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1. RAPOR BiLGIiLERI

1.a. RAPORUN TARiHi
20/07/2017

1.b. RAPORUN NUMARASI
170331

l.c. RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu rapor, “ Saniye Ozaltin, Feray Derya Yaman, Ash Turan, Belgin Hallacoglu, Ali Galip Ozaltin ve Selda Esme” tasarrufunda
bulunan Adana ili, Saricam ilgesi Suluca Mahallesi, - pafta, 621 Ada 2 Parsel No’lu ve 30.578,00 m? yiizdlcimli tasinmazin
Tirk Lirasi cinsinden 20.07.2017 tarihli piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan raporudur.

1.d. RAPORU HAZIRLAYANLAR
Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen

sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz g¢alisani Degerleme Uzmani Ugur Can
UCGUN (SPK Lisans No: 405792) tarafindan hazirlanmistir.

-BEYAN

> Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

» Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve
gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

> Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

» Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

» Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

> Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimli
oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli arastirmalari yapmis
oldugumuzu;

> Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hic kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini;

> Degerleme uzmani/uzmanlari olarak deger bicilen milkii ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

> Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari kriterlerine

uyuldugunu beyan ederiz.

l.e. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bilindigi Gzere Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’de yer alan 4. Madde’nin (Degisik: Seri: VI, No: 53 Sayili Teblig ile)
(g) bendine gore Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul listesine alinmak
lizere basvuracak sirketlerin 6denmis sermayesinin asgari % 51’inin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi
zorunludur.

Ancak 6denmis sermayesinin asgari % 51’inin dogrudan veya dolayh olarak kamu kuruluslarina ait olmasi durumunda (g)
bendinde yer alan sart aranmayacagi da belirtilmistir.

Halihazirda ortaklik yapimiz itibariyle de Sirketimiz ‘de 2 tane “Sorumlu Degerleme Uzmani” bulunmaktadir.

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa KAL (SPK Lisans No: 400290) tarafindan kontrol edilmistir.
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1.f. DEGERLEME TARIiHi
19/07/2017

1.g. DAYANAK SOZLESMESI
31.01.2017 tarihli “Gayrimenkul Degerlemesi Hizmet Alimi S6zlesmesi”

1.h. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLISKIN ACIKLAMA

Bu rapor, REYSAS GYO A.S./nin talebine istinaden pazar arastirmalarina dayandirilarak Sermaye Piyasasi Kurulu
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu raporun UDS’ye uygun oldugunu beyan ederiz.

2. SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.a. SIRKET BILGILERI

Sirketimiz 07.02.2006 tarih ve 6487 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi’'ne gore Ekspertiz ve
Degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 75.000,-TL sermaye ile kurulmus ve 06.12.2011 tarihinde
sermayesini 300.000,-TL’ye ¢ikartarak 29.12.2011 tarihinde SPK listesine alinmistir. Teknik Gayrimenkul Degerleme A.S.,
10.04.2014 tarihinde 5810 sayil karar ile BDDK tarafindan bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule
bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisini kazanmistir.

Sirketimiz Teknik Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin merkezi Libadiye Caddesi Safak Apartmani No:46/6 Kiiciik Camlica /
Uskiidar 34696 istanbul adresinde hizmet vermektedir. Sirket halen istanbul merkezli olarak faaliyet gdstermektedir.

2.b. MUSTERI BILGILERIi

Unvani : REYSAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adresi :Ktigikcamlica Mah. Erkan Ocakl Sok No:11 USKUDAR/ISTANBUL
irtibat Bilgileri : Telefon:( 0216 ) 564 20 00
Faks :(0216) 564 2099
Kurulus Yili : 09.08.2008
Kurulus Sermayesi : 500.000.000-TL
Odenmis Sermayesi :246.000.001,-TL

2.c. MUSTERI TALEPLERINiIN KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDS'nin 101 nolu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu degerlemede
asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Bu rapor, “Saniye Ozaltin, Feray Derya Yaman, Ash Turan, Belgin Hallagcoglu, Ali Galip Ozaltin ve Selda Esme” tasarrufunda
bulunan Adana ili, Saricam ilgesi Suluca Mahallesi, 621 ada, 2 parsel no’lu ve 30.578,00 m? yiizélglimlii tasinmazin Tiirk Lirasi
cinsinden 20.07.2017 tarihinde msterinin satin almasi amaci ile piyasa degerinin belirlenmesi i¢cin hazirlanan rapordur.

Bu raporun hazirlanmasi esnasinda tasinmazin miilkiyet, imar bilgileri, piyasada benzer nitelikte el degistirmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir.

Bu rapor, bu amag disinda ve 3. Kisilere farkl amaclar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.a. GAYRIMENKULLERIN YERi, KONUMU, TANIMI ve TAPU KAYITLARINA iLiSKiN BiLGILER

3.a.1. Gayrimenkullerin Tanimi, Yeri, Konum

Degerlemeye konu gayrimenkul Adana ili, Saricam ilgesi, Suluca Mahallesi, Adana-Osmaniye Yolu (D400) 621 Ada 2 Parsel
adresinde olup, Sarigam Tapu Sicil MudurlGgi kayitlarinda 621 ada, 2 parselde yer almaktadir. Tapu kayitlarindan anlasildig
lizere 30.578,00 m? alana sahip ‘Arsa’ vasifli taginmazdir.

Tasinmazin yakininda Adana Organize Sanayi Bolgesi, Adana Kiirkgiiler Cezaevi ve bos araziler yer almaktadir.

Tasinmazlara ulasim; inéni Bulvari ile Adana-Osmaniye Yolu (D400) kesisiminden saga bati istikametinde Adana-Osmaniye
Yolu’na dontlip yaklasik 3,8 km sonra sag tarafta konumlu tasinmaza ulasilir. Tasinmaz Adana-Osmaniye Yolu (D400)
lizerinde 1. parselde konumlanmis olup, Adana il merkezine yaklasik 19 km mesafededir.

Tasinmazin 6nemli ulagim yerlerine kus ugusu uzakhgi
Adana-Osmaniye Yolu (D-400) : Cepheli
Adana Haci Sabanci Sanayi Sitesi : 3,8 km.

Sayfa7/25



TEXNIX

Gayrimenkul Degerleme A.S.

(O

Tasinmazin batisinda Adana Kiirkgiiler Cezaevi, dogusunda Adana Haci Sabanci Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Yakin cevresinde,

1-2 kath sanayi yapilari, benzer nitelikte bos araziler bulunmaktadir.

3.a.2. Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

Adana ili, Saricam ilgesi Tapu Sicil Miidirliigi’nden alinan bilgilere gére tasinmazin tapu kayitlari asagidaki gibidir;

iL ADANA

iLCESI SARICAM

MAHALLESI SULUCA

SOKAGI -

MEVKI -

PAFTA NO -

ADA NO 621

PARSEL NO 2

YUzZOLCUMU (m?) 30.578,00 m?

NITELIGi ARSA

CILTNO 42

SAHFA NO 4103

YEVMIYE NO 5366

iKTISAP TARIHI 19.04.2016
SANIYE OZALTIN: ABDULHAMIT Kizl....oovvverrereerenee. 1/4
FERAY DERYA YAMAN: HUSAMETTIN Kizi.............3/20

o ) ASLI TURAN: HUSAMETTIN KIZlvvuovveereeerreeresrernrenes 3/20

MALIKIVE HISSE ORANI BELGIN HALLACOGLU: HUSAMETTIN Kizl.............. 3//20
ALi GALIP OZALTIN: HUSAMETTIN Oglu................. 3/20
SELDA ESME: HUSAMETTIN Kiz......cooeeuvereerunneen.nn. 3/20
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3.b. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

3.b.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki
Adana ili, Sarigam ilcesi Tapu Sicil Miidiirligii'nden alinan 17.07.2017 tarihli yazidan tasinmaz {izerinde herhangi bir takyidat
olmadig tespit edilmistir. Tapu 6rnegi ekler béliminde sunulmaktadir.

3.b.2. Gayrimenkullerin imar ve Ruhsat Durumu Bilgileri

Adana ili Saricam ilce Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan incelemede konu tasinmazin Adana Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 14/03/2013 Tarih 57 Sayilh 1/5000 &lgekli onayli imar plani ve 12.12.2013 onay tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plan’nda “Konut Disi Kentsel Calisma” alaninda kalmakta olup Taks:0.70, E:2.40, Hmaks:30,50 yapilasma
sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir. Ayrica parselin glineybati cephe yoéninden yaklasik 120 m? ihdasinin, dogu cephe
yoniinde yaklasik 80 m? lik ihdasinin ve giiney cephe yéniinden yaklasik 160 m? yola terkinin oldugu bilgisi alinmistir.
Tasinmaz parsel Gzerine yapi yapilmasi durumunda ihdas ve terk islemlerinin tamamlanmasindan sonra parsel lizerine yeni
yapinin yapilabilecegi bilgisi s6zlii olarak 6grenilmistir.

Dagci Mahallesi 1/1000 6lgekli Uygulama imar plani plan notlarinda;

o “ Konaklama Tesisleri, Lokanta, Resmi, Sosyal ve Kiltirel Tesisler, Cevre saghgl yoninden tehlike olusturmayan
imalathaneler, patlayici, parlayici ve yanici maddeler igermeyen depolarin yapilabilecegi alanlardir.
o Yukarida yazil alanlarda konut ve blytik 6lgekli sanayiler yer alamaz. Minumum ifraz sarti 1.000 m? dir. Silo, beton

santrali vb. kullanimlar teknolojinin gerektirdigi ylkseklikte yapilabilir. Otopark ihtiyacinin imar parseli icinde karsilanmasi
sarttir Yogunluk karari bulunmayanlarda K.D.K.C.A’da yapilar Taks:0.70, Emsal(E)=1.20 yapi yogunlugu degerlerini asmadan
yapilabilir. Bina yuksekligi hava mania kriterlerini asmamak kaydiyla en ¢ok 30.50 metredir.” hiikiimlerine tabidir.”
denilmektedir.

3.b.3. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ‘Arsa’ vasiflidir. Parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos arsa olarak
kullanilmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu Kayd Bilgileri, Kadastral Planlari, imar Durumu Belgesi ve Plan Notlari
rapor ekinde sunulmaktadir.

3.c. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULLERIN HUKUKi DURUMLARINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iIMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKiN BiLGi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Adana ili, Saricam lgesi Tapu Sicil Miidiirligii'nde yapilan incelemede son 3 yil icinde konu tasinmazin milkiyetinde Elbirligi
muilkiyetin sona erdirilmesi disinda bir degisiklik olmadig1 gérilmustar.

3.c.2. imar Plan’’nda Son Ug Yillik D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler
Adana ili, Saricam ilge Belediyesi imar Miidiirliigii'nde yapilan gériismede tasinmazlarin son 3 yil icinde imar durumu ve hukuki
durumunda herhangi bir degisikligin olmadigi gérilmustir.

3.d. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMELERINE iLiSKiN
BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULLERIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP
ETMEDIGi HAKKINDAKi GORUS

Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin “Ayni Sermaye” baslkli 9/A
maddesi dordinci fikrasinda “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina ayni sermaye olarak ancak tzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali ayni haklar TTK’'nin 342 ve 343 {incii maddeleri
cercevesinde ayni sermaye olarak konulabilir Gizerindeki sair ayni haklar konabilir, bunlar disinda kalan maddi ve gayri maddi
varliklar ayni sermaye olarak konulamaz” hiikmi yer almaktadir.

Konu tasinmaz Uzerinde, degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi Portfoyii‘ne alinmasina iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri gercevesinde; Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
Portfoyli‘ne alinmasinin iliskin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri c¢ercevesinde miimkiin oldugu goérisindeyiz.
(Tasinmazin tamaminin alinmasi halinde)
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3.e. DEGERLEMESi YAPILAN PROJENIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZINLERINIiN ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA BASLANMASI iGiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDAKi GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ‘Arsa’ vasifli olup parsel iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. imar planinda Konut Disi

Kentsel Calisma Alaninda kalmakta olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyld ‘ne alinmasina iliskin Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri cercevesinde; miimkiin oldugu goristindeyiz.

3.f. DEGERLEMESi YAPILAN PROJE iLE iLGiLi OLARAK 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz ‘Arsa’ vasifli olup parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.g. DEGERLEMESi YAPILAN PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Degerleme konusu tasinmaz ‘Arsa’ vasifli olup parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIiZLER
4.a. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Akdeniz Bolgesi

Akdeniz Bolgesi, adini komsu oldugu denizden alir. Bolge genisligi 120180 km arasinda degisen bir serit halinde,
batida Koycegiz dolaylarindan baslayarak, doguda Hatay ilinin bitim noktasi olan Basit Burnu yakinina kadar sokulur. Yaklasik
120.000 km? lik yiizélglimiyle Tiirkiye'nin toplam yiizélglimiiniin yaklasik %15'ini olusturur. Hatay, Adana, igel, Antalya,
Isparta, Burdur ve Kahramanmaras ilinin biiytk bir bolimi Akdeniz Bolgesi'ndedir. Ayrica Mugla ilinin Koycegiz, Dalaman,
Ortaca ve Fethiye ilgeleride Akdeniz Bolgesi'ne girer.

Yeryuzii Sekilleri: Bolgenin biylk bir kismi Toros Daglari ve yliksek platolarla kaplidir. Genel olarak engebeli ve
dagliktir. Toroslar, lll. Jeolojik zamanda olusmus Alp — Himalaya sistemine bagli geng kivrim daglaridir. Bati ve Orta Toroslar
bolge icinde genis yer tutar. Bati Toroslar Antalya Korfezi'nin her iki yaninda da yer alir. Bey Daglari, Cigcekbaba ve Barla
Daglari Antalya Korfezi'nin batisinda, glineybati - kuzeydogu yoninde uzanirlar. Sultan Dedegdl ve Geyik Daglari Antalya
Korfezi'nin dogusunda kuzeybati - giineydogu yonli uzanir. Anamur Burnu'nun kuzeyinden baslayan Orta Toroslar, glineybati
- kuzeydogu yonli uzanan (g kiitleden olusur. Bunlar, Bolkar Daglari, Aladaglar, Tahtali Daglari ve Binboga Daglari'dir. Akdeniz
Bolgesi'nde Toroslar'dan baska Hatay - K. Maras istikametinde uzanan daglarin olusturdugu bir dis sira halinde Nur (Amanos)
Daglariuzanir. Daglarin kiyiya paralel uzanmasi, Dalga asindirmasinin fazla olmasina ve kiyilarda yaliyarlarin (falezlerin)
cokluguna neden olmustur. Akdeniz Bolgesi'nde yer yer plato alanlari bulunur. Bunlardan biri Antalya Korfezi'nin batisindaki
Teke Platosu, digeri de Anamur Burnu'nun gerisindeki Taseli Platosu'dur. Antalya Korfezi'nin batisindaki daglarla ve platolarla
kaph karstik arazi "Teke Yoresi" olarak adlandirilir. Teke Yoresi ve Taseli Platosu bdlgenin en tenha yerleridir. Tirkiye'de
karstik yapinin yaygin oldugu yerlerde yagisin fazla olmasina karsin yeraltina sizmanin ¢ok olmasi, yeristi sularinin zayif
olmasina yol acar. Bu nedenlede bu yerlerde nifus yogunlugu azdir. Daglar kiyidan itibaren yikseldigi ve kiylya paralel oldugu
icin i¢c kisimlarla ulasim ancak bazi gecitlerle saglanabilmektedir. Bolgedeki baslica gecitler sunlardir: Goller Yoresi'ni
Antalya'yva baglayan Cubuk gegidi, ic Anadolu'yu Silifke'ye baglayan Sertavul gecidi, Amik Ovasi'ni iskenderun'a, hatta
Suriye'ye baglayan Belen gecidi ve Cukurova'yi i¢ Anadolu'ya baglayan Giilek gecididir. Bu bdlgedeki ovalar ¢okiinti
alanlarinda altivyonlarin yigilmasi ile olusmus birikim alanlaridir. Bu birikim alanlarindan en dnemlileri Cukurova delta ovasi ile
Hatay cukurlugundaki Amik ovasidir. Akdeniz Bélgesi'nin batisinda da kiyida Antalya ovasi ile Goller yoresinin kiiglik ¢okiinti
ovalari bulunmaktadir. Akdeniz Bolgesi genel olarak engebeli ve daghktir. Bolgenin % 80'ini kiylya paralel uzanan Toros
Daglari ile ylksek platolar olusturur. Bu durum, bolgede niifus dagilisini, kara ulasimini, bitki 6rtlisind, turizm gesitliligini cok
etkiler. Sanayi GrUnleri cesitliligi ise bu durumdan en az etkilenir.

Adana ili
2.149.260 niifuslu Adana ili, niifus bakimindan Tirkiye’nin 5. biiyiik sehridir. ilk 5 sehir ise istanbul, Ankara, izmir, Bursa’dir.
Adana’nin merkezi Seyhan Nehri {izerindedir. Adana ticari agidan iilke ekonomisine dnemli katki yapmaktadir. Ulkemizin 4.
bliylik metropolitan bolgesidir. Maden yoniinden de yine dérdiincl sehrimizdir. Cukurova’nin giris kapisi olan Adana genis ve
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diz bir cografi yapiya sahip olup Toros Daglarinin giineydogusunda kalmaktadir. Adana Ug tarafi daglarla bir tarafi ise Akdeniz
Bolgesi ile cevrilidir. Adana’ya gelirken yikseklik devamli dismektedir ve en sonunda Cukurova’nin dizliklerine ulasilir.
Adana’nin kuzeyinde hidroelektrik santrali ve Seyhan Baraji bulunmaktadir. Buradaki sistemin amaci Gukurova’yr sulamaktir.
Diger ovalari sulamak iginde farkli sulama kanallari yapilmistir. Adana’da 15 tane ilge bulunmaktadir. Bunlar; Aladag, Ceyhan,
Cukurova, Feke, imamoglu, Karaisali, Karatas, Kozan, Pozanti, Saimbeyli, Saricam, Seyhan, Tufanbeyli, Yumurtalik ve Yiregir.
Ayrica Gukurova, Karaisali, Sarigam, Seyhan ve Yiregir ilgeleri bliylksehir ilgeleridir. Bunlardan sadece Seyhan ilgesi Adana
merkezde bulunmaktadir. Diger ilgeler il merkezi dahilinde degildirler. Kiltir ve is merkezi Seyhan ilgesidir. Cukurova ise
modern olmasi ile 6n plana ¢ikmaktadir. Ylregir ilgesi ise agirlikh olarak sanayi bolgesidir. Bu ilgeye yapilan yatirimlar her
gecen zaman burayi daha da degerli kilmakta. Saricam ilgesinde ise énemli kurum ve kuruluslar mevcut. Bunlar; Cukurova
Universitesi, incirlik Hava Ussii ve Organize Sanayi Bélgesi.

Sarigam ilgesi

Cografi Ozellikleri
ilce sinirlari doguda Ceyhan ilgesi, kuzeyde imamoglu ilgesi, giineyde Yiiregir ilcesi, batida ise Karaisali ve Cukurova ilgeleri
ile Seyhan ve Catalan barajlarindan olusmaktadir. incirlik Ussii'niin bulundugu incirlik beldesi, Sabanci organize sanayi bélgesi
ve Cukurova Universitesi ilge sinirlari igcinde yer almaktadir.

Ekonomi
Bolgenin ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayalidir. Ziraii tarimda yapilmaktadir. Son zamanlarda zeytincilikte de gézle gorilar
bir gelisme vardir. Bolgede 1000 donliime yakin arazide fidancilik yetistirilmesi yapilmakta olup ithalat ve ihracat
yapilmaktadir. Ayrica biyik bir tavuk ciftligi de mevcuttur. Bolge halki tavuk ciftliginde ve fidancilik yetistirilmesinde istihdam
edilmektedir.

Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi
Organize sanayi bolgesi, sanayinin etkinligini ve kentte dlzenli yerlesmeyi saglamak amaciyla, sanayi tesislerini bir araya
toplayarak sanayi kuruluslarinin ulasim, kentsel toprak, enerji, yakit, su, endistriyel atiksu aritma tesisi, hammadde
gibi altyapi ve gereksinmeleriyle ilgili kolayliklari bir arada bulunduran, bunun yani sira sanayinin ¢evreye olumsuz etkilerini
en aza indirmek amaciyla atik yénetim politikalari uygulayan, 6zel olarak planlanan ve imar planlarinda da yer verilen bolge
turadur. Yapimina kamu otoritesi karar verir.
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adana internet adresinden temin edilmistir.

4.b. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla, tabakalanmis
ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yilli Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ni 2012 yilindan itibaren
yayimlamaktadir. KFE, Turkiye konut piyasasinda meydana gelen nominal fiyat degisimlerini 6lgmektedir. Bu ¢alismanin yani
sira, konutlarin gozlemlenebilen o6zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek, kalite etkisinden arindirilmis saf fiyat
degisimlerini 6lgmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) Uretilmeye baslanmistir. Hedonik regresyon yontemi
kullanilarak, ayni veri seti ile yiritilen galisma sonuglarina gére, zaman iginde konutlarin kalitesinde dnemli artislar oldugu ve
bu dénemde konut fiyatlarinda meydana gelen artisin dnemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagh kalite artisindan
kaynaklandigi gozlenmistir. Bu kapsamda, konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin sabit tutularak kalite artisindan
arindiriimis fiyat degisimlerini yansitabilmek amaciyla olusturulan HKFE, 2017 yili Ocak ayindan itibaren KFE ile birlikte aylik
olarak yayimlanmaya baslanmistir. Ayrica, toplu sonuclarin zaman serisi “Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (iBBS)”, Diizey 2
bazinda “istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashgi altinda kullanima sunulmaktadir.

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE
(2010=100), 2016 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 0,52 oraninda artarak 202,32 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik
1.1). Bir 6nceki yilin ayni ayina gore yizde 17,50 oraninda artan KFE, ayni donemde reel olarak yiizde 7,23 oraninda artmistir
(Grafik 1.2). Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Ocak ayinda 1511,75 TL/m? iken 2016
yili Ocak ayinda 1741,17 TL/m? olarak gerceklesmistir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Adana
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tirkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin degerleme raporlari analiz edilerek hesaplanan YKFE
(2017=100) 2017 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 0,68 oraninda azalarak 193,19 dizeyinde gerceklesmistir (Grafik
1.3). Endeks bir 6nceki yilin ayni ayina gore yiizde 15,21 oraninda, reel olarak ise yiizde 5,14 oraninda artmistir (Grafik 1.4).

180 -
160

140 -

100

Nisan 13
Temmuz 13
Ekim 13
Ocak 14
Nisan 14
Temmuz 14
Ekim 14
Ocak 15
Nisan 15
Temmuz 15
Ekim 15

Ocak 13

Nisan 12
Ekim 12

Ocak 121
Temmuz 12

Ocak 16

#Nominal

- uReel (TUFE ile Diizeltilmis)

Nisan 17

Ocak 17

Nisan 16
Temmuz 16
Ekim 16

Uc Biiyiik ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2017 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gére istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,51, yiizde 0,44 ve yiizde 0,83 oranlarinda artis goériilmiistiir. Endeks degerleri bir dnceki
yilin ayni ayina gore ise istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 23,41, 12,80 ve 16,65 oranlarinda artis gdstermistir. Ug
biyik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Ocak ayinda bir énceki aya gore, istanbul, Ankara ve
izmir'de sirasiyla yiizde 0,48, yiizde 0,26 ve yiizde 0,65 oranlarinda artis gériilmiistiir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni
ayina gore ise istanbul, Ankara ve izmir’'de sirasiyla yiizde 21,17, 15,71 ve 15,62 oranlarinda artis gdstermistir.
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2016 yih Ocak ayina iliskin 26 diizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik yizde degisimleri yukarida verilmektedir.
KFE’'deki en yiiksek yillik degisimin gergeklestigi duzeyler ylzde 26,79 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) ve yiizde 23,41 ile
TR10 (istanbul) olurken, en diisiik yillik degisimin gerceklestigi diizey ise ylizde 3,48 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak)
ve ylizde 4,31 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman, Gaziantep) olmustur.

Konutta KDV Diizenlemesi

2013 yilinda konutlarda yapilan KDV diizenlemesi ile 01.01.2013 tarihinden itibaren insaat ruhsati alinan net alani 150 m?ye
kadar olan konutlarda;

e Arsa birim m? vergi degeri 500 Tiirk Lirasi altinda olan konutlarin tesliminde %1,

e Arsa birim m? vergi degeri 500 Turk Lirasi ile 1.000 Tiirk Lirasi arasinda olan konutlarin tesliminde %8,

e Arsa birim m? vergi degeri 1.000 Turk Lirasi ve lizerinde olan konutlarin tesliminde %18 KDV orani
uygulanacak. KDV artisi konut maliyetlerinde de artisa neden olacagi gibi, 1 Ocak 2013 tarihinden 6nce
ruhsati alinmig olan konut satislarini da %18 KDV uygulanmayacak olmasi sebebi ile olumlu etkileyebilir.

e Kentsel donlisim projeleri ise yeni KDV uygulamasindan muaf tutulmustur.

4.c. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Adana-Osmaniye Yolu’na (D-400) cepheli olmasi
e Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi'ne yakin olmasi
e Ulasimin kolay olmasi
Olumsuz etkenler:
e Tasinmazin sehir merkezine uzak konumda olmasi
e Hisseli parsel olmasi

4.c.1 Degerleme islemine Konu Tasinmazin Degerinin Olusmasindaki Ozel Varsayimlar ve Bu Varsayimlarla
iliskilenebilecek Ozel Ahcilar

Degerleme konusu parselin E5 izerinde konumlu olmasi sebebiyle sanayi alani ihtiyaci olanlar tarafindan tercih edilmektedir.

4.d. GAYRIMENKULLERIN iINSAAT VE YAPISAL OZELLIKLERI
Degerleme konusu tasinmaz ‘Arsa’ vasifli olup parsel lizerinde yapi bulunmamaktadir.

4.d.1. Ana Gayrimenkuliin Tanimi

* Degerleme konusu tasinmaz Adana ili Sarigam ilgesi, Suluca Mahallesi, Adana-Osmaniye Yolu (D-400) tGzerinde konumludur.
Degerlemeye konu 621 ada 2 parsel 30.578,00 m? yiizélglimUne sahiptir.

e Parsel topografik olarak diizgiin bir forma ve yamuk benzeri bir sekle sahiptir.

e Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.
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¢ Parsel glineyden Adana-Osmaniye Yolu’na (D-400) cepheli, diger yonlerden heniiz agiimamis imar yollarina cephelidir.
¢ Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu ile
arsa alaninin tespiti igin, zeminde GPS ile yapilan 6l¢li sonucu okunan 621 ada, 2 nolu parsel (N: 36°.969807, E: 35°.548882)
koordinatlar ile ayni yerler oldugu kanaatine varilmistir.

4.e. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerlemesi yapilan tasinmaz Arsa niteliginde olup parsel izerinde yapi bulunmamaktadir. Adana-Osmaniye Yoluna (D-400)
cepheli olmasi ulagim kolayhgi saglamaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlge topografik olarak diizglin bir yapisi olmasi, Adana-
Osmaniye Yoluna (D-400) cepheli olmasi avantaj saglayacaktir.

a.f. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerlemeye konu 621 ada 2 parsel sayili tasinmaz Meri imar planinda Konut Disi Kentsel Calisma Alaninda kalmakta olup,
tasinmaz Taks: 0,70, E: 2,40 Hyaks: 30,50 m yapilasma kosullarinda Konaklama Tesisleri, Lokanta, Resmi, Sosyal ve Kiltirel
Tesisler, Cevre sagligl yoniinden tehlike olusturmayan imalathaneler, patlayici, parlayici ve yanici maddeler igermeyen
depolarin yapilabilecegi alanlardir.

Bu alanlarda konut ve buyik 6lcekli sanayiler yer alamaz. Minimum ifraz sarti 1.000 m? dir. Silo, beton santrali vb. kullanimlar
teknolojinin gerektirdigi yikseklikte yapilabilir. Otopark ihtiyacinin imar parseli icinde karsilanmasi sarttir. Bina ylksekligi
hava mania kriterlerini asmamak kaydiyla en ¢ok 30.50 metredir.

Plan hiikiimlerine tabidir.

Bu plan hiikiimleri ile taginmaz lizerinde:

Taban Alani: 30.578,00 x 0,70= 21.404,- m? taban alanh
Emsal: 30.578,00 x 2,40 = 73.387,- m?
insaat hakki bulunmaktadir.

4.g. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER
Degerleme raporlarinda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda gayrimenkuliin 6zelliklerine gére Ug¢ farkli degerleme
yontemi kullanilmaktadir.
Bu yontemler sirasiyla:
> “Pazar Yaklagimi”
> “Maliyet Yaklagim”
> “Gelir Yaklagim1”
Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida yer almaktadir:
Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi ve Varsayimlari:
Gayrimenkullerin degerlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dogru, en sistematik yaklasimdir. Bu yéntemde
rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler)
incelenir.
Pazar(Emsal Kargilagtirma) Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:
e Degerlemesi yapilan gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
e Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
onemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e  Gayrimenkulin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
olduklari kabul edilir.
e Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, glinimiz sosyo -
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Maliyet Yaklasimi:
Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri
ise “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.
Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle,
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
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varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢ bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.
Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlgl Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingsaat maliyetleri, ylklenici firmalarla yapilan
goriusmeler ve gegcmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gozle
goralir fiziki durumu alinarak hesaplanmistir.
Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Gelir (Nakit Akisi) Yaklagimi

Bu yontem, karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.
Bu islemde, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami
ile orantilidir.
indirgeme orani, algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon beklentisi baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢cmiste emsal mdlkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin
bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.
Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir

» Tium risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu

» Birindirgeme oraninin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi

> Cesitli opsiyenel fiyatlama modeli

4.h. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERiINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN SECILMESINiN NEDENLERi

Degerleme teknigi olarak tlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar “Pazar
Yaklasimi ( Emsal Karsilastirma), Gelir Yaklagimi ( Gelir indirgeme) ve Maliyet Yaklasimi “ Yontemleridir.

Rapor konusu gayrimenkuliin degeri icin; emsallerine gére konumu, imar durumu, teknik ve sosyal altyapi, ulasim vb.
ozellikleri, emsallerine gore olumlu ve olumsuz nitelikleri gibi hususlar dikkate alinarak gayrimenkuliin arsa degerinin
belirlenmesi icin “Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi” Yontemi kullaniimistir.

4.. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Bu analiz yapilmamistir.

4.i. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIzi
Nakit / gelir akimlari ile ilgili bir calisma yapilmamistir.

4. MALIYET OLUSUMU ANALizi
Bu analiz yapilmamistir.

4.k. KiRA DEGERIi ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Mevcut yapi bulunmamasi nedeni ile bu analiz yapilmamistir.

4. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE BUNLARIN
SECILMESININ NEDENLERI
Degerleme esas alinan bos arsa, Emsallerin tim{ tasinmazin yakin ¢evresindeki glincel satis rakamlaridir.

4.1.1. Piyasa Fiyat Aragtirmasi

v" Emsal 1 Remax Admin Adana (0 (322) 231 32 33) Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Adana-Osmaniye Yolu’na 2.
Parselde konumlu KDKCA imarli (E:2.40), 8.000 m? yizolgiimlu arsa pazarhkl olarak 1.160.000 TL bedelle satiliktir. ( 125
TL/m?2) S6z konusu emsal Adana-Osmaniye Yolu’na 2. Parselde konumlu olmasindan dolay serefiyesi dusuktr.

v' Emsal 2 Yurt Emlak (0 (537) 545 85 76) Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Adana-Osmaniye Yolu’na cepheli
KDKCA imarli (E:2.40), 1.350 m? lik hisse pazarlikli olarak 215.000 TL bedelle satiliktir. ( 148 TL/m?) S6z konusu emsal
hisseli oldugundan serefiyesi diistiktir.
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v" Emsal 3 Alcan Gayrimenkul (0 (322) 224 44 00) Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Adana-Osmaniye Yolu’na
cepheli KDKCA imarli (E:2.40), 38.000 m? yiz6lcimli arsa pazarlikli olarak 6.000.000 TL bedelle satiliktir. (144 TL/m?)

v' Emsal 4 Akdeniz Gayrimenkul (0 (322) 248 47 46) Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede Adana-Osmaniye Yolu’na
cepheli KDKCA imarli (E:2.40) 19.860 m? yiizol¢timlu arsa 4.300.000 .- bedelle satiliktir. ( 201 TL/m?) Talep edilen fiyatin
yuksek oldugu disiiniilmektedir.

v' Beyan: Yurt Emlak (0 (537) 545 85 76) Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Adana-Osmaniye Yolu’na (D400)
cepheli KDKCA imarli 2,40 yogunluklu arsalarin m? birim degerlerinin 150- 170-,TL/m? civarinda pazarlanabilecegi beyan
edilmistir.

v' Beyan: Anahtar Gayrimenkul (0 (542) 231 31 31) Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Adana-Osmaniye Yolu’na
(D400) cepheli KDKGA imarli 2,40 yogunluklu arsalarin m? birim degerlerinin 150- 170-,TL/m? civarinda pazarlanabilecegi
beyan edilmistir.

v' Beyan: Secim Gayrimenkul (0 (506) 914 44 33) Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Adana-Osmaniye Yolu'na
(D400) cepheli KDKCA imarl 2,40 yogunluklu arsalarin m? birim degerlerinin 150- 170-,TL/m? civarinda pazarlanabilecegi
beyan edilmistir.

v' Beyan: Alcan Gayrimenkul (0 (542) 628 44 00) Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Adana-Osmaniye Yolu’na
(D400) cepheli KDKCA imarl 2,40 yogunluklu arsalarin m? birim degerlerinin 150- 170-,TL/m? civarinda pazarlanabilecegi
beyan edilmistir.

4.1.2 Degerin Olusumundaki Etkenler

Yukarida belirtilen emsaller bolgede satisa sunulan emsaller olup tiim bu veriler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazin
arsasi igin birim deger takdir edilmistir. Tasinmazin degerinin tespitinde “Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi”
kullanilmistir. Bu yontemde, yakin donemde pazara c¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz icin m? birim degeri belirlenmistir.
Bulunan emsaller; konum, fonksiyonel kullanim ve biyikluk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile goriistilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
Piyasa bilgileri ve degerleme sirecinden hareketle degerlemeye konu tasinmazin konumu, kullanim fonksiyonu, blyuklGga,
fiziksel 6zellikleri, imar kosullari ve halihazir durumu dikkate alinarak Bu tespitler ve degerleme projesinden hareketle rapor
konusu tasinmazin konumu, blyikligi, imar fonksiyonu ve degerlendirme boélimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyeti
dikkate alinarak tasinmaza kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin degeri; 30.578 m? x 170 TL/m?=5.198.260,- TL hesap edilmistir.

Tasinmaza 5.200.000,-TL kiymet takdir edilmistir

4.m. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz tapuda arsa vasfinda olup imar durumunda giiney cephe yéniinden yaklasik 160 m? yola
terkinin, giineybati cephe yoéniinden yaklasik 120 m? ve dogu cephe yoniinden yaklasik 80 m? ihdas olacag bilgisi alinmistir.
Bu durumlar degerlemede dikkate alinmistir.

4.n. BOS ARAZi VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN
SONUGCLAR
Proje gelistirme analizi yapilmamistir.

4.0. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIzi

Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkiin en
ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkdin
olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiksek buglinkii deger rakamini destekleyici makul ve muhtemel
kullanimdir. Bir baska ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak miimkiin olup en yiksek arsa degerine ulastiran kullanimdir.

Yapmis oldugumuz gozlem ve inceleme sonucunda; Tasinmazin mevcut kullaniminin verimli olmadigi, Tasinmazin imar
planinin vermis oldugu haklar dogrultusunda yeniden yapilanmasinin en iyi ve en dogru kullanim olacagi diisiincesindeyiz.
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4.6. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Yoktur.

4.p. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI
Tasinmazin bulundugu bélgede Kat karsiligi imalatlarin olmadigi gdzlemlenmistir.

5.ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.a. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMASI

Degerlemeye konu tasinmazin Arsa degerinin tespiti icin Emsal karsilastirma yontemi, kullaniimistir. Tek yontem kullanilmis
olmasi nedeni ile uyumlastirma s6z konusu degildir.

Tasinmaza 5.200.000,00 TL kiymet takdir edilmistir.

5.b.  ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI
Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe bagli olarak yer verilmeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5.c. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDiGi, MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazlar arsa niteliklidir.

5.d. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
GCERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

“Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin “Ayni Sermaye” baslikli 9/A
Maddesi Dordlinci Fikrasinda belirtildigi (izere tasinmaz (zerinde tasinmazin degerini etkileyecek herhangi bir serh
bulunmamakta olup tasinmazin nitelikleri itibariyle Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Portféyl’ ne alinmasi Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri gergevesinde miimkiin géziikmektedir.

6. SONUC

6.a. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme konusu gayrimenkul igin yapilan analizler ve ulasilan sonuglar gercek piyasa verilerini yansitmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazin alim-satimini kisitlayan herhangi bir unsura rastlanmamis olup, tasinmaz yer aldigi bolge
icerisinde hedef alici kitleleri tarafindan tercih edilebilir 6zelliklere sahip olduklarindan “Satilabilir” nitelikte tasinmazdir.
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Gayrimenkul Degerleme A.S.

6.b.  NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen Adana ili, Saricam ilgesi, Suluca Mah. - pafta, 621 ada, 2 parsel sayili tasinmazin yerinde
yapilan incelemeler neticesinde, konumu, buylkligi, kullanim fonksiyonu, Yapilasma kosullari, halihazir durumu ve
degerlendirme boélimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyetine, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore, glinimiz
ekonomik kosullari itibariyle arsa toplam degeri igin,

5.200.000,-TL (Besmilyonikiyiizbin Tiirk Lirasi)
(5.200.000,-TL+ 3,5328 TL/USD (*) = 1.471.920,-USD)
(5.200.000,-TL + 4,0723 TL/EUR (*) = 1.276.920,-EUR) kiymet takdir edilmistir.
(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 3,5328 TL; 1,-EUR = 4,0723 TL'dir.
Yalnizca bilgi igin verilen doviz bazindaki degerlerin hesaplamasinda TCMB Ddviz Satis Kuru esas alinmigtir.
KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkullerle ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline dayalidir.
KDV (% 18) dahil degeri 6.136.000,-TL'dir.
(*) KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan % 18 esas alinmis ve Bakanlar Kurulu tarafindan tespit edilen
indirimli orana tabi olan istisnalar dikkate alinmamuistir.
is bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha
olarak diizenlenmistir.
Bu rapor 2.c maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz.
Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit edilecek uygunsuzluklardan ve Kopyalarinin kullaniimalari
halinde ortaya gikabilecek sorunlardan Sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 20.07.2017
(Degerleme tarihi: 19.07.2017)
Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

e
TEMNIK aafRIMENKUL
DEGERLENE A

L :.rl..‘u_l:._._l;_' 5
¥ Camlinca

Ugur Can UCGUN Mustafa KAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405792) (Lisans No: 400290)

7. RAPOR EKLERI

a. DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMAN(LAR)ININ LiSANS ORNEKLERI
» Degerleme Uzman(lar)’'nin Degerleme Uzmanhgi Lisans 6rnegi (1 sayfa)

b. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN FOTOGRAF, GRAFiK, TAPU ORNEGI VE BENZERI BiLGi VE BELGELER

Uydu Fotograflari

Gayrimenkul Degerlemesi Hizmet Alimi S6zlesmesi
Tasinmazin Tapu Kaydi Bilgileri

Kadastral Pafta Planlari ve imar Durumu Belgeleri

2013 yili emlak vergisine esas arsa birim m? yazisi
Fotograflar

YVVVVVY

c. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN SiRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE DEGERLEMESi
YAPILMISSA SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
Konu tasinmaza sirketimizce daha 6nce bu formatta degerleme raporu diizenlenmemistir.
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TSPAKB ZR5c roitsan imcia

Tarih : 26.12.2005 No 1 400290

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Serk: VI, No:34 sayli “Sermaye Plyasasinda faallyette
Butunantar kin L ve Sicil T Ingkin Esastar H. Teblig"l uyannca

Mustafa KAL

almaya hak k

Mastum DEMIRBILEX
BIRLIK BASKANT

LhSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 28.07.2016 No : 405792

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ugur Can UCGUN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

Lisans Belgeleri
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TEXKNIXK

Gayrimenkul Degerleme A.S.
Hizmet Alim S6zlesmesi

31/01/2017

SOZLESME

Is bu beg sahife ve dort ana maddeden olusan sézlesme; Kiigiik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak
No:11 Uskiidar / ISTANBUL adresinde bulunan, REYSAS GYO (Bu sézlesmede iSVEREN olarak anilacaktir)
ile Kugik Camlica Mahallesi, Libadiye Caddesi, No :46/6, Kat :2,Uskiidar / ISTANBUL adresinde bulunan,
TEKNIK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. (Bu sozlesmede EKSPER olarak anilacaktir) arasinda
31/01/2017 tarihinde diizenlenmistir.

TANIMLAR
ISVEREN : REYSAS GYO A.S.
EKSPER : TEKNIK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

DEGERLEME RAPORU : Tiirkiye sinirlari dahilindeki her tiirlii gayrimenkullerin guncel piyasa degerini
belirten degerleme raporudur.

ILGILI KURUM / KiSi  : Degerlemesi yapilacak tasinmaz ile ilgili griisiilecek kisi / ipotek Aleyhtar:
Kisi/ kurumu,

DEGERLEME UZMANI : Degerleme yapacak degerleme uzmani olan kisiyi ifade etmektedir.

1 - SOZLESMENIN KONUSU :

Turkiye sinirlari dahilindeki Isverence talep edilmis her tiirlii gayrimenkul degerleme raporlarinin
EKSPER tarafindan bagimsiz ve tarafsiz olarak, degerleme standartlarina uygun sekilde ve sézlesme
iceriginde belirtilen rapor formatlarinda yapilmas: ve hazirlanmas: usul ve esaslarini, taraflarin

kargilikli hak ve yukumluliklerini kapsamaktadir.

2- GOREV_VE SORUMLULUKLAR:

. Sozlesmeye konu Tiirkiye sinirlari dahilindeki degerleme talepleri, ISVEREN ’‘ce, EKSPER' e
dege.rle.me talep formu seklinde iletilecektir. Degerleme Talep Formu, degerlemesi yapilacak
tasinmazlarin tapu fotokopisi ve takyidat’ It tapu kaydi, varsa yapi ruhsati/yap: kullanma izni
fotokopisi, imar durumu, ilgili kisi/kurum bilgilerini icerecektir. Degerleme igin bu belgeler disinda
herhangi bir belgeye zorunlu olarak ihtiyac duyuldugu takdirde Eksper tarafindan isverene
bildirilecek varilan sonuca gore temin edilmesi zaruri ise isveren tarafindan temin edildikten sonra
degerleme yapilacaktir. Yapilacak Degerleme raporlari SPK formath olmasi halinde ( Gayrimenkul

Yatinm Ortakhig: portfoyline alinacak tasinmaziar) yukarda belirtilen belgeler ilgili kurum onayh

-1- YO
AS

Sayfa 20/ 25



TEXNIX

Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uydu Fotografi

Tasinmaza ait tapu kaydi bilgileri

TAPU KRAYIT ORNEGI

n:MUSTAFA KAL

Akdeniz Boya Sanuy‘@'

MakbuzNo:064617157684

Dekont

0:20170717-2069-F02082

Ada/Parsel:
Yasleim (m2) :
telik:
42/41023
Zkeif
MULKIYET BILGILERI
(Eisse} Sistem No Malik El Birligi No Eisse Pay/Payda Metrekare
(H1) 338960944 - 1/ 4 7€44.50
(Eisse) Sistem No Malik El Birligi No Eisse Pay/Payda Metrekare
(H2) 236960945 = 2/ 20 458€.70
16/04/2016 - 536¢€
(Ii.!l.) Sistem No Malik El Birligi No Eisse Pay/Payda Metrekare

Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye I Tarih-Yevmiye |
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(H3) 338860946 (SN:167432770) ASLI - 2/ 20 458€.70
TURAN : EUSAMETTIN
Kiza Mialkiyet.
Erdirilmesi
18/04/2016 - S3EE

(H4) 238560947 {3N:167432783) =

456€.70 Saragam T =
BELGIN HALLACCGLU : Elbirligi
HUSAMETTIN Kaisa Milkiyetin Soxn
Exdirilmesi

16/04/2016 - S53¢¢€

(HS} 33896094 (3N:167432798) AL - 3s20 458€.70 Sarigcam T -

GALI® CZALTIN : Elbirligi
HUSAMETITIN O3lu Milkipetin Sona
Exdirilmesi

19/04/2016 - 536¢€

{HE) 23E5609489 (2M:167432801
SELDA Eiix:
HUSRMETTIN K

1z Milkiyetin Sona
Exdirilmesi
16/04/2016 - S36E

Aplikasyon Krokisi
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Plan Notlan
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TEXKNIXK
Gayrimenkul Degerleme A.S.
Dagci Mahallesi 621 Ada 2 Parsel ve Cevresinin Goriiniimii
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasast Kurufu

Sawvi :BO26SPKO1TOO415 0~ 3B el 2012
Ronu : Livteye alinma talebiniz hk aay

IERNIK GAYRIMENKUL DEGERLEME AN
Bulgurlu Mah. Libadive Cad. No <48 K2 )3
K (amhca-Uskidur / ISTANBUL

g 27.00.201 | tarth ve 201172 sanh yazimz.

Ngi*de kayith yazinzda; Sirketinizin, Kuralumuzun Sen VI No: 38 sanh “Sermaye
Pivasast Mewzuati Cergevesinde Gayrimenku] Degerleme Hizmen Verecek Sirkeller ile Bu
Strketlerin Kurulea  Tisteye Almmalarna lliskin Esaslar 1lokkinda Tebligi™ (Teblig)

gergevesinde. payvrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere listeve alinma talchinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgami'nun 29122011 tanhli toplanusinda: antlan talebinizin
olumlu karslanmasins karae venlmistis, Bu ger¢evedce,

Bu gergevede,

a) Sermave piyasast mevzual uysnnca yupilacak gavrimenhul degerleme faalivetleri
kapsaminda '|'cblif hilkiimlerine uyulmasi gerekmekie olup, aynica. sermave pivasas! mevzuan
uyannca yaptlan dogerleme islemlerinde, deferlemeyi yapanlarnin 01.05.2006 tarihinde
yiiriirliige  girmiy  bulunan Seri: VI, No:d5 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas
Degerleme Standartlan Hakkinda Tcblig ve bu Tebligin ekinde ver alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarma aynen uymalanmin ve bunlan uygulamalannm zoruilu oldugu,

h) Sermave pivasasi mevzuati kapsaminde yapilacak  gayrimenkul degerlenmie
faahiyetlerimzin mevzuvata  aypuniupunun Kurulumuzca wclenecefll ve mevzuata aykin

uypulamalariuzin tespit edilmesi halinde Kuorulumuz listesinden gikanlmaniz  yoluna
gidilebileeei,

€) Kurulumuz mternet saytasinin gaynimenkul degerieme sirketleri boliimtinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghikh kisminda ver alan strekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzes hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna K urulumuz internet saviasinm
deili bolumunde yer venlmesi ve plincel tutalmas: gerektipi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim -

Kursad Sa BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Baskan

MEBNET Zooian. vab. & G b vk 2a B soiiams —E T - —
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