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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700033’tdr.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Kocaeli ili, Kartepe ilcesi, Uzuntarla Mahallesi, 165 Ada, 9 Parsel numarasinda kayith

“Depolama Tesisleri” vasifli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmigtir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mustafa CEYLAN — SPK Lisans No: 404356

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

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 28.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali 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 Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) nisha ve
Tirkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERINiIN KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR

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

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

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

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

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

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

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

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

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gicretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

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

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BiLGILERi
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurlrliikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali 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-Turk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayil kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanhk
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul goérmus
degerleme standartlari ¢ergevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
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gayrimenkule 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 ¢oziim ortagl olarak Tirkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tiizel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, 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 Ortakhg 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 ortaklktir. 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/iISTANBUL dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GEGERLILIK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl
ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (izerinde
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 Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

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

2.3.2 PAZAR DEGERI:

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

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

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigi igcin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

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

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

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

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BIiLGILERi TAPU KAYITLARI
165 ADA - 9 PARSEL

iLi : | KOCAELI

iLCESI : | KARTEPE

MAHALLESI : | UZUNTARLA

KOYU -

SOKAGI -

MEVKIi : | KOYKARSISI AKGURGEN
SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO : | G24 03B3C

ADA NO : | 165

PARSEL NO 119

YUzOLcUMU : 136.333,90 m?
NITELIGI : | DEPOLAMA TESISLERI
CiLT NO |23

SAHIFE NO 12326

TARIH :131.12.2010

YEVMIYE NO : | 16092

MALIK " | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi (TAM)
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Degerleme A. 5.
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

165 ADA- 9 PARSEL

KARTEPE Tapu Mudirliigiinde yapilan inceleme ve TAKBIS sisteminden 10.11.2017 tarihinde,
saat: 11.35’te alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;

anilan belgeye gore tasinmaz lzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

- Kuvvetli akim elektrik tesisatinin bakim, isletme ve tesisatinin dair talimatnamesinin 89 ve 110.

Maddeleri uyarinca 280 m2 sahada Etibank Genel MiidurlGga lehine irtifak hakki tesis edilmistir.

(23.11.1964 tarih ve 3438 yevmiye no ile)*

- TEK Genel MidurlGga lehine 1.373 m2’lik kisim Gizerinde daimi irtifak hakki vardir. (03.10.1967

tarih ve 4620 yevmiye nolu).*

- Etibank Genel Mudurltugu lehine irtifak hakki vardir 32,5 m2 (19.09.1968 tarih ve 5175 yevmiye
nolu).*

Beyanlar Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

*S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiikiimler c¢ergevesinde
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA $0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiIi GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudurliigt portal tGzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 11.35’te alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gore
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Kartepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gére tasinmaz, 13.08.2010 onay tarihli, 1/1.000 ol¢ekli
Uygulama imar Plani kapsaminda; “Kismen Sanayi ve Depolama Alani (17.720 m2) (E: 0,40, Hmax:
3 Kat) — Kismen Teknik Altyapi Alani (3.063 m2) (E: 0,50, Hmax: 3 Kat) — Kismen Otopark Alani
(1.679 m2) — Kismen Park Alani (1.138 m2) — Kismen imar Yolu (5.363,9 m2)nda bir kisminin ise
1/25.000 élgekli nazim imar planinda Kismen Tarimsal Niteligi Korunacak Alan (7.370 m2) da
kaldigi bilgisi alinmistir.

Kartepe Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu parsel daha 6nce imar (18. madde)
uygulamasi gérmemistir ve giincel imar programinda da parselin icerisinde bulundugu bolgeye iliskin
imar (18. madde) uygulamasi bulunmamaktadir.

Kartepe Belediyesi’'nde yapilan incelemede, parsel lGzerindeki yapilara ait herhangi bir ruhsat/iskan
belgesi veya mimari proje bulunmamaktadir. Ancak yapinin kadastral paftasinda isli oldugu
gorllmustlir. Yapilara iliskin yapi tatil tutanag, enciimen karari vb. olumsuz bir belgeye
rastlaniimamistir.
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3.3.1 KARTEPE BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AIT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN INCELEMELER

Kartepe Belediyesi’'nde yapilan incelemede, parsel lzerindeki yapilara ait herhangi bir ruhsat/iskan
belgesi veya mimari proje bulunamamistir. izmit Kadastro Mudurliigiinde yapilan inceleme
sonucunda kadastral pafta lizerinde ekte olclileri verilmis parselin gliney cephesinde yaklasik briit
5.200 m2, hemen dogu cephesinde bitisik halde yaklasik briit 529 m2, parselin kuzeydogu cephesinde
yaklasik brit 38 m2, parselin dogu cephesinde yaklasik briit 105 m2 ve parselin giineydogu
cephesinde yaklasik brit 4.130 m2 taban oturumlu, toplamda 10.000 m2’lik yapilar gériinmektedir.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enclimen karari vb. herhangi bir olumsuz belgeye
rastlanilmamistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGi
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Parsel Uzerindeki yapi, Yapi Denetim Kanunundan 6nce insa edilmis oldugundan, yapi bu kanun
kapsaminda degildir.

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

izmit Kadastro Mdudirliigiinde yapilan inceleme sonucunda, kadastral paftaya isli, ayrica tapu
kiitiglinde niteliginin “Depolama Tesisleri” olan tasinmazin (zerindeki yapilarin, ilk kurulum
kadastrosu ile cins degisikligine konu edildigi ve yasallik kazandiklari anlasiimaktadir.

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

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLiKLER

Tapu Kadastro Genel MudirlGglu Portali Gzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 11.35’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son (¢ yilhk donemde tasinmazin miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Kartepe Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan bilgiye gére, tasinmazin plan tasdik tarihi 13.08.2010
olup, tasinmazin imar planinda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, D-100 Karayolu Caddesi, No:

506 adresinde yer almakta ve N: 40.728637, E: 30.144945 cografi koordinatlarda konumludur.
Degerleme konusu tasinmaz, hali hazirda bos durumdadir. Ancak depo amach kullaniimak Uzere

kiraya verildigi bilgisi alinmustir.

D-100 Karayolu
(Adapazari-izmit Yolu)

Tasinmazin
konumu

Konu tasinmaza ulasim; Kocaeli Cengiz Topel Havalimani éniinden D-100 (izmit - Adapazari Yolu)
karayolu tzerinde ilerlerken yaklasik 4,4 km sonra sag tarafta D-100 Karayolunun giiney cephesinde
bulunmaktadir.

Konu tasinmazin kuzey cephesinde D-100 Karayolu lizerinde ticari isyerleri, diger yonlerde ise site
tarzinda 1-2 kath villalar ile ¢ok sayida bos arsa bulunmaktadir. Yakin gevresinde; Ant Lojistik
Warehouse, Eran Miihendislik, Temka Cam Fabrikasi, Crystal Continental Otel bulunmaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 9|40
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D-100 Karayolu
(Adapazari-izmit Yolu)

Tasinmazin
konumu
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, D-100 Karayolu Caddesi, No:

506 adresinde yer alan 165 ada 9 Parselde kayitli 36.333,90 m? yuzél¢imli “Depolama Tesisleri” vasfi
ile tescilli tasinmaz ve Uzerindeki yapilardir. Parsel (izerinde betonarme ve prefabrik yapi tarzinda insa
edilmis yapilar bulunmaktadir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

Sayfa 10 | 40

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/zv/ BILGI s,

Sayfa 11|40
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

V(4 BILGI S

4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : BETONARME CELIK

Yapi Sinifi 1 2B, 2C

Yapinin Yasi :-

Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)
Glvenlik : VAR

Sosyal Tesis 1 YOK

Su Deposu : YOK

Hidrofor : YOK

Asansor : YOK

Elektrik : VAR

Su : VAR

Kanalizasyon :VAR

Dis Cephe : DIS CEPHE BOYASI
Cati : CELIK KONSTRUKSIYON UZERi ALUMINYUM PANEL

Isitma-Sogutma: YOK
Yangin Tesisati : YOK
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Diger : Aliminyum malzemeden imal edilmis otomatik garaj kapisi bulunmaktadir. Parsel
icerisinde diger béliimler kismen beton, kismen parke tasi kaplhdir. Parsel sinirlari bahge duvari ve tel
orgu ile gevrilmistir.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA

Malzeme Kalitesi : ORTA

Fiziksel Eskime : DIS CEPHEDE
Altyapi : TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

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

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER
Parsel lzerinde; betonarme olarak yapilmis 1 adet 5.514 m2 alandan olusan asma kath, 2-C yapi

sinifinda depo; betonarme olarak yapilmis 1 adet 485 m2 alandan olusan tek katl, 2-B yapi sinifinda
ek depo; betonarme olarak yapilmis 1 adet 38 m2 alandan olusan tek katl, 2-B yapi sinifinda glivenlik
binasi; prefabrik olarak yapilmis 1 adet 105 m2 alandan olusan tek kath, 2-B yapi sinifindaki yapi ile
parselin glineydogu cephesinde betonarme olarak yapilmis 1 adet 4.130 m2 alandan olusan tek katli,
catisi cokmis, harabe halde yapi bulunmaktadir.

Ayrica parselde, yapilarin oturdugu alanlar disinda kalan yaklasik 10.000 m2’lik bolim saha betonu ve
parke tasi kaph olup geri kalan béliimler bostur.

Parsel tizerindeki 105 m2’lik prefabrik yapi ve 4.130 m2’lik harabe yapi bakimsiz ve ekonomik olarak
degersiz olup glincel durumda kullanilamamaktadir. Bu yapilar, degerlemede gézardi edilmistir.

Yapilar Yapi Sinifi insaat Alani

Depo 2-C 5,514,00 m?

Ek Depo 2-B 485,00 m?

Guvenlik Binasi 2-B 38,00 m?
6.037,00 m?

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Yerinde yapilan incelemede, parsel lizerindeki yaklasik 15 yaslarindaki 2 deponun kiraya verildigi

bilgisi alinmis, ancak aktif olarak kullaniimadigi gorilmuistiir. Depo binalarinin i¢ duvarlari boyasiz,
zeminleri sikistirilmis beton, catilari ¢elik konstriksiyon Uzeri panel sac kaplamadir. Binada
katlanabilir (seksiyonel kapi) nakliye kapilari bulunmaktadir.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel 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
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

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
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Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢cogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Turkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Glney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bdlgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bdlgesi olmak Uizere yedi cografi
bolgeye bolinmistir.

5.1.2 NUFUS
TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

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

Tasinmaz sektori son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktorlerin basinda sektoriin karlilik oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul drinlerinin {ilkemizde en belirgin yatinm araglarindan 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 sektdr olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle UGlkemizde buyik sehirlerde c¢ok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz acigina ragmen, yiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yliksek oldugu bir pazardir.

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

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektoriinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizli bir
ylkselise gegcmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢clide azalma gdstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu
oldugu goriilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biyiik kismini olusturan subprime
mortgage kredilerinin hikimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet
politikalari geregi fonlanmasi, degerleme ve 6l¢imi zor olan bir sistemin olusmasina neden
olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin diger llke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina
neden olmus, sonugta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tim diinya piyasalarini derinden
etkilemistir.  Turkiye gibi gelismekte olan Ulkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok
baslarinda olduklari icin tasinmaz piyasalarinda 6nemli 6lclide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin
etkileri Gilkemizde de psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin gegmiste agiklanan
rekor kigilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

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

2010 yilinda Tirkiye insaat sektéri ve gayrimenkul piyasasi yeniden blyime sirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangi¢lar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Klresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gorilmastr.

2011 yilinin Uglincl ¢eyrek doneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢eyrekte ylizde 1’in lizerine ¢iktiktan
sonra artisini yilin Gglincl ve son geyreginde de slirdlirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikilastirici
onlemleri uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri yikselme egilimine
girmistir. Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yukselmistir. Tiketicilerin
konut satin alma egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma gdstermistir. Yilin ilk ceyrek doneminde artan
satin alma egilimi ikinci geyrekte zayiflamis, lG¢lincli ceyrekte ise son donemlerin en yiiksek seviyesine
ulasmistir. Yilin dordlinci ¢eyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

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

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, (ilkemiz Avrupali gayrimenkul
yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirim secgeneklerinden biri olmaya devam
etmistir.
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2013 vyili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya
devam ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en
distk oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise Ozellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamigtir.

Tirkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukga hizli distiigii 2002—2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yikselis trendi
yasanmistir. Bu sireg kredi faizleri ve diger tlim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz cikislari ve artan diger risk algilari yliziinden TCMB’nin doviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda yukselis 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 secgimlerinden sonra tekrar tek partili hiikimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir goriinime kavusmus fakat i¢ tliketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle bilylime ilk ceyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son ceyreginde
Amerika Birlesik Devletleri’nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde dnemli
dalgalanmalar yasanmistir. Secim sonucu piyasalarda biliylik bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri TUrkiye'de de kendini gostermektedir.

2016 yil baslarinda biyimeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisilmistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tlrli 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 bliyimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar acisindan 6nem arz eden ve kredi blylimesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gbsterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yihin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yikselmistir.

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

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

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

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ¢eyreginden itibaren
yasanan gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmigtir. Haziran 2017 dénemi
itibar1 ile konut kredilerinde aylk faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine
gelmistir.2017 liclincii ceyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik
olarak %0,99 ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ¢eyrek doneme
gore yikselisi isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine
isaret etmektedir.

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

Bankalar agisindan diger bir sorunda en dnemli finansman kaynagi olan ve agirlikhi olarak ti¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.
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TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)
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Kaynak: TCMB

Kredilere ait diger onemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma gidusiyle tiiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)

Kullandirilan kredi

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

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 ©2963 98016 110918 115179 151.019 134212
sayisi (adet)

Kaynck: TBB, GYODER

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

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

KOCAELI iLINE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

Kocaeli, Marmara Bolgesi’nin Catalca-Kocaeli
Boliumii’'nde, 29°22'-30°21' dogu boylami, 40 D 31 ‘-
41°13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve
glineydoguda Sakarya, glineyde Bursa illeri, batida
Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul
ili, kuzeyde de Karadeniz’le cevrilidir. il merkezi
izmit’in dogusundan gecen 30° dogu boylami
Turkiye saati icin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin
yuz6lcimi 3.505 km?2dir. Asya ile Avrupa’yi
birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir.
Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir

Kesadenic <v'-
.F.‘
< e
AT )
7 e
J
i - ' KANDEZA
{ 2 B e
{ - '3
ower | | L
) ?
= o , CEANCE 5 S s
{ g ol ¢ P b
! { 33
A | o wlemsx . [

) Rt  DLOWWS! P fawir _af
Tl e Z O Vo
| B L e T | AR

. p e
/ vt Koo S e Y
/ ' ol = "2‘\-‘ | sanTEre R Gflj
ST < E b 2
Y ]
> A otk ] <
y maghsemLe |
o | KesRse. it RIS
P S

denizyoludur. ilin kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda akan
Kemiklidere’nin dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi’'nin karsi
kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari’nin tepelerinden gegen hat
olusturur. Glineydoguda bu sinir Masukiye’nin hemen yanindaki Sapanca Gola kiyisinda Sakarya
vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle niifusu 1.601.720'dir. ilin yillik niifus artis hizi 27’dir. Km?ye
diisen niifus miktari 398 kisiye ulasarak istanbul’dan sonra ilkenin en kalabalik ili olmustur.

Yiiz6lgimi bakimindan Tirkiye'nin en kiglk 7. ilidir.

- Kocaeli ili’nin Tiirkiye igindeki Konumu

ULASIM

Kocaeli’nin sanayilesmesinde en 6nemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik o6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmakta olup, limanlar ile
yapilan deniz tasimaciligi da énemli bir boyuta ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi énemli ticaret ve
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sanayi merkezlerine yakinhgi, yatirimlar acisindan Kocaeli’yi 6ncelikli kilmaktadir. Kocaeli'nin sehir
merkezi izmit’in istanbul’a uzakligi 85 km’dir. istanbul’'un bati yakasinda bulunan Atatiirk Hava Limani
ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki Sabiha Gokcen Havalimani ile diinyaya acilan
Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir. Uluslararasi istanbul Atatiirk Havalimani 90 km.
mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gokgen Havalimani’na 50 km. mesafededir. 5’i Kamu Limani
(Derince ve Yarimca) ve 35 ozel iskele ile deniz ulasimi imkanlari agisindan tim Anadolu’nun en ig
noktasindadir.

Denizyolu: Sehirde Derince Limani ( ro-ro) mevcuttur. Merkeze 8 km uzaklktadir. Sehir merkezinde
izmit marinasindan Gélciik, Degirmendere, Karamiirsel marinalarina i¢ hatlarda giin boyu feribot
seferleri yapilmaktadir. Tim marinalara 6zel araglar ve halk otobusleri ile ulasim mimkindur.

Havayolu: Kocaeli'de sehir merkezine 15 km. mesafede Cengiz TOPEL Havalimani mevcuttur.
Havalimanina taksi, otoblis ve minibisle gidilir. Kocaeli- Ankara seferleri mevcuttur. Uluslararasi
ucuslara kapalidir.

Demiryolu: Sehirde izmit Tren istasyonu bulunmaktadir. Sehrin merkezinde olup sehirici otobiis,

minibiis ve 6zel araclarla ulasim miimkiindiir. istanbul ve Trakya'yi Anadolu'ya baglayan demiryolu
Uzerindedir.

Karayolu: Anadolu'yu istanbul'a baglayan D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu sehirden gecmektedir
ayrica D-130 Karayolu Yalova ve Bursa'yl Kocaeli'ye baglamaktadir. Kocaeli Ankara'ya 350 km,
istanbul'a 85 km, Sakarya'ya 37 km, Diizce'ye 104 km, Bolu'ya 147 km, Yalova'ya 81 km, Bursa'ya 130
km ve Bilecik'e 135 km mesafededir.

- izmit Kérfezi’nin Gérinimi
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EKONOMIK YAPI:

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH’nin yiizde 69.9’unun sanayi sektériinde yaratildigi bir bélgedir ve
ilde Sanayi Odasi'na bagh yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektedir. Bu sanayi
kuruluslari agirlikh olarak Gebze, izmit ve Korfez ilgelerinde toplanmistir. Ulkemizin en biyiik 100
sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan, Honda,
Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh
Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi onemli fabrikalar bu kentte faaliyet
gostermektedir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan (lke icindeki ve dis ticaretteki pay! ise yizde
13’tlr. Kocaeli'nde faaliyet gosteren dnemli sektorlerin Tiirkiye icindeki payi incelendiginde ylizde 28
ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile
topraga dayal sanayi izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik ylizde
10'u Kocaeli sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli
sanayicisi, kiiresel 6lcekte rekabet edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli'nde sayilari 100'G askin
yabanci sermayeli sanayi kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluslar arasindaki {lke siralamasinda
Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak (izere, 12 organize sanayi
bolgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslarinin yani sira bilimsel arastirma ve
gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine giic katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak lizere
bélge sinirindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisi,
TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki,
GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik gelisimine ivme katan kurum ve
kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina disen yillik milli gelir agisindan son 10 yildir tlke genelinde birinci
sirada yer almaktadir. Bu deger, Turkiye ortalamasinin yaklasik iki buguk katidir. Genel biitge ve vergi
gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli ylizde 17,41 ile Tirkiye siralamasinda ikinci sirada yer
almaktadir.

KARTEPE iLCESINE AiT BILGILER

Kartepe ilcesi izmit kérfezinin kuzeybatisinda D—100 karayolu ve TEM otoyolu arasindadir.
Sabiha Gokcen Havaalani'na 15 km mesafede olmasi sebebiyle havayolu ile ulasim saglanabilir.
Kocaeli kent merkezine 59 km uzakliktadir. 1985 yilindan itibaren sanayilesme yogunlugu ile beraber
nifusu hizla gelismistir. Bu hizli kentlesme Glizeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina yol agmistir.
Glzeltepe Belediyesi daha sonraki yillarda Danistay karariyla Kartepe Belediyesi olarak isim
degistirmistir. i¢c go¢ hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile
birlikte Kartepe'ya Anadolu'nun gesitli yorelerinden yogun bir gb¢ yasanmistir. Kartepe ve civarinda
yaygin olarak kiiciik caph tarim isletmeciligi yapiimaktadir. izmit Kérfezi'nin kuzey bati kesimine
uzanan genis dizlik ve c¢ayirlk bir alana 6nceden beri Kartepe denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan
Mehmet'in 3 Mayis 1484 tarihinde diizenledigi bir sefer icin 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi
cayirhik alan diye vasiflandinidigi gibi Fatih'in otaginin kuruldugu yer olarak da ifade edilmektedir.
Fatih Sultan Mehmet'in 6lim yeri olan bu bolge Kartepe'ya adini vermekle birlikte yeni stati ile
Gebze ilgesi sinirlari icerisinde kalmis, bélgenin glineyinde yer alan ve Kartepe — Yenimahalle olarak
bilinen mahalleler Kartepe ilgesi sinirlarina dahil edilmistir. ilcenin nufusu 2013 yilina gére 103.505
kisidir.

Kartepe ilgesinin yillara gére degisen niifus orani asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Yil Erkek Nifusu Kadin Nufusu Toplam Nifus
2016 62.701 59.747 122.443

2015 60 111 57 114G 117 230

2014 56.121 53.577 109.698

2013 52 948 50,590 103.536

2012 50.287 43.080 98.367

2011 47 850 45790 93.640

2010 45194 43.329 88.623

2009 42 189 40 305 82,494

2008 40157 38.273 78.430

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile givenilir 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 siire 6nce gerceklesmis 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. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

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

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

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:
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e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisl,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yuakimlaltklere 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 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
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 duslktiir. Bunun gecerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde
dizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERiINi AGIKLAYICI BIiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiN NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1l1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine 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 goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkhh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Maliyet yaklagimi
icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilmistir. Maliyet
yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsaylilarak yipranma bedeli dislilerek deger takdiri yapilir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiINiN NEDENLERI

* Emsal-1: Sentiirk Gayrimenkul ve insaat: 532 4931856

Konu tasinmazin yaklasik 400 m batisinda, D-100 Karayolunun giiney tarafina cepheli, kismen bakim
ve akaryakit tesis alani, kismen konut disi kentsel calisma alaninda kalan KAKS: 0,40, Hmax: 9,50 m.
yapilasma sartlarini haiz, 179 ada 40 parsel numarahl 5.067,19 m2 alanli bos arsanin 3.000.000-TL
pazarlikh fiyatla satihk oldugu bilgisi alinmistir. Emsal, yol cephesi ve konumu bakimindan benzer
serefiyededir. (592 TL/m2)

* Emsal-2: Cagdas Emlak: 532 5567680

Konu tasinmazin yaklasik 1.350 m kuzeybatisinda, D-100 Karayolunun kuzey tarafina cepheli, konut
disi kentsel ¢calisma alaninda kalan KAKS: 0,60, Hmax: 9,50 m. yapilasma sartlarini haiz, 253 ada 2 ve 9
parsel numaral toplam 6.474,37 (3.019,78+3.454,59) m2 alanh bos arsanin 4.000.000-TL pazarhkli
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal, yol cephesi ve konumu bakimindan benzer serefiyededir.
(618 TL/m2)

* Emsal-3: Osmanlilar Emlak & insaat: 533 9216241

Konu tasinmazin yaklasik 850 m kuzeydogusunda, D-100 Karayolunun kuzey tarafina cepheli, konut
disi kentsel ¢alisma alaninda kalan KAKS: 0,60, Hmax: 9,50m. yapilasma sartlarini haiz, 152 ada 1 ve 2
parsel numarali toplam 9.564,52 (5.796,02+3.768,50) m2 alanli Gzerlerinde ekonomik degeri olmayan
bina bulunan arsanin 3.825.000-TL pazarlikh fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal, yol kotu
altinda kalmasi ve konumu bakimindan daha koti serefiyededir. (400 TL/m2)

* Emsal-4: Sahibinden: 850 6229139

Konu tasinmazin yaklasik 450 m kuzeydogusunda, D-100 Karayolunun kuzey tarafinda, konut disi
kentsel calisma alaninda kalan KAKS: 0,60, Hmax: 9,50 m. yapilasma sartlarini haiz, 175 ada 74 parsel
numarali 7.964,40 m2 alanl bos arsanin 4.500.000-TL pazarlikh fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Emsal, yol ve konumu bakimindan daha kotu serefiyededir. (565 TL/m2)

* Emsal-5: Adresim Emlak: 532 2913675

Emlak ofisiyle yapilan goérismede konu tasinmazin konumlu oldugu bolgede D-100 Karayoluna
cepheli konut disi kentsel calisma alaninda kalan ve suyulandirma gérmus net parsellerin 500 TL/m2
fiyata satilabilecegi bilgisi alinmistir. Ayrica konu tasinmazin yaklasik 650 m kuzeydogusunda, D-100
Karayolunun kuzey yan yoluna cepheli, konut disi kentsel ¢alisma alaninda kalan KAKS: 0,60, Hmax:
9,50m. vyapilasma sartlarini haiz, 175 ada 29 ve 30 parsel numarali toplam 9.933,41
(5.031,36+4.902,05) m2 alanh bos arsanin 3.500.000-TL pazarlksiz acil fiyatla satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Emsal, cepheli oldugu yol ve konumu bakimindan daha kéti serefiyededir. (352 TL/m2)

* Emsal-6: Yazicilar Emlak: 532 5596203

Emlak ofisiyle yapilan goérismede konu tasinmazin konumlu oldugu bolgede D-100 Karayoluna
cepheli konut disi kentsel ¢alisma alaninda kalan net parsellerin 400-600 TL/m2 arasinda fiyatlara
satilabilecegi, ayrica D-100 Karayoluna cepheli 1.000 m2’lik arsanin 1.500 TL/Ay bedelle, yeni
depolarin ise konum ve buyikligine bagh olarak 10-15 TL/m2/Ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi
alinmistir.

* Emsal-7: Kuloglu Emlak & insaat: 533 7328215

Emlak ofisiyle yapilan goérismede konu tasinmazin konumlu oldugu bolgede D-100 Karayoluna
cepheli konut disi kentsel calisma alaninda kalan net parsellerin 500 TL/m2 fiyata arka sokaklarda
kalan parsellerin 300-400 TL/m2 arasinda fiyatlara satilabilecegi, ayrica D-100 Karayoluna cepheli
1.000 m2’lik arsanin 1.500-2.000 TL/Ay bedelle, yeni depolarin ise konum ve buyukligine bagl
olarak 10-15 TL/m2/Ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.
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* Emsal-8: Coskun Cayli Gayrimenkul: 535 2641616

Konu tasinmazin yaklasik 1,6 km kuzeybatisinda, D-100 Karayolunun 200 m glineyinde, kadastral yola
cephesi bulunmayan, 181 ada 186 parsel numarah 8.118,17 m2 alanli bos arsa 595.000-TL pazarlkh
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal, yol ve konumu bakimindan disiik serefiyededir. (73
TL/m2)

* Emsal-9: ZDM Gayrimenkul: 507 7202786

Konu tasinmazin yaklasik 650 m giineydogusunda, D-100 Karayolunun 800 m giineyinde, imar yoluna
cephesi bulunan, diger tarim imar hakkina sahip KAKS: 0,05, Hmax: 6,50, 165 ada 106 parsel numarali
28.219,42 m2 alanh bos arsa 2.600.000-TL pazarlikh fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal,
konumu bakimindan duslk serefiyededir. (92 TL/m2)

* Emsal-10: Sahibinden: 850 6229139

Konu tasinmazin yaklasik 850 m glineybatisinda, Uzuntarla Yolu Caddesine cephesi bulunan, diger
tarim imar hakkina sahip KAKS: 0,05, Hmax: 6,50, 836 parsel numaral 4.398,70 m2 alanli Sapanca
GOl manzarali bos arsa 500.000-TL pazarlikh fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal, yol ve
konumu bakimindan yiiksek serefiyededir. (114 TL/m2)

* Emsal-11: Burak Gayrimenkul: 507 2131393

Konu tasinmazin yaklasik 650 m kuzeybatisinda, D-100 Karayolunun 100 m kuzeyinde, Haci Arif
Caddesine cephesi bulunan, diger tarim imar hakkina sahip KAKS: 0,05, Hmax: 6,50, 187 ada 25 ve 26
parsel numarali toplam 37.510,69 (31.434,97 + 6.075,72) m2 alanl bos arsalar 5.000.000-TL pazarlkli
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal, yol ve konumu bakimindan yiksek serefiyededir. (133
TL/m2)

* Emsal-12: Sahibinden: 532 6057471

Konu tasinmazin yaklasik 300 m batisinda, D-100 Karayolunun kuzey tarafinda, ticari alaninda kalan
Ayrik nizam, KAKS: 0,40, KAKS: 0,80, Hmax: 6,50 m. yapilasma sartlarini haiz, 372 ada 1 ve 2 parsel
numarali toplam 1.196,98 (659,46 + 537,52) m2 alanh ve Uzerinde yaklasik 400 m2’lik biri lokanta
olan iki adet bina bulunan tasinmazlarin 1.000.000-TL pazarlkli fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.250 TL/m2)

* Emsal-13: Cekmekoy Coldwell Banker Erkay: 532 2775874

Konu tasinmazin yaklasik 8,6 km kuzeybatisinda, D-100 Karayolunun yan yolu alan Sehitler Caddesine
cepheli sanayi alaninda kalan Hmax: 9,50 m. yapilasma sartlarini haiz, 324 ada 2 parsel numarali
211.557,00 m2 alanli arsa ve Uzerinde yaklasik 82.000 m2’lik fabrika bulunan tasinmazin 44.000.000-
USD (yaklasik 171.600.000 TL) pazarhkh fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz daha
nitelikli olmasi sebebiyle avantajlidir. (2.093 TL/m2)

* Emsal-14: Nazar Emlak: 545 4298941

Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 10 km kuzeydogusunda D-100 Karayolunun yan yoluna
cepheli 3 katli yeni binanin zemin katinda konumlu 95 m2 olarak pazarlanan diikkan 165.000.-TL
bedelle satiliktir. Emsal konum olarak benzer olmakla birlikte kullanilis amaci bakimindan avantajlidir.
(1.737 TL/m2)

* Emsal-15: Atlas Emlak: 532 4178977

Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 7,6 km kuzeydogusunda ticari alaninda kalan 191 ada 2 parsel
numarali 479,00 m2 alanh arsa ve lzerinde yaklasik 825 m2’lik plaza bulunan tasinmaz 2.450.000-TL
pazarlikl fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz niteligi ve kullanilis amaci bakimindan
avantajhdir. (2.970 TL/m2)
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* Emsal-16: Sahibinden: 532 6057471

Konu tasinmazin yaklasik 1,1 km kuzeybatisinda, D-100 Karayolunun kuzey tarafinda, D-100
Karayolunun yan yoluna cepheli konut disi kentsel calisma alaninda kalan KAKS: 0,60, Hmax: 9,50 m.
yapilasma sartlarini haiz, 262 ada 3 parsel numarali 6.261,54 m2 alanli bos arsanin 18.000-TL/Ay
pazarlikli fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (2,87 TL/Ay/m2)

Yukarida listelenmis arsa emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Emsallere iliskin veriler beyana dayaldir. Emsal tasinmazlarin konumu tam olarak
tespit edilmis olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki gibidir.

w Skirazoglu

Degerleme Konu
Tasinmaz

B T

Jharla;

- Emsallerin konumunu gosteren kroki

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e D-100 Karayoluna cephesinin bulunmasi.
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e imar uygulamasi gérmemis olmasi.
e Dizglin geometrik yapiya sahip olmamasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katimcisinin varlik igin teklif edecegi

fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blylklGgl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile

bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle depo olarak kullanimi oldugu disliniilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkulliin énemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi

varsayilarak yipranma bedeli dusllerek deger takdiri yapilir.

Arsa Degeri

Tasinmazin sanayi depolama alaninda kalan 17.720 m2’lik kismi igin asagidaki karsilastirma tablosu

yapilmistir.

KARSILAS TIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
SATISFIYATI 3.825.000 4.500.000 3.500.000
ALAN 17.720,00 9.565 7.964 9.933
BIRIM M2 DEGERI 400 565 352
L ORTA KUCUK ORTA KUCUK ORTA KUCUK

ALANA ILiSKIN DUZELTME

-5% -5% -5%
IMAR KOSULLARI E:0,60 E:0,60 E:0,60
YAPILASMA KO SULLARINA E:0,40 Iyi Iyi BENZER
ILISKIN DUZELTME 15% 15% 15%
FONKSIYON Sanayi KKDC KKDC KKDC

Depolama Alani
FONKSIYONA ILISKIiN ORTA Y1 BENZER BENZER
DUZELTME -10% -10% -15%
ULASIM Tyi Iyl Iyi
REKLAM KABILIYETINE
0, 0, 0,

ILISKIN DUZELTVE 5% % S%
KONUM Iyl Iyi ORTA iYI
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 5% 5% 5%
DIiGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN -15% -20% -15%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME -35% -40% -40%

DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemeler sonucunda benzer imar kosullarina sahip
arsa emsali bulunamamistir. Tasinmazin bilyiik ¢ogunlugu sanayi-depolama ve tarim alaninda
kalmaktadir. Parselin 11.243,90 m2 lik kismi ise kamuya terk edilecek alanda kalmaktadir. Sanayi-
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depolama alaninda kalan kismin yapilasma sartinin disik olmasi nedeniyle bu kisma 270.-TL/m2

birim fiyat Gzerinden deger takdir edilmistir. Bolgede yapilan detayli emsal arastirmasi sonucunda
tarim alanlarinin 90.-TL/m2 edecegi kanaatine ulasiimis, tasinmazin tarim alaninda kalan kismina ise
90.-TL/m2 birim fiyat izerinden deger takdir edilmis, kamuya terk edilecek alanlar degerlemede
dikkate alinmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa degeri; 17.720 m2 x 270.- TL/m2 + 7.370 m2 x 90.- TL/m2 =
5.447.700.-TL ~ 5.448.000.-TL deger takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinnmlarin Mevcut Degeri

Parsel Uzerinde yukarida oOzellikleri belirtilmis olan depo/imalathane yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri
binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig’nin 2017 yili m? birim maliyet listesine baz alinmis ve yapinin bakimsiz olmasi
nedeniyle yaklasik %25 amortisman indirgemesi yapilarak insaat maliyeti hesaplanmistir.

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi DEPO/FABRIKA

Toplam insaat Alani 5.514,00 m?
insaat Birim m? Degeri (IlI-A) 502 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 2.768.028,00 &
Amortisman 25% 692.007,00 &
Proje Maliyetinin Analizi EK DEPO

Toplam insaat Alani 485,00 m?
insaat Birim m? Degeri (IlI-A) 419 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 203.215,00 &
Amortisman 25% 50.803,75 %
Proje Maliyetinin Analizi GUVENLIK BiNASI

Toplam insaat Alani 38,00 m?
insaat Birim m? Degeri (11-B) 419 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 15.922,00 &
Amortisman 25% 3.980,50 &
Saha Diizenlemesi 950.000,00 £
Toplam Proje insaat Gideri 3.190.373,75 %
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatiimis) 3.190.000,00 £

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

5.448.000,00 .-TL

insai Yaritimlarin TOPLAM DEGERI

3.190.000,00 .-TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 8.638.000,00 .-TL

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar sonucu arsa degeri 5.448.000.-TL, insa maliyeti
3.190.000.-TL olmak Uzere tasinmazin arsa + yap! maliyeti toplam degeri 8.638.000.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilagtiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine
sahip, halihazirda pazarda satista olan is vyeri nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri
etkileyebilecek tiim etkenler (ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti, yapi ozellikleri, yasi, vb) analiz
edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (iS YERLERI)

BILGI Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
SATISFIYATI 1.000.000 171.600.000 165.000 2.450.000
ALAN 6.037,00 800 82.000 95 825
BIRiM M? DEGERI 1.250 2.093 1.737 2.970

L KUCUK BUYUK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME

-20% 10% -20% -20%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KO SULLARINA BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISIGN KOTU iyi IYi iyi
DUZELTME 20% -10% -10% -10%
ULASIM BENZER BENZER BENZER ivi
REKLAM KABILiYETINE
. . . ey 0 0, 0 - 0
ILISKIN DUZELTME Wi Ui D L
KONUM KOTU ivyi Iyi iyl
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 5% -5% -5% -5%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN -10% -20% 5% -10%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME -5% -25% -40% -55%

DUZELTILMiS DEGER

Degerlemeye Konu Taginmazin Degeri (1/1) X 1.280 T/ X  6.037,00 m? 7.727.000 ©
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Bu bilgiler 1siginda olusan incelenen emsaller avantaj ve dezavantajli olduklari konulara gére analiz
edildiginde degerlemeye konu tasinmazin satisa esas rayi¢ degerinin 1.280.-TL/m2 olacagi sonug ve
kanaatine variimaktadir.

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lizere, degerlemeye konu olan 165 ada 9 parsel nolu tasinmazin
Pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri 7.727.000.-TL'dir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanirken Maliyet Yontemi ve Pazar
Yaklasimi Yontemi kullanilmistir. iki ydntem ile elde edilen degerler arasinda yaklasik %12’lik bir fark
oldugu goézlemlenmistir. Pazar yaklasiminda emsal yapilarin teknik ozellikleri ile ilgili bilgiler kisitl
oldugundan yanilma payl daha ylksektir. Tasinmazin kullanim amaci ve 0Ozellikleri géz 6niinde
bulunduruldugunda “Maliyet Yaklasimi Yontemi’nden elde edilen degerin nihai deger olarak
kullanilmasinin daha dogru olacagi kanaat olusmustur.

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

kullanim 6zelligine sahip kiralik depo nitelikli tasinmaz tespit edilememistir. Emlak ofisleriyle yapilan
gorisme neticesinde tasinmazin tamaminin aylik kira degerinin 30.000,00-TL, yillik kira degeri ise
360.000,00-TL olacagi distnilmektedir.

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

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

Kartepe Belediyesi’nde yapilan incelemede, parsel lzerindeki yapilara ait herhangi bir ruhsat/iskan
belgesi veya mimari proje bulunmamistir. izmit Kadastro Miidirliigiinde yapilan inceleme sonucunda,
kadastral paftaya isli, ayrica tapu kiitiglinde niteliginin “Depolama Tesisleri” olan tasinmazin
Uzerindeki yapilarin, ilk kurulum kadastrosu ile cins degisikligine konu edildigi ve yasallik kazandiklari
anlasiimaktadir.

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

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféylinde “Bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

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

8.2 NiHAiI DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle pazar degeri igin 8.638.000.-TL (SekizMilyonAltiYiizOtuzSekiz
BinTirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

165 ADA 9 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 8.638.000-TL 2.262.856.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 910.192.840,-TL'dir.

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

kullanilmigtir.

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

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

Mustafa CEYLAN Gonca ATASOY ALTUNBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404356 SPK Lisans No: 400334

BiLGi GAYR[MENKUL DEGERLEME ALS.
M Koprgulian SK.NO77/8
(3216} 410 25 78

37 5331 Tic SN 7H 1439
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BOLUM 9

9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZER|I BELGELER)

TAPU BELGESI
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TAKBIS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGT
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ilan inceleme neticesinde; Belediyemiz Kartepe H
000 Olgekli Sapanca Golii Koruma Amaglh Uygulama ima
lant Sinirlan Igerisinde bir kisminin “Bag-Bahee Diizenli Alan
Alaminda” kaldig), bir kisminin “fimar Yolunda” kaldigi, Uzuntarla
bir kisminin E:0.40,Hmax:9.50 yapilasma kosullarina sahip “Sazn
 bir kismunin E:0.50, Hmax:3 Kat v apalagma kosullarina sahip “Teknik .
‘kisminin “Otopark Alaninda” bis ¥
kaldxg1, parselin bir kismimin ise I

145000 Digekli Nazim imar Planinda
Korunacak Alanda” ¢

kaldig:, 37% ads ¢ nolu parselin E:0.60,

kosullarina sahip “Konut Dist Kenisef Calisma Alamnda” kaldigy, 1

ise 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planmnda “Tarimsal Niteligi Korun
tesplt edilmistir.

Bilgilerinize rica ederim.
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

DSPL

Sermaye Plyasasi
predare S bun Chilne Aanin

Tarih : 03.04.2015 No : 404356

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulumun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Mustafa CEYLAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmusgtir.

vent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDLUR (V)
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESIi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26.07.2006 No: 400334

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig "l uyannca

Gonca ATASOY ALTUNBAS

Degerleme Uzmanhif Lisansim almaya hak kazanmugtir

7l
A. ]

Iikay ARIKAN eviik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI

Y/}

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 33535 12,,A2/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 1153 4

'y
1d vy

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

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yazimz.

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

Kurulumuz Karar Orgam’nin 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyuimasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuatr
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayii Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz yoluna

gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh 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.

L W

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Bagkam
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