Bolim Nitelik:
Mahalle/Kay Adr: BALAMBA Mah. Yizd Wlﬂv
Mevkil: CEVIZLIK ot | Boilm Net
Cit/Sayfa No: 16/1865
Blok/Kat/Girig/BENo.
Kayit Durum: Axtif = :
Ana Taginmaz Nitallk: 30 yd sure ile 19, cilt 1861. sayfadaki
1202 ada 1 parsel Gzerindeki “Ust
(Ingaat) Hakki™ TEK KATLI GELIK
KONSTRUKSIYON BINA VE TEK KATLI
PREFABRIK BINA VE ARSAS|
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
34 3
8yl Agiklama Malik/Lehtar | Tests Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye ~Sebebi
Tarih-
Yeviniye
Beyan | 3402 Sayilh Kanunun 22, maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasing Barun -
tabidir ( Sablon: 3402 Sayili Kadestro Kanunun 22. Md. Fikrasinen (a) 09-12-2011 1456 -
Bendi Geredi Belirtme.) 7690
Irtifak 383 PARSEL LEHINE 242,49 M2 IRTIFAK HAKKI VARDIR { Sablon: Diger Bartin -«
Irtifak Hakks) 20-02-2008 15:06 -
798
Irtifak BU PARSEL ALEYHINE VE 381 SAHIFEDEKI 383 PARSEL LERINE (SN:10944636) Barun -
KROKISINDE ROPERLENDIGI GIBI 581 M2LIK KISMINDA GEGIT HAKKI, BALAMBA M 25091960 00:00 -
25/09/1980 YEV 1331( Sablon: Gegit Hakki) Mah.5i 12 Pafta, 133
Ada, 383
Parsel Yizolcim:
0Cilt:4, Sayfa: 4
Ana Sayfa
Irtifak BU PARSEL ALEYMINE VE 381 SAHIFEDEK| 383 PARSEL LEHINE (SN:10944896) Bartin -
KROKISINDE ROPERLENDIGE GIBI 63 M2LIK KISMINDA GEGIT HAKKI, BALAMBA M 25-09-1980 00:00 -
25/09/1980 YEV.1331( Sablon: Gegit Hakki) Mah sl 12 Pafta, 1331
Ada, 383
Parsel YdzolcUm:
0Cilt4, Sayfa: 4
Ana Sayfa
MOULKIYET BILGILERI
(Hissa) Sistem Mialik ElBufigi | Hisse Pay/ | Matrekare | Toplam Edinme | Terkin Sobebi-
No No Payda Metrekare | Sebobi-Tarihe | TaribYevmive
" Yewmiye
61562405 | (SN:6144312) TUVTURK KUZEY TASIT . n 438093 438093 Daimi ve
MUAYENE ISTASYONLARI YAPIM VE Mustakil (st
ISLETIM ANONIM SIRKETI V Hakk: Tesisi
2/3

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2503-2008
1479

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) t12pgTXcPFrs kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Sechen ozeltkler: 1

Tamnmaz No: 20128607
Tige: Merker

Kiry: Bokarmbo
Ada/Parsel: 1390/1
cing: Tok Kath Coitk Konstrdksiyon Bina
Ve Tok Kath p*

Manimi): 4380, 90158218
Yetht 1dare: Bartmr Selediyesi

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

Gayrmen il Degeriem e Lisans: smays bak kazmrmgte

AIIAL Y

Lovert HARLIOGLL i HTUGAY VLI
USarEiams Sy vE SICE NUDGRY GEMEL NUDLF VE YORETIV KURULU UYESH

reysas|cvo

Tarih | 13.07.2015 No : 404632

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sieil Tutmaya lligkin Bsaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtr.

vent MANLIOGLU

) Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE sicit MUDORU GENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini1 almaya hak kazanmistr.

No : 401418
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tariht: 02.08.201 Balge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kamik No: 20030108440 - Lissns No: 401418 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerieme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ike ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmam”™ cimak igin aranan 5 (beg) yilhik meslekl tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmistir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Seige Tarihi: 27.02.2018 Beige No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.KImIK No' 4305SM2156- Lsans No: 404622 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrlbe
sarini sagiadiginiz tespit ediimigtir,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Taribl: 13.08.2020 Belge No: 2019.01.399
Sayin Mehmet AKBALIK

(TC Kivfix No 20800721448 - Lisars No 911340)

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrolGne Hiskin belirlenen like ve esaslar cergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmam™ olmak Igin aranan 5 (beg) yillik meslekl tecribe
sartin sadladigoniz tesplt edilmigtic

WA (T

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genal Sakreter Bagkan

reysas|cvo
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