/&3 BILGI g,
/22/ BILGI oceicnens

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.

TASINMAZ DEGERLEME RAPORU
(UDES-1 PAZAR DEGERI)

SAKARYA iLi, ARIFIYE iLCESI, YUKARIKIREZCE MAHALLESI, 2587 ADA, 46 PARSEL
NUMARASINDA KAYITLI “TARLA" VASIFLI TASINMAZ

RAPOR NO: RYS-201700035 REV1
RAPOR TARIHI: 29.12.2017
REVIZYON TARIHI: 18.01.2018

Sayfa 1|41
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

iCINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI
1.1 RAPOR TARIHi VE NUMARASI
1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESI YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
1.4 DEGERLEME TARIHi
1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI

w wwwww

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN

ACIKLAMA
1.7 MUSTERi TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR
1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
1.10 UYGUNLUK BEYANI

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

w w

2.1 SIRKET BILGILERI
2.2 MUSTERI BiLGILERI
2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLILIK KOSULLARI
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BILGILERI TAPU KAYITLARI

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BILGILERI

3.3 ILGILi BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE iIMAR DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

NNoOooyUuubsAANDPW

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi
4.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE GCEVRE OZELLIKLERI
4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iINSAAT OZELLIKLERI
4.4 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER
4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN iC MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
5. GENEL VE OZEL VERILER

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER
5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 PAZAR YAKLASIMI

6.2 GELIR YAKLASIMI

6.3 MALIYET YAKLASIMI

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi AGIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

O v

10
13
13
13
13
14
16
16
21
28
28
28
28
29

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

NEDENLERI
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi
7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi
7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI
7.5 KiRA DEGERI ANALIZi
7.6 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
7.8 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

8.SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
8.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN GRAFIK, TAPU GRNEGi VE BENZERI BELGELER) ........ccevvunenn....

Sayfa 2 | 41
www.bilgidegerleme.com

29
31
31
31
31

32
33
33

33

33
34
34
34


http://www.bilgidegerleme.com/

/2y/ BILGI &z
BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700035 REV1'dir. Revizyon Tarihi: 18.01.2018

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor, Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 Ada 46 Parsel numarasinda kayitli,

“Tarla” vasifli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmis, 29.12.2017 tarih ve RYS-201700035 numarali raporun Sermaye Piyasa Kurulu tarafindan
tarafimiza génderilen, 09.01.2018 tarih ve 12233903-340.13-E287 sayili yaziya istinaden diizenlenmis
revizyon raporudur.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Ahmet HASANOGLU — SPK Lisans No: 401609

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 28.12.2017’dir.

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

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

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

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistir.
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1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1l1-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

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

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

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

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

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

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

ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BIiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BiLGILERi
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlk yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.

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

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikoy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BIiLGILERi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

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

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

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

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

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

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

Pazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, 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 kullanilacak
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

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

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

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

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERi TAPU KAYITLARI
2587 ADA — 46 PARSEL

iLi : | SAKARYA
iLCESI : | ARIFIYE
MAHALLESI : | YUKARIKIREZCE
KOYU -

SOKAGI -

MEVKii s -

SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO : | G24C0O8A3A
ADA NO : | 2587
PARSEL NO 146
YUzOLCUMU . 134199,71
NITELIGi : | TARLA
CiLTNO i

SAHIFE NO 11018

TARIH : 126.09.2013
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YEVMIYE NO . | 2454

MALIK " | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi (TAM)

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGIiLERi
2587 ADA 46 PARSEL

ARIFIYE Tapu Mudirligiinde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 11.10.2017 tarihinde, saat:
11:43’de alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmaz Gzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii:

-1 nolu parseldeki binanin 3 nolu parsele 694 m2 bina tecaviizi vardir. (30.03.2011-686)*
-3402 sayili Kanunun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (23.09.2016
tarih ve 3161 yevmiye numarasi ile)*

Not: Kadastro Mudurliigu, bu beyanla ilgili islemin tamamlandigini ve takyidatin tapu kaydindan
kaldirilacagini beyan etmislerdir.

*S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

aw_n auzn
J

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hilkimler cercevesinde tasinmaza

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SOz
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKI GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudirligla portal (zerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 11:43’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGILi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Arifiye Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 2587 ada, 46 parsel, 44 ve 47
parseller ile birlikte Sakarya Biiyiiksehir Meclisince onanan 1/25000 él¢ekli Nazim imar Planinda
“Lojistik Depolama Alani” olarak planlanmis olup, 42876,13 m2’lik kismi i¢in hazirlanan 1/5000
olgekli Nazim imar Plani Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi 2018 Ocak Ay1 Meclisine havale edilmistir.
Nazim imar Plani onayindan sonra 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan ¢alismasi Haziran 2018
tarihine kadar tamamlanacaktir.

Lojistik Depolama Alanlarinda agik ve kapali depolama ve stok alani, ylikleme ve bosaltma alanlari,
acik ve kapali otoparklar, garajlar, altyapi tesis alanlari yer alabilir. Bu alanlarda yapilacak tesislerin
cevresinin agaclandiriimasi zorunludur. Acik ve kapali depolama tesisleri tiri ihtiyaca gore alt 6lcekli
planlarda belirlenecektir. Bu alanlara ait yapilasma kosullari, yakin ¢evresinde yer alan yapilasma
karakteri, zemin yapisi vb. durumlar g6z ontinde bulundurulmak suretiyle alt 6l¢ekli imar planlarinda
belirlenecektir. Diger yapilasma kosullari mevzuat, tiir ve teknoloji vb. unsurlar dikkate alinarak alt
Olcekli imar planlarinda belirlenecektir.
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3.3.1 ARIFIYE BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Arifiye Belediyesi imar Mudirliigi’'nde tasinmaza ait herhangi bir dosya kaydi yer almamaktadir.
Ancak parsel lizerinde ruhsatsiz sekilde insa edilmis, toplam brt alani ~8.300 m2 olan 4 adet tek katl
depo ve eklentileri, ~460 m2 iki katli idari bina, ~1.450 m2 briit alanli Uriin Kontrol binasi, ~1.200 m2
tek kath tamirhane ve ~265 m2 2 katli prefabrik binalar bulunmaktadir.

Parsel Gzerindeki yapilara iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir
belgeye rastlaniimamistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel lizerindeki yapilar yasal olmadigindan Yapi Denetim Sirketinin denetiminde insa edilmemistir.

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

Parsel lizerindeki yapilara ait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi gibi herhangi bir
resmi belge bulunmamaktadir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLiKLER

Tapu Kadastro Genel MudirlGgli portal Uzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 11:43’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son g yilhk dénemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Arifiye Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 2587 ada, 46 parsel, 44 ve 47
parseller ile birlikte Sakarya Biiyiiksehir Meclisince onanan 1/25000 6l¢ekli Nazim imar Planinda
“Lojistik Depolama Alani” olarak planlanmis olup, 42876,13 m2’lik kismi icin hazirlanan 1/5000
olcekli Nazim imar Plani Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi 2018 Ocak Ayi Meclisine havale edilmistir.
Nazim imar Plani onayindan sonra 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan ¢alismasi Haziran 2018
tarihine kadar tamamlanacaktir.
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BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada, 46 parsel de yer

almakta ve N: 40,680931 E: 30,366254 cografi koordinatlarda konumludur. Degerleme konusu
tasinmaz maliki tarafindan depo, idari bina, tamirhane ve (riin kontrol binasi ile birlikte DEPO olarak
kullanilmaktadir.

Tasinmazin yer aldigi Yukarikirezce Mahallesi D-650 (Adapazari-Eskisehir) karayolu tarafindan iki
kisma ayrilmaktadir. Dolayisi ile bolgeye ulasim bu yol izerinden saglanmaktadir. Tasinmaza D-100
Karayolu ile D-650 Karayolunun kesisme noktasindaki kavsaktan itibaren, D-650 Karayolu Uzerinde
~6,5 km gliney istikamette ilerlenerek ulasiimaktadir. Yakin ¢evresinde genel olarak depo ve fabrika/
imalathane olarak kullanilan kictik/orta/blylk 6lcekli yapilar, kirsal yerlesim alanlari, benzer nitelikte
bos araziler ile Sakarya Nehri yer almaktadir. Bolgede altyapi hizmetleri verilmekte olup ulasim
kolaylikla saglanmaktadir. Bolge Arifiye Belediyesi sinirlari icerisindedir. Tasinmaz 47 ve 70 parsel ile
birlikte kullanildigindan D650 karayolundan giris saglanmaktadir. Taginmaz, Sakarya il merkezine ~10
km, Arifiye ilce merkezine ~6 km ve Sakarya Nehrine ~350 m mesafededir.

Tasmmaz D 650 Adapazan B|IeC|k Karayoluna yaklasik 65 m cepheli, Sakarya Nehrmm yaklaslk 500 m
batisinda, Yukarikirezce Mahallesinin yerlesik alaninin yaklasik 500 m glineyinde yer almaktadir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada, 46 parselde kayith

34199,71 m? yiizélglimli “TARLA” vasfi ile tescilli tasinmazdir. Ancak parsel Gzerinde ruhsatsiz/kagak
yap! hiviyetinde; toplam briit alani ~8.300 m2 olan 4 adet tek katli depo ve eklentileri, ~460 m2 iki
kath idari bina, ~1.450 m2 briit alanh Uriin Kontrol binasi, ~1.200 m2 tek katli tamirhane ve ~265 m2
2 katli prefabrik binalar bulunmaktadir.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadik&y — istanbul Sayfa 11|41
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : BETONARME

Yapi Sinifi :1V-B
Yapinin Yasl 115
Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)
Gulvenlik : VAR

Sosyal Tesis : YOK

Su Deposu :YOK
Hidrofor : YOK
Asansor : YOK
Elektrik : VAR

Su : VAR
Kanalizasyon :VAR

Dis Cephe : SAC PANEL VE BOYA
Cati : SAC PANEL

Isitma-Sogutma: YOK

Yangin Tesisati : YOK

Diger : Depo bolimlerinin giris kapilari demir malzemeden imal edilmistir. Parsel icerisinde
depo ve diger binalarin yakin cevresi beton kaplanmis parselin kalan kismi ise dogal haldedir. Parsel
sinirlari bahge duvari ile gevrilmistir. Parsele giris kapisi demir imalattir.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA

Malzeme Kalitesi : ORTA

Fiziksel Eskime : DIS CEPHEDE (KISMEN)
Altyapi : TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma haklari, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri géz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Parsel lizerinde ruhsatsiz sekilde insa edilmis; toplam brit alani ~8.300 m2 olan 4 adet tek katli depo
ve eklentileri, ~460 m2 iki kath idari bina, ~1.450 m2 briit alanh Uriin Kontrol binasi, ~1.200 m2 tek
kath tamirhane ve ~265 m2 2 kath prefabrik binalar bulunmaktadir. Parsel tzerindeki yapilarin
disindaki alanlar saha betonu ve parke tas kaplidir. Parsel sinirlarinin 47 parselle olan siniri disindaki
kisimlari tel 6rgii ile cevridir.

Mimari projesine gore depo; tek kattan ve her birinin girisi ayri olan 4 boélimden olusmakta olup
toplam brit 1400 m2 alanlidir. Yiksekligi 10,50 m’dir.

idare Binasi; Zemin ve 1.kattan olusmaktadir. Toplam 220 m2 briit alana sahiptir. 3-A yapi sinif ve
grubunda insa edilmis olup ¢alisma odalari, mutfak, banyo-wc ve antre hacimlerinden olusmaktadir.
Kantar Kumanda Binasi; tek katli olup 30 m2 briit alana sahiptir.

Alim ve Kumanda Binasi: Tek katli olup 42 m2 briit alana sahiptir.
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4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Yerinde yapilan incelemede depolar ve kontrol binasinin zeminleri biiriit beton, duvarlari panel kapli
ve boyalidir. Giris kapilari demir imalattir.

idare binasinda, zeminler seramik, duvarlar ve tavanlar boyali, mutfakta zemin seramik, tezgahi

mermer ve dolaplar ahsap olup i¢ kapilar ahsap, pencereler PVC dogramali ve isicamlidir. Dis cephe
boyali olup ¢ati kiremit 6rtalidur.

Sayfa 14| 41
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — istanbul Sayfa 15| 41
Tel: 0216470 26 78 Faks: 0216 470 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/2/ BILGI &y
BOLUM 5

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa

alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

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

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMI (ADNKS) VERI TABANI

Yillara ve cinsiyete gore illiice merkezleri ve belde/kdyler niifusu, 1927-2016 Population of province/district centers and towns/villages by years and sex. 1927-2016

il ve ilge merkezleri Belde ve koyler il ve ilge merkezleri Belde ve koyler
Toplam - Total Province and district centers Towns and villages Toplam - Total Province and district centers Towns and villages
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Yil Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Year
Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi® Address Based Population R 1 System (%)
2007 70586 256 35376533 35209723 49747 859 24 928 985 24 818 874 20 838 397 10447 548 10 390 849 100,0 100.0 100,0 70,5 70.5 705 29,5 295 295 2007
2008 ¥ 71517100 35901154 35615946 53611723 26946806 26 664 917 17905377 8954 348 8 951 029 100,0 100,0 100,0 75,0 751 749 25,0 249 251 2008 @
2009 72561312 36462470 36098842 54807 219 27589487 27217732 17754093 8872983 8881110 100,0 100.0 100.0 75,5 5T 754 245 243 246 2009
2010 73722988 37043182 36679806 56222356 28308856 27913500 17500632 8734326 8766306 100,0 100.0 100.0 76,3 76.4 76.1 237 236 239 2010
2011 TAT724269 37532954 37191315 57385706 28853575 28532131 17338563 8679379 8659184 100,0 100,0 100.0 76,8 76,9 76,7 232 231 233 2011
2012 75627 384 37 956 168 37 671216 58 448 431 29 348 230 29 100201 17178953 8607938 8571015 100,0 100,0 100,0 77,3 773 77,2 22,7 22,7 228 2012
2013 76 667 864 38473360 38 194504 70034 413 35135795 34 898 618 6633451 3337565 3295886 100,0 100,0 100.0 91,3 91.3 914 8,7 8.7 8.6 2013 @
2014 77695904 38984 302 38711602 71286182 35755990 35530192 6409722 3228312 3181410 100,0 100,0 100.0 91,8 917 91.8 8,2 8.3 8.2 2014
2015 78741053 39511191 39229862 72523134 36376395 36146 739 6217919 313479 3083123 100,0 100.0 100,0 921 92.1 92,1 79 7.9 7.9 2015
2016 79814871 40043650 39771221 73671748 36936010 36735738 6143123 3107640 3035483 100,0 100.0 100.0 92,3 92.2 92.4 7.7 7.8 7.6 2016
Kaynak: Genel Nifus Sayimi sonuglari, 1927-2000 ve Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2016 Source: Results of Population Censuses, 1927-2000 and results of Address Based Population Registration System, 2007-2016
|(1) Cinsiyete gore niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir. (1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios.
|(2) 11, iige, belediye ve kdylere gore niifuslar belirlenirken; Niifus ve igleri Genel Mu au (NVIGM) 2 (2) Population of provinces, districts, municipaliies and vilages are determined according to the administrative attachment, legal entity and
ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari name changes recorded in the National Address Database (NAD) by the General Directorate of Civil Registration and Nationality (GDCRN)
baghlik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alnmistir. in accordance with the related regulations and administrative registers.
(3) Bir onceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve koyler" nifuslarindaki buyiik farkhiliklarin ana nedeni, 5747 sayili (3) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers™ and "towns and villages” compared to the
Yasa uyarinca yapilan idari boliiniis degisiklikleridir. previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747,
(4) Bir 5nceki yila gore il ve ilge merkezleri” ile "belde ve koyler” niifuslarindaki biyiik farkliliklarin ana nedeni, 6360 sayil (4) The main reason of the major differences in the population of "province and district centers™ and "towns and vilages™ compared to the
Yasa uyarinca yapilan idari boliniis degisiklikleridir. previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 636

5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektori son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktorlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Urlnlerinin Glkemizde en belirgin yatirm aracglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektorii gibi her zaman
dinamik bir sektor olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle lGlkemizde buyik sehirlerde c¢ok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri blyuk dlgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlar
deprem Oncesi fiyatlarla karsilastinildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyuzden literatiir de bilindigi Uzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acig temeline bagh kalarak yilksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile gogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

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

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

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

2011 yilinin Gglincu ¢eyrek doneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte yiizde 1’in Uzerine c¢iktiktan
sonra artisini yilin Gglincli ve son c¢eyreginde de sirdirmektedir. Merkez Bankasi'nin sikilastirici
onlemleri uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri yikselme egilimine
girmistir. Buna bagl olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yukselmistir. Tiketicilerin
konut satin alma egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, tG¢lincli ceyrekte ise son donemlerin en yiiksek seviyesine
ulasmistir. Yilin dérdiinci ¢eyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

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

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

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

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

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

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

Kredi/ GSYIH
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Koynck:

Bu cergevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindirilmis toplam kredilerin
yillik biylmesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gergeklesmistir. 2016 yilinin liglincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin biylime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Ustlinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tiirk
lirasi cinsinden ticari kredi blyumesinde gozlenen dengelenme, toplam kredi bilylimesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biyliime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik ylzde 21,6 olarak gergeklestirilmistir

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

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yil ikinci ¢eyreginden itibaren
yasanan gerileme egilimi Mart 2017’den sonra vyerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi
itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine
gelmistir.2017 Gglincl ¢eyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylk konut kredi oranlari aylik
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olarak %0,99 ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ¢ceyrek doneme
gore yukselisi isaret etmektedir. Agustos 2017 déneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine
isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlarn (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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Kaynck: TCMB ve GYODER

Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6nemli gerekge olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

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

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillk Faiz 4 Haftalik H.O.%)

TL Mevduat Faiz Orani
TL Ticari Kredi Faiz Orani
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Kredilere ait diger 6nemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
doénemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ¢ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma glidlsuiyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)

Kullandirilan kredi

: 1 10.2 11.2 ) ’
toplami (milyon TL) 12483 12.748 11173 0.382 1.223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 92963 98016 110918 115179 151.019 134212
sayisi (adet)

Kullandinkan konut miktan ise ¢geyrek donemler itibanyla son iki geyrekte artis gostermistir.

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

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizi
SAKARYA iLINE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM: (Koordinatlari: 39°,37',5" Kuzey, 27°,55',33" Dogu)

Sakarya ili, Tlirkiye Cumhuriyeti’'nin Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimiinde yer almaktadir.
Doguda Diizce, giineyde Bolu ve Bilecik, batida izmit ve Bursa, kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir. 1954
yilina kadar Kocaeli’ye baglh bir ilce durumunda olan Adapazari, 22 Haziran 1954 tarihinde il olarak
Sakarya adini almistir.

:{ ﬁo“" Sakarya ilinde; 16 ilge, Biiyiiksehirle beraber
’2'.,»\ $° 17 belediye yer almaktadir. Merkez ilce
7‘. f nifusu 184.000, cevresiyle birlikte 306 bin
nifusa sahip Adapazari, Bakanlar
Kurulu’nun, 06.03.2000 tarihli Resmi

Gazetede vyayimlanan 593 sayili Kanun
Hikminde Kararname ile S6gutli ve Ferizli
ilcelerini de kapsamina alarak Buylksehir
Belediyesi statiisiine kavusmustur. Ardindan
yayinlanan 23 Temmuz 2004 tarihli Resmi
Gazetedeki 5216 sayil kanun ile; 7 ilge
belediyesi ve 14 ilk kademe belediyesini
sinirlarina dahil etmistir. Bugln itibariyle,

e el > : )\\. B, o Sakarya Biyuksehir Belediyesi il sinirlarinin

tamamini kapsayacak sekilde genisletilmistir.
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Konum itibariyle Ulkemizin sosyo-ekonomik agidan en gelismis yoéresi olan Marmara Bolgesini
Anadolu’nun diger bolgelerine baglayan ana ulasim akisi tzerinde yer almasi ilin i¢ turizmine de
biyiik canlilik getirmektedir. Ozellikle termal kaynaklar bakimindan oldukga zengin bir potansiyele
sahiptir. Bulundugu cografyanin yer alti ve yeristl zenginlikleri Sakarya’yl bugiin gelismekte olan
Tlirkiye sanayisinin en gbzde illerinden birisi durumuna gelmistir. TEM ve D-100 (Eski E-5) uluslararasi
karayollari ile Haydarpasa-Arifiye demiryolu hatti Avrupa’yi, Asya’ya baglayan uluslararasi karayolu
ulasimi olarak Sakarya’nin cografi konumunu 6ne ¢ikarmaktadir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2016
Sakarya 459.052  548.747 683.061 756.168 977.000
NUfusu

1970 niifus sayiminda 459.052 olan il niifusu, 2016 sonu itibariyle niifus 977.000 kisiye ulagmistir. il
nafusunun  %75,4’G (680,310) sehirde, %24,6’s1 (221.957) kirsal alanda yasamaktadir. Yillik nifus
artis hizi %0,154, ilin yiizélciimii 4.817 km? olup, km?ye il genelinde yaklasik 187 kisi diismektedir.

il Toplam Nifus Sehir Kirsal yerlesim Yizolglimu Yogunluk
(2011) Nifusu Nifusu
Sakarya  977.000 736.000 241.000 4.821 km? 202 kisi/km?

Sakarya ili, Ulke illeri arasinda, sanayi sektorli siralamasinda 33. sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda 18. ve kisi basina GSYiH bakimindan 19. sirada yer almaktadir. Sakarya’daki ihracat
yapan KOBI ve biiyiik sanayi kuruluslari ihracat acisindan ilk 10 il arasina girmis bulunmaktadir.
Sakarya dis ticarette Ulkenin 6nde gelen illeri arasindadir. 2010 yili ihracati 1.678.174.000 USD,
ithalati ise 1.005.091.000 USD’dir. 2010 yilinda ihracaatin ithalati karsilama orani %166 olmustur.
2012 yih ihracati 1.828.537.000 Dolar, ithalati ise 1.149.585.000 Dolardir. 2012 yilinda ihracatin
ithalati karsilama orani %159 olmustur.

i'de Sakarya Universitesi Merkez Kampist sinirlari icinde “Teknoloji Gelistirme Bélgesi
(TEKNOPARK)” kurulmustur. SATSO biinyesinde IGEME Temsilciligi kurulmus, bu temsilcilik araciligi
ile firmalara disticaret konusunda bilgi ve egitim destegi verilmektedir. ilde; Cumhuriyetin ilk
yillarinda agac isleri imalati, ipek atolyeleri, un fabrikalari ve kiremit-tugla fabrikalari kurulmus, buna
bagh olarak ta ticaret kiicik el sanatlari (sepetgilik, papugculuk, semercilik vb.) oldukca gelismis bir
seviyedeydi. Sanayi ve Ticaretteki bu hareketlilik sebebiyle ilde finans agisindan da “Adapazari islam
Ticaret Bankas!” kurulmustur.

Sakarya’da KOBI’ lerin devreye girmesiyle imalat sanayi cesitlenmis, ihracata yonelik rekabet edebilen
bir Uretim yapisi olusmustur. Referans olabilecek buyik o6lcekli (Toyota - Otokar - Otokur vb.)
otomotiv, tekstil ve gida sanayi isletmelerinin devreye girmesiyle, Sakarya’nin ekonomisi ve sanayisi
bugiinkii seviyesine ulasmistir. il'de tarim, ticaret, sanayi sektdrii ve ulastirma, haberlesme agirlikl bir
“Sosyo-ekonomik” yapi gorilmektedir. Sakarya’da 2 Sanayi ve Ticaret Odasi, 2 Ticaret Borsasi, 74
Esnaf ve Sanatkarlar Odasi ve 590 ticari kooperatif bulunmaktadir.
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- Sakarya ili’nin Tirkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu

Sakarya’dan Karayolu ile ulasim 3 aks Uzerinden yilrimektedir. Bunlardan en eski ulasim aks D100
karayolu- istanbul-Ankara karayolu olup Sakarya il sinirlarindan gegmektedir.

D650-Sakarya-Eskisehir ve devaminda Afyon-Antalya karayolu Sakarya il sinirlari icerisinde, Adapazari,
Arifiye, Geyve ve Pamukova ilgeleri sinirlari igerisinden gegmektedir ve dnemli bir ulagim aksidir.

ES0 (TEM) Otoyolu; Sakarya il sinirlari icerisinde Adapazari, Sapanca, Akyazi ve Hendek ilgelerinde
giseler vasitasiyla giris ve cikis imkanlari saglamaktadir.

Demiryolu

Sakarya’da demiryolu ulasimi da énem arz eder. Anadolu’dan istanbul’a ulasan hatlar Pamukova,
Geyve, Arifiye ve Sapanca ilce sinirlarindan gegmekte olup hizli tren hattinin Pamukova ve Sapanca
ilcelerinde yolcu duraklari mevcuttur. Son yillarda Haydarpasa-Adapazari tren hattinin yeniden
faaliyete gegirilmesi ¢alismalari devam etmektedir. Ayrica Karasu-Adapazari demiryolu hatti insaati
ihalesi yapilmis olup tamamlanmasi beklenmektedir.

Deniz Yolu

Sakarya cografi konumu itibariyle Karasu, Kocaali ve Kaynarca ilcelerinden Karadenize komsu
durumdadir. Ancak maalesef Sakarya ilinde deniz ulasimi yapilmamaktadir. Karasu ilgesine yapilan
Limanin yapilmasina ragmen halen ¢ok ciizi miktarda hizmet vermektedir. ihalesi yapilan Karasu-
Adapazari Demiryolunun tamamlanmasi ile birlikte denizyolu ile yolcu ve yik tasimaciliginin
baslamasi beklenmektedir.
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ARIFIYE ILCESINE AIT BILGILER

TARIHGE

Arifiye'nin tarihi ipek Yolu iizerinde kalmasi sebebiyle diger ulasim yollari da bu giizergahtan
gecmistir. Eski Ankara-istanbul karayolu 1963 yilina kadar bedenin icinden gegmekteydi. TEM Otoyolu
da 1987 vyilinda ilgeden gegirilmistir. 1887 yilinda tamamlanan istanbul-Bagdat demiryolu da
Arifiyeden ge¢mektedir. 1899 yilinda Adapazari-Arifiye yolu hizmete girdiginde ilce tam bir kavsak
noktasl, dolayisi ile Anadolu'ya acilan bir kapi konumuna gelmistir.

1954 yilina kadar Adapazari, Kocaeli iline bagh bir kasaba oldugundan Arifiye'de Sapanca'ya bagl bir
nahiye idi. Cumhuriyetin ilk yillarinda Arifiye'ye yerlesen Osmanli gécebeleri ile nifus mibadeleleri
sonucu Karkaslardan Mdsliman Gircl, Abaza ve Cerkesler, Balkanlardan Misliman Arnavut, Bosnak
ve ayrica Bulgaristan, Romanya ve Kirim'dan gelen soydaslarimizin yerlestigi engin bir insan ve kultlr
mozaigi olusmustur. Bolgede zenginligi ve yardimseverligiyle anilan Arif Beyin adi 1850 yillarinda
verilerek koyln adi Arifiye olmustur. 1956 yilinda Arifiye ve Kalayci mahallelerinin birlesmesi ile
Arifiye Belediyesi kurulmustur.

1940 yilinda agilan Arifiye Koy Enstitlisii ve Arifiye Topgu Alayi (buglin Tank Palet Fabrikasi olarak
hizmet vermektedir) beldenin taninmasinda blylik etken olmuslardir.

Arifiye'nin ilce olmasi ile birlikte Organize Sanayi Bolgesi, Dortyol Sanayi Sitesi, 1nci Ana Bakim
Merkez Komutanligi ile E-25 Karayolu boyunca siralanmis irili ufakli bircok sanayi tesisi ilce biinyesine
katilmigtir.

Arifiye, 22.03.2008 giin ve 26824 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yirdrlige giren 5747 Sayil
Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunla Hanli ve Nehirkent Beldelerinin Belediye Tiizel kisiliklerinin kaldirilarak Arifiye'ye
baglanmasi ile ilge olmustur.
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COGRAFI YAPI VE NUFUS

Arifiye Sapanca Golinin dogusunda, Adapazari'nin glineyinde yer almaktadir Arifiye'nin dogusunda
Erenler ilgesi, batisinda Sapanca Golii ve Sapanca ilgesinin siniri, kuzeyinde D-100 Karayolu ve
Adapazari, glineyinde Sapanca'ya bagli Akgay Koyl bulunmaktadir.

Arifiye ilcesi Adapazari Sehir Merkezine yaklasik 8 km uzaklikta olup asfalt bir yolla Dértyol mevkiine
ve buradan da Adapazari'na baglanmaktadir. Ayrica  D-100 Devlet Karayolu, TEM Anadolu Otoyolu
ve Bilecik-Eskisehir yolu kullanilarak ta diger sehirlere ulasiimaktadir.

Bolgede Karadeniz ve Akdeniz iklimlerinin ortak etkileri gérilmektedir. Bu ylizden zaman zaman her
iki iklim kusagina ait 6zellikleri gorilmesi dogaldir. Hava sicakligl ortalamalari yaz aylarinda 20-24
derece kis aylarinda 4-8 derece arasinda degisir. Daha ¢ok cephesel daha az cografik yagis tirlerinin
gorildugl bolgede metre kareye disen yillik yagis miktari 650-750 mm arasinda degismektedir.
Kuzeyi ve glineyi topografya egimi bakimindan birbirlerinden ¢ok farklidir. Kuzeyde ve dar bir serit
halinde doguda mostra veren allivyonda egim %5'in altindadir. Giiney kesiminde daha c¢ok %5-10
olmak lizere %10-15,%20-25,%35-40 ve dar bir alanda %50-60 degerlerine sahip degisken bir
topografya bulunmaktadir. Ozellikle Orencik Formasyonunun Kuzey Anadolu Fayi'ndan etkilendigi
kesimlerde topografik egimler yiiksektir. Buna karsin Orencik Formasyonunun orta ve giineydogu
kesimlerinde %5-10 egim degerleri bulunmaktadir.

Belde sinirlari iginde bulunan buiyik, orta ve kigik 6lcekli cok sayida sanayi kurulusu Arifiye'yi stirekli
go¢ alan ve nifusu artan bir yer haline getirmistir.
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Arifiye'de 1960' tan bu yana beser yillik Nifus sayimi sonuglarina gore;

YILLAR NUFUS
1960 2.827
1965 4.972
1970 6.269
1975 7.690
1980 8.899
1985 10.945
1990 13.111
2000 18.580
2007 24.148
2008 38.293

Bu verilere gore niifus biylmesi yontemi ile 2030 yilinda 115.000'e ulasilacagl hesaplanmaktadir.
SAKARYA ili ARIFIYE ilgesinin 2016 yili sonu itibariyle ilce toplam niifusu 40568 dir. Yapi Yasakli
bolgelerin olusmasi ve Jeolojik - Jeoteknik yonden yapilasmalarin kat adetlerinin azaltilmasi sonucu
nifus 2030 itibariyle 62.000 kisi olarak hesaplanmistir.

EKONOMI

Arifiye'de genelde tarim ve hayvancilik 6n planda iken, 1970'li yillardan sonra giderek azalmaya
baslamistir. Goodyear Fabrikasinin ~ kurulmasina miteakip Glkemizin 6nde gelen Toyota,
Otoyol, Otokar, Fruehauf, Tirsan ve Reysas gibi firmalarinin yapmis oldugu yatirimlar bolgeyi sanayi
icin gozde bir konuma getirmistir.

SAKARYA OTO SANAYi SITESI

Marmara Bolgesinin en 6nemli oto sanayisinde biri olan Sakarya Oto Sanayi Sitesinin bliylk bir
bolimd ilce sinirlari icinde kalmaktadir.

1.0RGANIZE SANAYi BOLGESI

Sakarya I. Organize Sanayi Bolgesi Yiksek Planlama Kurulunun 07.06.1993 tarihli karari ve Sanayi ve
Ticaret Bakanliginin bu karara istinaden saptadigi tamami Arifiye ilcesinde, Kuzeyinde Hanli
Belediyesi, Giineyinde Ankara - istanbul TEM Otoyolu, Dogusunda Sakarya Nehri ve Batisinda E - 25
Eskisehir Adapazari yolu ile sinirlanmis 162 Hektarlik bir alan Gzerinde kurulmustur. 162 hektarlik
alanin 13.6 hektari yollara 23.5 hektari yesil alanlara 3.8 hektari Sosyal Tesis ve Teknik Destek
alanlarina ve de 121.1 hektari da Sanayi Parseli olarak ayrilmistir. 121.1 hektardan olusan sanayi alani
kurulus aninda irili ufakli 63 adet sanayi parseline bélinmustar. Altyapi calismalari 1995 yilinda
baslamis 2005 yili sonu itibari ile Dogalgaz, Asfaltlama, Hizli internet dahil tamami bitirilmistir. O tarih
itibari ile Alt yapi yatirimlarina Yirmi iki Milyon Dolar civarinda harcama yapilmis ve hizmete
sunulmustur. Sakarya I. Organize Sanayi Bolgesinde ilk fabrika insaati 1995 yilinda baslamis ve 1997
yilinda bitirilmistir. Buglin icin blitlin Parsellerin tahsisi yapilmis, tahsisi yapilan arsalardan da 62
adedinde fabrika binalari bitmis olup lGretim devam etmektedir. Bolge sektorel acidan incelendiginde
agirhk Otomotiv yan sanayi olmak iizere Tekstil, Metal isleri, Makine imalati, Elektrik - Elektronik,
insaat ve ila¢ sektérii temsilcilerinden olusmaktadir. Ekonomideki dalgalanmalara bagl olarak da
6500 ile 7500 civarinda isci calismaktadir.
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SAKARYA SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI

D-100 Karayolu ile TEM otoyolunun kesistigi noktada Hanli bdlgesindeki Eski Misir Arastirma
Merkezi'nin alaninda yapimi tamamlanarak hizmete giren Sehirlerarasi ve ilceler Otobiis Terminali,
ilimizin disa acgilan kapisi konumundadir. Yeni Terminalin toplam arsa alani 83.076 metrekaredir.
insaat alani ise 24.000 metrekaredir. Terminalin igerisinde modern bir yapida olmasi gereken her
unsur disidndlmistlir. Otobisler icin genis peronlar, yolcularin ve isletmelerin kolaylikla
kullanabilecegi yazihaneler, alisveris yapilabilmesi icin dikkanlar, birolar, bekleme alanlari,
kafeteryalar ve daha bircok mekanlar mevcuttur. 30 Eyliil 2011 tarihinde hizmete giren Sehirlerarasi
Otobis Terminali ilceye canhlik getirmistir.
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok

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

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

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6dnce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhlklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
vapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel oOzellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

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

degerine donustiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararh dmri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistlrilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olugsmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler i¢in bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yiikiimliiluk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

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

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

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distiktir. Bunun gecerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
dizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiIN NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayilh “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gértilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.
Parsel Uzerinde ruhsatsiz sekilde insa edilmis, toplam 11.675 m2 kapal alanh, depolama amagl
yapilar bulunmakta; 1/1000 6lgekli uygulama imar plani hentiz hazirlanmadigindan, halihazirda
yapilar icin yapi ruhsati dizenlenmesi miimkin olmamakta; vyapilar degerlemede dikkate
alinmamustir. Tasinmazin “Tarla” olarak Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi
kullanilmistir. 1/1000 ve 1/5000 o6lgekli planlarin hentiz hazirlanmamis olmasi nedeniyle gelistirme
yapllmamis; parselin bos olmamasi nedeniyle halihazirda bos arsa olarak kiralanabilme kabiliyeti
bulunmadigindan “Gelir Yaklagimi” yontemi kullanilmamis, 1/1000 &lgekli uygulama imar planlari
onaylandiktan sonra parsel (zerindeki vyapilarin tamami i¢in resmi belge dizenlenip
diizenlenemeyecegi bilinmediginden mevcut yapilar dikkate alinarak herhangi bir yaklasim yontemi
kullanilmamustir.

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

# Emsal Satilik Arsalar

* Emsal-1: Giinaydin Emlak: 0 533 668 71 54

Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 150 m batisinda, D-650 karayolu karsisinda, 1/25.000 6lcekli
nazim imar planinda, K.D.K.C.A. lejanth oldugu beyan edilen, toplam 15000 m2 yizol¢cimli iki adet
tarla 3.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal, konumu bakimindan benzer, K.D.K.C alaninda kalmasi
bakimindan avantajli durumdadir. (200.-TL/m?)

* Emsal-2: Kaan Gliner Emlak: 0 532 607 58 66

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, tasinmaza benzer sekilde depolama, stok alani ve lojistik
alaninda kaldigi beyan edilen 13237 m2 ylzo6lglmli arazi 2.100.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal,
konumu bakimindan tasinmaza gére dezavantajli durumdadir. (159.-TL/m?)
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* Emsal-3: H&G Gayrimenkul: 0 542 345 44 50

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, kus ucusu mesafe ile yaklasik 600 m gilineyinde yer
alan, kadastral yola cephesi olmadigindan yapilasma imkani olmayan 4150 m2 tarla/arazi 460.000.-TL
bedelle satiliktir. Emsal, kadastral yol cephesi olmamasi nedeniyle yapilasma imkani olmadigindan
tasinmaza gére dezavantajlidir. (111.-TL/m?)

* Emsal-4: Ada Huzur Emlak: 0 532 616 03 98

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede 1/25.000 6lcekli cevre diizeni planinda K.D.K.C (bacasiz
sanayi) alaninda kaldigi beyan edilen 4185 m2 arazi 750.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal K.D.K.C
alaninda kalmasi bakimindan avantajli, konumu ve ulasim imkanlari bakimindan benzer durumdadir.
(179.-TL/m?)

Yukarida listelenmis arazi/tarla emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu
yaklasik olarak, bir kisminin ise tam olarak tespit edilmis olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki
gibidir.
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Emsallerin konumunu gosteren kroki.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — istanbul Sayfa 30 | 41
Tel: 0216470 26 78 Faks: 0216 470 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/2/ BILGI &y
BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
e Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Diiz topografik yapiya sahip olmasi,
e Kadastral yola cepheli olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Uygulama imar planinin heniiz diizenlenmemis olmasi,
e Geometrik seklinin diizglin olmamasi,
e Uzerindeki yapilarin yasal olmamasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALiZi

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar’na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blylkligl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
1/1000 olgekli uygulama imar planlarinin onaylanmasindan sonra mer’i imar planinda belirlenen
sartlarda yapilasmasi oldugu distiniimektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMIi iLE ULASILAN SONUGC:

Pazar yaklasimi benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acgik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa emsal
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gésteren 4 adet emsal
tasinmaz segilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.

Sayfa 31|41
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/Q/ BILGI ciciemers

BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
SATISFIiYATI 3.000.000 2.100.000 460.000 750.000
ALAN 34.199,71 15.000 13.237 4.150 4.185
BIRiM M2 DEGERI 200 159 111 179
S ORTA KUCUK ORTAKUCUK COKKUCUK COK KUCUK
ALANA ILiSKiN DUZELTME
-5% -5% -15% -15%
IMAR KOSULLARI BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPILASMA KO SULLARINA
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
. Sanayi Sanay i

FONKSIYON KDK.C. Tarla K.D.K.C.

Depolama Alan1 ¢ Depolama Alani ¢
FONKSIiYONA ILISIGN ivi BENZER KOTU ivi
DUZELTME -10% 0% 20% 5%
ULASIM BENZER BENZER KOTU BENZER
REKLAM KABILiYETINE

- 0, 0, 0, 0,

ILISKIN DUZELTME L Ui 15% Ui
KONUM BENZER BENZER KOTU BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 15% 0%
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN -10% 5% 5% 5%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME -25% -10% 30% -25%
DUZELTILMiS DEGER 140 150 143 144 134
Salt Arsa Degeri @1 X 140 TUM® X 34.19971nm? = 4.788.000 %

Yukaridaki tablodan da gorilecegi Gzere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri icin 140.-
TL/m?2, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise 4.790.000-TL takdir edilmistir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Parsel Uzerinde ruhsatsiz sekilde insa edilmis, toplam 11.675 m2 kapah alanh, depolama amagl
yapilar bulunmakta; 1/1000 6lcekli uygulama imar plani hentiz hazirlanmadigindan, halihazirda
yapilar i¢in yapi ruhsati dizenlenmesi mimkin olmamakta; yapilar degerlemede dikkate
alinmamustir. Tasinmazin “Tarla” olarak Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi
kullanilmistir. 1/1000 ve 1/5000 o6lgekli planlarin heniiz onaylanmamis olmasi nedeniyle gelistirme
yapllmamis; parselin bos olmamasi nedeniyle halihazirda bos arsa olarak kiralanabilme kabiliyeti
bulunmadigindan “Gelir Yaklagimi” yontemi kullanilmamis, 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari
onaylandiktan sonra parsel (zerindeki vyapilarin tamami igin resmi belge dizenlenip
dizenlenemeyecegi bilinmediginden mevcut yapilar dikkate alinarak herhangi bir yaklagim yontemi
kullanilmamustir.
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7.5 KiRA DEGERIi ANALizi
Parsel Uzerinde ruhsatsiz sekilde insa edilmis, toplam 11.675 m2 kapal alanh, depolama amacli

yapilar bulunmakta; 1/1000 olgekli uygulama imar plani hentiz hazirlanmadigindan, halihazirda
yapilar icin yapi ruhsati diizenlenmesi miimkiin degildir. Parselin bos olmamasi nedeniyle halihazirda
bos arsa olarak kiralanabilme kabiliyeti bulunmadigindan “Gelir Yaklasimi” yontemi kullaniimamis,
1/1000 olgekli uygulama imar planlari onaylandiktan sonra parsel Uzerindeki yapilarin tamami igin
resmi belge dizenlenip dizenlenemeyecegi bilinmediginden mevcut yapilar dikkate alinarak kira
degeri analizi yapilmamustir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Parsel Uzerinde ruhsatsiz sekilde insa edilmis, toplam 11.675 m2 kapal alanh, depolama amagl
yapilar bulunmakta; 1/1000 olcekli uygulama imar plani heniiz hazirlanmadigindan, halihazirda

yapllar icin yapi ruhsati diizenlenmesi mimkiin degildir.

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

Parsel Uzerinde ruhsatsiz sekilde insa edilmis, toplam 11.675 m2 kapal alanh, depolama amagl
yapilar bulunmakta; 1/1000 olgekli uygulama imar plani hentiz hazirlanmadigindan, halihazirda
yapilar icin yapi ruhsati diizenlenmesi miimkiin degildir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1) “Yatirim faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” Baslikli 22.
Madde, “b” ve “d” bentlerinde belirtildigi Gzere, parsel Gzerindeki yapilara iliskin yasal gerekliligi olan
tim belgelerin diizenlenmis olmasi sartina karsilik parsel Gzerindeki mevcut yapilara ait herhangi bir
resmi belge bulunmamasi nedeniyle yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Parsel lzerindeki yapilara ait herhangi bir resmi belge bulunmamasi, tasinmazin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinden farkli olmasi durumu ile 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’'nin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkh 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “b” ve “d” bentlerinde belirtildigi Gzere, parsel Gizerindeki yapilara iliskin
yasal gerekliligi olan tim belgelerin diizenlenmis olmasi sarti ile ayni maddenin “r” bendinde
belirtildigi Uzere “Ortaklik portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir” sarti
degerlendirildiginde, rapor konusu tasinmazin mevcut haliyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portféylinde yer almasinda sakinca bulunmaktadir.
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8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle talep goren bir bdlgede
konumludur.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyklGglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
glnimiz ekonomik sartlari itibariyle pazar degeri icin 4.790.000.-TL (Dértmilyonyediyiizdoksanbin-
TirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

2587 ADA 46 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 4.790.000-TL 1.254.814.-USD

Bu degerlere KDV dabhil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 5.652.200,-TL'dir.

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

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

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

Ahmet HASANOGLU Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401609 SPK Lisans No: 400488
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZERI BELGELER)
TAPU BELGESI
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TAKBIS BELGESi
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ARIFIYE BELEDIYESI
ARIFIVE BELEDIYES] Plan ve Proje Miidiirliigi

Sayr : 41281476 - 268 / /995 27.12.17
Konu : Dilekge (Imar Durum Bilgisi)

Saym: Reysas Gayrimenkul Yat.Ort.A.S.
Kiigiik Camlica Mah.Erkan Ocaklj Sok.No:11

Uskiidar ISTANBUL

11gi:27.12.17 tarihli dilekgeniz.

llgi dilekgenizde belirttiginiz. Belediyemiz simirlan igerisine  Yukarikirazca
mahallesi 2587 ada 44, 46 ve 47 nolu parseller Sakarya Biiyiikschir Belediye Meclisince
onan 1/25000 Olgekli Nazam imar Planinda “Lojistik Depolama Alant™ olarak planlanmug
olup 42.876.17 m*'lik kismi igin hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim fmar Plam Sakarya
Biiyiiksehir Beledivesi 2018 Ocak Ayl Meclisine havale edilmistic. Nazim imar Plan
onaymdan sonra 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan caligmas) Haziran 2018 tarihine
kadar tamamlanacakuur,

Geregini bilgilerinize rica ederim.

£
b
—7
/Iﬁ%umm,wxcu
Belediye Baskan

Eki:
Vaziyet Plani Kroki
Durum Haritas:

ARIFIYE BELEDIYE BASKANLIGI )
Arifbey Mahallesi Ataturk Caddesi No: 247 54580 ARIFIYE / SAKARYA
Telefon: 0264 229 10 11 Faks: 0284 229 10 12 e-mail : bilgi@arifiye.bel.tr

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 39 | 41
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/@ BILGI &z

DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401609

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarnnca

Ahmet HASANOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmistir.

lkay ARIKAN : ::.Neiat OZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.04 2007 No : 400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyvasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayli “Sermaye Miyasasinda Faallyette
Bulunandar icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esasiar Hakkanda Tebliig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanh@s Lisansim almaya hak Kazanmagtir,

" fkay ARIKAN - | Thik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI

/4

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 335 12,-/2/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 15 83¢

iy

BIiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatag) Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikdy / ISTANBUL

Ilgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yazimiz.

ligi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarma [liskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur.

Kurulumuz Karar Orgam’min 02.12.2011 tarihli toplantusinda; amilan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu s;erq?vede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasas) mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyuimas gerekmekte olup; ayrica, sermaye piyasas: mevzuatr-
uyaninca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmaniz yoluna
gidilebilecegi,

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

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

LW

Kiirsad Sait BABUQCU
Muhasebe Standartlan Daire Bagkam

%
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