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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

05.12.2012 / 2012-SPK042

SAHA TESPIT TARiHi

18.12.2012

RAPOR TARiHi

24.12.2012

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Sakarya ili, Akyazi ilcesi, Yukarikirezce Kéyii, G24CO8A3A pafta, 2586

ada, 70 parsel izerindeki depo binasi, idari bina ve tarla

ADRES

Eskisehir Yolu 10. km , Yukarikirazce Koyil, 2586 Ada, 70 Parsel

Arifiye/SAKARYA

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.” adina kayith Sakarya ili,
Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Koyii, G24CO8A3A pafta, 2586 ada, 70

numarali parsel

iMAR DURUMU

Degerleme konusu 70 numarali parsel; plansiz alanda, koy yerlesik
alan sinirlari disinda kalmakta olup, Plansiz Alanlar Yonetmeligi 63.
maddesine gore ruhsatlandirilmistir.

DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

10.326,55 m?

DEGERLEMESIi YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI ALAN

1.400 m? (Depo Binasi)
220 m? (idari Bina)

EN iYi VE VERIMLi KULLANIM

ANALIzZi

Mevcut haliyle Tarimsal amagl depo olarak kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

(ikimilyonsekizylizyetmisdokuzbinaltiyiizkirkdokuztiirklirasi)

(1.615.420 USD —1.224.496 €)

Yasal Durum Degeri
2.879.649 TL

Takdir edilmistir.

Degerleme Uzmanlari

Bilgehan KARAMAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani-401343

F.Esra PINARBASI

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Ahmet PINARBASI

Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
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BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

=  Bu rapordaki higcbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldi, cevre kirliligi konulari, zemin

saglamhgi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, cevresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

=  Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

DEGERLEME UZMAN
YARDIMCISI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilgehan KARAMAN
insaat Mithendisi

Degerleme Uzmani
401343

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'NIN 18.12.2012 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 24.12.2012 tarihli, 2012-SPKO0O5 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Yukarikirezce Kéyii, G24CO8A3A pafta, 2586 ada, 70 parselde
konumlu miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, depolama alanlarindan
olusan yapinin 24.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul
degerleme uzmani Bilgehan KARAMAN tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.12.2011 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 24.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'NiN 18.12.2012 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilasilmamistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gore 6denmis sermayesi 220.000 Turk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi - - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) - - -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu c¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tzere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar

RAPOR NO: 2012-SPK042 Sayfa|7
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Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini silirdliren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, sliregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirim
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattig
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distlerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir mulk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6ntinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
4.1.3. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grindn yer aldigl sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden gilincel milk degerine ulasiimasi

mimkinddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.4. DEMOGRAFIK VERILER*

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2011 tarihi itibarnyla Tarkiye nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Turkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.001.281 kisi artmigtir. Nifusun % 50,2’sini (37.532.954 Kkisi)
erkekler, % 49,8'ini (37.191.315 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. 2011 yilinda Tirkiye'nin yillik
nafus artis hizi binde 13,5 olarak gergeklesmistir. 2011 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir dnceki
yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Ulke nifusunun % 76,8’ il ve ilce merkezlerinde

yasamaktadir.

Toplam nifusun % 76,8’i (57.385.706 kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.338.563 kisi) belde ve koylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus

oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 35 ile Ardahan’dr.

Niifusun % 18,2’si istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi)
istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile
(3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip
etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
76.724’tlir. Nifusun yarisi 29,7 yasindan kiguiktiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7’dir. Ortanca yas
erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3tiir. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi

29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 30,5tir.

% T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2011, 27.01.2012, SAYI:16

RAPOR NO: 2012-SPK042 Sayfa|11



Q A pozitif
Cayrmenkul DeQerfeme A S

g ™y
Mifus Piramidi, 2011

vag srbu

30+
8589
G54
7579
To-T4
G569
G54
5559
F0-54
4545
Ai-44
35-39
30-34
23-29
20-24
15-13
10-14

54

-4

1 4 1 1] 1 4 1
OErkak Bkadn

Nifusun % 67,4°G 15 ile 64 yaslari arasindadir.

15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki nifus (50.346.979 kisi), toplam nifusun %
67,4'Unl olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’ (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, %
7,3l ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Tlrkiye’de kilometrekareye 97 kisi dismektedir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde 97
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.471 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.471 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep

ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolgim{ buyuklugine gore ilk
sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52, yiizol¢imi en kiigiik olan Yalova’nin nifus

yogunlugu ise 244’tir.
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Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan oOnlemler ile baslayan toparlanma vyavaslamaya

4.1.5. EKONOMIK VERILER

baslamistir. ABD’de ilk c¢eyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci
ceyrekte de sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte
bliyime dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri
arttirmakta, beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle
tekrar resesyona girmistir. Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle
ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD 0Onci gostergeleri de diinya genelinde
toparlanmada bir yavaslama oldugunu géstermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde biylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi
2010 yilinda hizli bir biyime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ¢eyrek déoneminde bir
yavaslama ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir.
Japonya’da ise deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asiri isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisinde hizli blylime performansi 2011 yilinin ilk ¢ceyrek doneminde de stirmistdr.
Ekonomi ilk geyrekte ylizde 11 biyime gostermistir. Ekonomik blylimenin tiim alt sektorlerde
gerceklestigi goriilmektedir. ilk ceyrek dénemde sanayi yizde 12.3, ticaret yiizde 17.2, mali
hizmetler kesimi ylizde 9.1 blyumistir. Ekonomide ortaya ¢ikan cari riske karsi alinan dnlemlere

ragmen biyime dinamiklerinin halen kuvvetli oldugu gorilmektedir.

Tiirkiye Ekonomisi Temel Gostergeler

oo | UTHIIL| GREULE | TG s | g | e
201001 ' 9.56 ' 7.1 ‘ 444 IR ' 1.52 [ 650
01002 | 837 ' 74 ' 450 L1005 ' 1.58 D
201008 | 9.24 | 362 ‘ 327 RIE ' 1.45 [ 700
0004 | 640 | 486 | 36 | 114 s | 450
2011 Q1 3.99 58.9 324 10.8 1.54 6.25
o | 6.24 | 7 _ 213 _ 9.2 _ 1.62 8.5
201103 615 774 18.1 8.8 1.86 575
w0 | 045 | 772 _ 17.4 _ 9.3 _ 1.90 575
201201 10.43° 77.10 2039 178 575

KAYNAK: TORKIYE ISTATISTIK KURUMU, TC MERKEZ BANKASI, MALIYE BAKANLIG!

) VERILER CEYREK DONEMIN SON AY! ITIBARIYLE
(1) MB Polirika fatzi olomk T hafroltk repo folz oranme kulienmoyae boslamsnr. (2)0CAK, (3} SUBAT
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BIiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. SAKARYA iLi

Yizolgimi: 4.817 km?, Nufus: 683.061 kisidir. Sakarya Marmara bdlgesinde 6nemli bir turizm
merkezidir. Karadeniz sahili boyunca uzanan genis plajlari basta olmak tizere gélleri, zengin orman
ve yaylalari, vadi ve kanyonlari, sicak su ve igme suyu kaynaklari Sakarya'nin sahip oldugu dogal
degerleridir. Sakarya ilinin ilceleri; Adapazari (merkez), Akyazi, Ferizli, Geyve, Arifiye, Hendek,
Karapirgek, Karasu, Kaynarca, Kocaali, Pamukova, Sapanca, Sogutll, Tarakh'dir. Marmara
Bolgesi'nin kuzeydogu boéliminde yer alir. Kendi adi ile anilan ovanin glineybati kenarinda
kurulmus olup, tarihi istanbul Anadolu Yolu’nun Sakarya Irmagi'ni astigi noktada bir kdprii basi ve
kavsak noktasi konumuna sahiptir. il topraklari idari agcidan dogudan Bolu'nun; Géyniik, Mudurnu,
Dilzce ve Akgakoca, giineyden Bilecik'in Golpazari ve Osmaneli, batidan ise Kocaeli'nin Kandira,
Merkez ve Gélciik ilceleri, kuzeyden ise Karadeniz'den cevrilidir. ilin Merkezi olan Adapazari,
Akova adiyla anilan dizliikte, Sakarya Havzasi'nin asagi kismindadir. Dogudan Cam Dagi, gliney ve
giineydogudan Samanli Daglari, kuzeyden Karadeniz ile sinirlanan Sakarya ilinin batidan belirgin
bir dogal siniri yoktur. Baslica golleri; Sapanca, Taskisigi, Poyrazlar, Akgol, Gok¢edren ve Acarlardir.
Akarsulart 159 km uzunluktaki Sakarya Nehri ile ona karisan Mudurnu Cayi ve Sapanca Go6li'niin
ayagini teskil eden Cark suyudur. Sakarya ili dogal bitki ortlisi bakimindan oldukca zengindir.
Kuzey Anadolu kiyi daglarinin uzantisi olan daglar giir ormanlarla kaplidir. Sakarya'nin iklimi hem
Marmara Bolgesi iklimi hem de Karadeniz iklimi ozelliklerini tasir. Kislar bol yagish ve az soguk,

yazlar ise sicak gecger. Sakarya’nin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanir. Faal niifusun % 65’i tarim

sektoriinde % 15’i sanayi sektoriinde, gerisi diger sektorlerde c¢ahsir. Tiirkiye’nin hizla gelisen bir

ilidir.
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4.2.2. ARIFIYE iLCESI

Arifiye ilcesi, Adapazari Sehir Merkezine yaklasik 8 km uzaklikta olup asfalt bir yolla Dortyol
mevkiine ve buradan da Adapazari'na baglanmaktadir. Ayrica D-100 Devlet Karayolu,TEM Anadolu
Otoyolu ve Bilecik-Eskisehir yolu kullanilarak ta diger sehirlere ulasilmaktadir. Bélgede Karadeniz
ve Akdeniz iklimlerinin ortak etkileri gérilmektedir. Belde sinirlari icinde bulunan biiyik, orta ve
kiiclk olcekli cok sayida sanayi kurulusu Arifiye'yi stirekli gb¢ alan ve nifusu artan bir yer haline
getirmistir. 2009 yil nifus kayitlarina gore Arifiye nifusu 37.245 olarak belirlenmistir. Arifiye'nin
1986-1991 vyillari arasinda gerek igme suyu isale hatlarin yenilenmesi ve imar plani kararlari
cercevesinde kanalizasyon sistemin yapilmasi sonucu vatandaslarimizin en blyik sorunlari
halledilmis olup, buglin 52.km kanalizasyon, 60.km icme suyu sebekesi mevcuttur. Ayrica 5000 ve
2000 Tonluk iki adet su deposu hizmet vermektedir. Buda gosteriyor ki Arifiye vatandaslarimizin
her tirll hizmetleri yerine getirilmektedir. Ayrica Arifiye'de Arifbey Mahallesi tamamen Dogalgaz
hatti gegmis olup bugiin 1200 aboneye ulasmistir. Bundan baska iki adet Saglik Ocagi hizmet
vermektedir. Arifiye'nin yerlesim alanlari icinde bugiin 11 adet Camii ve ayrica Sosyal Hizmetler il
Mdaddarligine bagh Cocuk Yuvasi ile yashlar yurdu yer almaktadir. Birbiri ile sinir komsusu olan
Arifiye, Hanli ve Nehirkent beldelerinin 5216 sayili yasa geregi imar uygulama yéniinden bagl olan
koylerle birlikte toplam alan 15.000 hektar alani kapsamaktadir. Bu glinkii sayima gore toplam

44638 nifusu kapsamaktadir. Bu li¢ beldenin dogusunda Sakarya nehri kuzeyinde E-5 karayolu,
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batisinda Sapanca golii ve giineyinde Geyve Bogazi ile sinirlanmaktadir. Ulkemizin tiim ulasim
yollari bu bélgeden gegmekte olup ekonomik ve savunma yoéniinden llkemizin énemli bir noktasi
olmustur. Basta TOYOTA (Nehirkent), GOODYEAR, OTOKAR, TANKPALET gibi tesisler bu bolgede
¢ok blylk issizligi Onlemis ve ayrica bodlgenin sosyal ve ekonomik ydnden kalkinmasi
saglamaktadirlar. Bundan baska blyik Sanayi kuruluslarina yan Sanayi olarak hizmet veren kiiclik
Olcekli Sanayi tesisleri de ekonomimize ¢ok biiyik katki saglamaktadir. Buna dayal olarak Sakarya

ilinde 1.0rganize Sanayinin tesisleri de bu bélgeyi daha giiclii hale getirmislerdir.

BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM - ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIZ

Degerleme konusu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Eskisehir Yolu 10. km, Yukari Kirazca Koyd,
2586 ada, 70 parselde konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz, Eskisehir Yoluna yaklasik 250 metre, Sakarya nehrine yaklasik 300
metre, istanbul-Ankara Anadolu Otoyoluna yaklasik 3 km, Arifiye ilce Merkezine yaklasik 5 km,
Sakarya 1. OSB'ye yaklasik 4 km, D100 Adapazari-izmit Yoluna yaklasik 6 km, Sakarya sehir
merkezine yaklasik 10 km mesafede yer almakta olup, tasinmaza ulasim 6zel araglar toplu tasima
araglari ile saglanmaktadir

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgenin dnemli bir gecis noktasi lzerinde yer
almaktadir. Bolgede ana yola yakin konumdaki parsellerde orta ve biiylik sanayi kuruluslari
gorilmekte olup, i¢ kesimlerde bos parseller yogundur. Tasinmazin ana arterlere yakin konumda

olmasi tercih edilebilirligini arttirmaktadir.
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Google earth
C

KONUM KROKiSi

5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Degerlemeye konu tasinmaza ulasimi saglamak icin, D100 Adapazari-izmit Yolunun Sakarya ili
Dortyol girisinden saga donilerek Eskisehir Yoluna girilir ve gliney istikametine ilerlenir. Bu yol
Uzerinde yaklasik 7 km devam edildikten sonra saga donilir ve alt gegitten karsiya gecilir. Karsiya
gecildikten sonra stabilize yol Gizerinde ilerlenir. Degerlemeye konu tasinmaz stabilize yol lizerinde

yaklasik 1 km devam edildikten sonra sag tarafta yer almaktadir.
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5.3. MULKIYET ANALIzi

iLi SAKARYA
ILGESI ARIFIYE
MAHALLESI/KOY YUKARIKIREZCE
MEVKii -
=8 PAFTA G24C08A3A
3
=)
2 ADA 2586
2
L
=8 pARSEL 70
&
g NITELIG BIR KATLI CELIK KARKAS DEPO BINASI VE iKi KATLI BETONARME
IDARI BINASI VE TARLA
YUzZOLCUMU (m?) 10.326,55 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT 10
SAHIFE 959

TAKYiDAT BILGILERI

Konu milkiin bagh bulundugu Arifiye Tapu Sicil Mudurligi’nde, 18.12.2012 tarih saat 16.28
itibariyle sifahen yapilan incelemeye gore tasinmaz Uzerinde kisitlayici herhangi bir takyidata

rastlanilmamistir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 2586 ada, 70 numarali parsel; plansiz alanda, koy yerlesik alan sinirlari disinda

kalmaktadir. S6z konusu parsel Plansiz Alanlar Yonetmeliginin 63. maddesine gore ruhsat almistir.

Madde 63 - (Degisik fikra: 02/09/1999 - 23804 sayili R.G. Y6n/34. md.) Ust 6lgek plani bulunmayan
iskan disi alanlarda bulunan parsellerde; insaat alani katsayisi %5 den fazla olmamak, yapi insaat
alanlari toplami higbir kosulda (250) m

yi gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak, yola
ve parsel sinirlarina (5.00) m.den fazla yaklasmamak sarti ile bir ailenin oturmasina mahsus bag ve
sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu tesislerin miistemilat binalari yapilabilir.

(Degisik fikra: 02/09/1999 - 23804 sayih R.G. Yon/34. md.) Bu alanlarda tarimsal uretimi
korumak amaci ile tretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetleri iceren entegre tesis niteliginde
olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayri yapilan mandira, kiimes, ahir, agil, su ve yem
depolari, hububat depolari, glibre ve silaj cukurlari, arihaneler, balik Gretim tesisleri ve un
degirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg aldigi yola (10.00) m.den, parsel hudutlarina (5.00)
m.den fazla yaklasmamak, parselde bulunan bitiin yapilara ait insaat alani katsayisi %40 1 ve yapi
yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci fikra kosullarina
uyulmak Gzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de insaat alani katsayisi (0.40) | gegemez.

Beton temel ve celik catli seralar yapi yaklasma mesafelerine uyulmak sarti ile insaat alani
katsayisina tabi degildir.

(Degisik fikra: 02/09/1999 - 23804 sayili R.G. Y6n/34. md.) Ayrica bu tesisler hakkinda Tarim ve
Koyisleri Bakanligi ve diger ilgili kurum ve kuruluslarin tasra teskilatlarinin uygun goérisiiniin
alinmasi ve baska bir amagla kullanilmayacagi hususunda tesis sahiplerince ilgili idareye noterlikce
tasdikli yazili taahhitte bulunulmasi gerekmektedir.

Bu maddede anilan yapilar ilgili bakanhk ve kuruluslarca hazirlanmis bulunan 1/50 veya 1/100
Olcekli tip projeler Gzerinden yapilabilir.
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Mimari Proje;
e 22.11.2007

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 22.11.2007 tarih, 2007/40-1 sayili yeni yapi ruhsati (1400 m? depo binasi i¢in alinmistir.)

Yap! Kullanma izin Belgesi:

e 25.04.2008 tarih, 2008/10 sayili yapi kullanma izin belgesi (1400 m? depo binasi igin
alinmistir.)

e 09.04.2010 tarih, 62/63 sayili yapi kullanma izin belgesi (220 m? idari bina igin alinmistir.)

BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAI OZELLIKLERI

Degerlemeye konu gayrimenkul, Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Yukari Kirazca Koyii, 2586 ada, 70
parselde, 10.326,55 m? yiuzolglimine sahip cins tashihli tasinmazdir. 70 nolu parsel kare seklinde
olup, yaklasik 110 x 93 mt olgllerindedir ve topografik agidan diiz bir zemine sahiptir. Taginmazin
bulundugu parsel tek cepheli olup, giineyi yaklasik 110 metre uzunlugunda kadastral yol ile
cephelidir. Parselin kuzey, dogu ve bati cepheleri ise komsu parseller ile sinirlidir. Parselin gevresi
beton duvar lzeri demir it ile gevrilidir. Parselin sol tarafi hurdalik, sag tarafi depo alani olarak
kullanilmaktadir. Bolgedeki yapilasma orani % 30 civarinda olup, yapilasma yogunlukla Eskisehir

Yolu lzerinde ve bu yola yakin mesafelerde goriilmektedir.

Parsel lzerinde, 1 adet depo binasi, 1 adet idari bina ve 2 adet kantar kontrol ve alim binasi

bulunmaktadir.

Depo Binasi: 1.400 m2 alana sahip olan fabrika binasinin eni yaklasik 40 metre, derinligi 35 metre
ve tavan yuksekligi 10,50 metre olup, 2/B yapi sinifinda ve celik konstriiksiyon yapi tarzinda insa
edilmistir. Depo binasi onayli mimari projesine gore tek kattan olusmakta olup, bina igerisinde
doért adet depo béliimi bulunmaktadir. ilgilisinde anahtarinin olmamasi sebebi ile binalarin igi

gorilememis, disaridan tespit yapilmistir.

idari Bina; 110 m2 taban alanina ve 220 m2 alanina sahip olan idari bina 3/A yapi sinifinda,
betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup iki kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore,
zemin kat; giris holl, 3 adet binada calisma odasi, mutfak ve 2 adet bay ve bayan lavabo-wc

boélimlerinden, 1. normal kat; dinlenme odasl, 2 adet ¢alisma odasi, 1 dus-wc, 1 wc ve 1 ¢ay ocagi
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bélimlerinden olusmaktadir. Bina disi siva (izeri boyali olup, catisi kiremit értiludir. ilgilisinde

anahtarinin olmamasi sebebi ile binalarin igi gériilememis, disaridan tespit yapiimistir.

Kantar Kumanda Binasi ve Alm Binasi: Yaklasik 30'ar m2 alana sahip olan bu iki bina, 3/A yapi
sinifinda, betonarme karkas yapi tarzinda, ayrik nizamda insa edilmistir. Binalarin disi siva Uzeri
boyali olup, catisi kiremit ortiliidir. ilgilisinde anahtarinin olmamasi sebebi ile binalarin igi

gorlilememis, disaridan tespit yapilmistir.

BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

> Ulasilabilirligi iyi seviyede olan bir konumda olmasi,

> Eskisehir Yoluna yakin konumda olmasi,

> Parsel Gizerinde bulunan yapinin yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
> Bolge genelinde parsel ¢cevresinde sanayi kuruluslarinin yer almasi,

> Parselin Kadastral yola cephesinin bulunmasi

> Parselin Eskisehir Yoluna, D100 Adapazari-izmit Yoluna ve istanbul-Ankara Anadolu

Otoyoluna yakin konumda olmasi degerini olumlu etkileyecegi distinilmektedir.

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

» Tasinmazin yer aldig1 bolgede altyapi ¢calismalarinin devam ediyor olmasi
> Parselin plansiz alanlar icerisinde bulunmasi,

> Bolge genelinde ¢ok sayida tarimsal amagli bos parsel olmasi,
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8.3. EN ETKIN VE VERIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; mulkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Arifiye Belediyesi imar isleri biriminden alinan sifahi bilgiye gére, degerlemeye konu olan
tasinmazin bulundugu parsel plansiz alanlarda kalmakta olup, plansiz alanlar yonetmeligi
uyarinsa tarimsal nitelikli yapi musaadesi alinabilmektedir. Parsel lzerinde yer alan yapinin
yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmasindan dolayi en etkin ve verimli kullanimi

tarimsal amacli depo olarak kullanimidir.

BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan ana yola yakin konumdaki 4322 m2 alanli
tarlanin 200.000,-TL bedel ile satilik oldugu sifahen 6grenilmistir. (46,-TL/m2)

TEL: 0 545954 14 04

Emsal 2:

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede bulunan 2370 m2 alanh tarlanin 45.000,-TL bedel ile
satilik oldugu sifahen 6grenilmistir. (19,-TL/m2)

TEL: 0264 274 54 72

Emsal 3:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu Adliye kéyli muhtari ismail Kubilay ile yapilan
gorismede, bélgede ana yola yakin, kadastral yola cepheli parsellerin birim m2 degerlerinin 30,-TL
ile 50,-TL, kadastral yola cephesi bulunmayan i¢ kesimdeki parsellerin birim m2 degerlerinin ise
15,-TL ile 30,-TL araliginda degistigi bilgisi sifahen 6grenilmistir.

TEL: 05324338216

Emsal 4:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu Adliye kdyline yakin konumdaki, i¢ kesindeki komsu kdy
olan Kumbasi kdyii muhtari Ozcan Demircioglu ile yapilan gériismede, ana yola yakin konumdaki
tarlalarin konumuna gore birim m2 degerlerinin 35,-TL ile 50,-TL arahginda degistigi bilgisi sifahen

ogrenilmistir.
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TEL: 0533 223 20 28

Emsal 5:

Eskisehir yolu Uzerinde 22 dénim sanayi imarli, yola 100 m. cephesi bulunan arsa 15.000.000 TL
'den satiliktir.(681 TL/m?)

TEL:0 264 281 55 05

BOLUM 10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Degerlemeye konu tasinmazin yerinde incelemesi yapilmistir. Bélgede yapilan arastirmada, ana
yola yakin ve kadastral yola cepheli tarlalarin birim m2 degerlerinin 30,-TL ile 50,-TL, i¢ kesimdeki
kadastral yola cephesi bulunmayan tarlalarin birim m2 degerlerinin ise 15,-TL ile 30,-TL araliginda
degistigi bilgisi 6grenilmistir. Emsal 1, ana yola yakin konumda yer almakta olup, emsal 2, ic
kesimde konumludur. Emsal 3 ve emsal 4 ise, bolgedeki kdy muhtarlarindan alinan sifahi bilgidir.
Tasinmazin kadastral yola cephesinin olmasi, ana yola yakin konumda yer almasi, diz bir arazi
yapisina sahip olmasi, parsel Gzerindeki yapilarin ruhsatli olmasi gibi 6zellikleri degerlemede
dikkate alinmistir.S6z konusu parsel lizerinde proje gelistirilmis, alt yapili, nemalanmis parsel

olarak degerlendirilmistir.

Parsel Degeri : 10.326,55 m2 x 120TL =1.239.186 TL

Yapi Degeri : 1.622 m2 x 615TL/m? x (%4 yipranma pay1) = 957.628,80,-TL

Kantar Kontrol ve Alim Binasi: 60 m2 x 305,-TL = 18.300,-TL

Yatirimci kar1:%30

Toplam Deger: 2.879.649,24TL olup 2.879.649 TL
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BOLUM 11. SONUC

Konu milkiin bulundugu konum, cevresinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukari Kirazca Koéyii, 2586 ada, 70 parsel ve iizerinde yer alan yapilar ve

arsa icin toplam;

Yasal Durum Degeri

2.879.649 TL
(ikimilyonsekizyiizyetmisdokuzbinaltiyiizkirkdokuztiirklirasi)
(1.615.420 USD - 1.224.496 €)

Takdir edilmistir.

* A pozitif
Gayrimenkul Deferieme A.S.
utincel Mohr it Efondi »‘A—Y‘ri:"-'
v 'f;_'\.IJ .‘t;'., o

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 23.12.2012 tarihi itibariyle 1 USD=1,7826 TL—1 €= 2,3517 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER

RAPOR NO: 2012-SPK042 Sayfa|27



A pozitif

Cayrmenkul DeQerieme A S

RAPOR NO: 2012-SPK042 Sayfa|28



Q A pozitif
Cayrmenkul Degorieme A S

TAPU SENEDI
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SERTIFIKALAR

Gaynmenkul Dederieme A S

~ISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE
A pozitif

Gaynmenias Degeriems A §

Adres: Tltincl Mehmet Efendl Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Goztepe-Istanbul /Tirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etidd ve proje dansmanlik
hizmetieri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismalan, en Iyl ve en yiksek
kuliarum degeri analizl, risk- teminat etidleri, piyasa etidieri
Kapsam Digt Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS ¥8 372-01

Dizenlendifi Yer ve Tarlhl: ANKARA-28.04.2010

Wk Dizenlendigi Tarih: 01,05 2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulugmuz, yukandaki bilgtien bulunan kurulugun Kakite Yonetim Sistemi'ni kurmug ve
surdérmekte ofdugunu belgelondiric. Isbu beige, NISSERTIn sertifikasyon jartianna,
yukanda belirtilen standardin gereklenne uyuldufu, periyodik denetiemelesi yapildigs
srece 27.04,2013 tarthine kadar gegerlidir.

L Vil periyodik denetieme vizest: os.ouou‘ &W
y \
2. Vil periyodik denetieme vizesi: 05.04.2012 .@@amg

NISSERT Adina Onaylayan
Bu belgerin gecerliidl ke dgll bilghyt asabdati telefon we mal adresnde aragtrablininiz. Peryodik
L oo ove 2w perivodik
olan beigeler ¥

Noosuy Ackers - Tarkiye
Tot G126 90 06297 0T &7
Fke (013367 30 58 E-ramt rymger st 20
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YILDIZ UNIVERSITESI

HUSEYINMN OSILU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU

B RS GO U USRS U R R UL U UL T L (R CORR (1 1 G {0 (I LN (o BN S SN0 1

AHMET PINARBASTI

1987 — 1LoO88

OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKULTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMASI

S SL ( (o(fo Udoh Tof (  V Vo Vof ( Vo l (od o0 (i (o (o Tl T (i L M TR TR L85 (0 ¥ (oo 0 T o o [ ' V) VU VG Vo Dl V)

VERILMISTIR.
DEKAN
ft—“‘ 7 .
p ‘,‘ / Li/‘/‘\' A,
/V\M e
Froff Ssitha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Diplomea Numaras: Diploms Tarihi
14568 Lo 1O. 1988
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