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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700013’tir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 2085 Ada 4 Parsel numarasinda kayith “Arsa”

vasifli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.

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

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

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 26.12.2017’dir.

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

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

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

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN 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 ETKiLEYEN 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 Standartlar
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 Gcretin 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 dayal hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Tirk Liras’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayil, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmus
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 danismanlik yapma” konularinda hizmet

etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢ozlim 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 BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

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

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

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

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lzerinde
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 stirekli 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 yikimlalugin, 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 BiLGIiLERI TAPU KAYITLARI

2085 ADA - 4 PARSEL

iLi : | KOCAELI
iLCESI : | CAYIROVA
MAHALLESI : | AKSE

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii s -

SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO : | G22B19A1C
ADA NO : | 2085
PARSEL NO (4
YUzOLcUMU : 1 14.419,91 m?
NITELIGi : | ARSA

CiLT NO 1413

SAHIFE NO * | 41099
TARIH : 112.03.2015
YEVMIYE NO 111992

MALIK * | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETi (1/1)
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3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

2085 ADA 4 PARSEL

CAYIROVA Tapu Midiirliigiinde yapilan inceleme ve TAKBIS sisteminden 10.11.2017 tarihinde, saat:
09:51’de alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan

belgeye gore tasinmaz lzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Boliimii: Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. lehine, 28.000.000 TL bedelli, faizsiz, 1. Derece,
F.B.K. vadeli ipotek bulunmaktadir. (12.03.2015 tarih, 1992 yevmiye no)

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: - Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu : Gebze 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 10/04/2001 tarih 2000/901 Esas 2001/359 Karar sayili ilami ile Maliye
Hazinesine ait 17857/1441991 hissenin iptali ile Cayirova Belediyesi adina tesciline karar verilmistir.
(08/04/2016 tarih, 3126 yevmiye no)

- Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu : Gebze 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin
30/03/2001 tarih 2000/837 Esas 2001/224 Karar sayili ilami ile Maliye Hazinesine ait
17857/1441991 hissesinin iptali ile Cayirova Belediyesi adina tesciline karar verilmistir. (20/04/2016
tarih, 3583 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

(*) Tasinmazin tapu kaydinda yer alan “Tescile Yonelik Kesinlesmis Mahkeme Karari” beyaninin,
parselin yaklasik 178,57 m?lik bolimuniin Cayirova Belediyesi adina tescil edilmesi Gzerine islendigi
gorilmektedir. Milkiyetin tamaminin  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI’'nde olmasi ve tasinmazin beyan tarihinden daha sonra yapi ruhsati almis olmasina karsin,
s6z konusu arsa miktarinin hentiz satin alinmasinin gergeklesmedigi bilgisi alinmistir.

ipotege iliskin Agiklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin “ipotek, rehin ve sinirl ayni hak tesisi” bashginda (Madde 30) “gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki varlklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gizerinde bu
amaglar disinda higbir suretle Uglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.” hiikmi bulunmaktadir.

MADDE 30 — (1) Kat karsilig ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfoyliinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi
temini amaciyla portfoydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varliklarin tizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tG¢linct kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.
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3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA s0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiI GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudurligla portall Gzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 09:52’de 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

Cayirova Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 2085 ada, 4 parsel, 12.01.2017
tarih, 23 sayili Kocaeli Biyliksehir Belediyesi meclis karariyla onaylanan 1/1.000
olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, sanayi alanindadir ve KAKS: 0.60, Hmax: 15,50 m
sartlarini haiz yapilagsmaya uygundur.

Parselin kullanim sekli ve yapilanmasi, mer’i imar planinda belirtilen yapilasma sartlarina uygundur.

3.3.1 CAYIROVA BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN INCELEMELER

Cayirova Belediyesi imar Midiirligi’nde tasinmaza ait 10.10.2017 tarihli onayli mimari projesi
incelenmis; 09.02.2017 tarih, 070 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 19.04.2017 tarih, 191 sayili isim Degisikligi
Ruhsati ve 10.10.2017 tarih, 463 sayili Tadilat Ruhsati gérilmustar.

Tadilat Ruhsati; 2-C yapi sinifinda, 1 bodrum + zemin +¢ati kat olmak lizere, toplam 3 kat ve 28.846
m? ingaat alanli yapi igin verilmistir.

Parsel lizerindeki yapi ekspertiz tarihi itibariyle insaat halinde olup insaat seviyesi yaklasik %33 olarak
hesaplanmistir.

Ayrica tasinmazin imar dosyasinda mevcut insaatin durdurulduguna dair 23.10.2017 tarihli Yapi Tatil
Tutanagl bulunmaktadir. S6z konusu tutanakta, konu parselde yapimi devam eden insaatta hafriyat
¢alismalari sirasinda komsu parsel olan 2085 ada 2 parselde bulunan yapinin bahgesinde ve bina
icerisinde, oturma ve kayma catlaklarinin olustugu ayrica; 2085 ada 2 parselde bulunan mevcut
yapinin bu hali ile can glivenligi agisindan tehlike arz ettigi tespit edilmis olup, 2085 ada 4 nolu
parselde yapimi devam eden ingaatin 23.10.2017 tarihi itibariyle gerekli glivenlik 6énlemlerinin alinip
mevcut yapinin glvenligi saglanana kadar yapi tatil tutanag dizenlenerek tatil edildigi
belirtiimektedir. Dosyasinda s6z konusu tarihten sonra diizenlenmis, glivenlik dnlemlerinin alindigini
ve insaatin devam edebilecegini belirten resmi bir yaziya rastlanmamistir.

S6z konusu tutanak haricinde dosyasinda enclimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamustir.

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

Parsel Gzerindeki yapi insaat halinde olup 29.06.2001 kabul tarihli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
uygun sekilde insa edilmektedir. Parsel izerindeki yapinin yapi denetimi, Dragos Yapi Denetim Ltd.
Sti. tarafindan gergeklestirilmektedir.

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

Parsel lizerindeki yapi halihazirda insaat halinde olup yapilya ait mimari proje ve yapi ruhsatlari
bulunmakta; yapi ekspertiz tarihi itibariyle anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmektedir.
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3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

Tapu Kadastro Genel Mudurligla portall Gzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 09:52’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin milkiyetinin tamaminin 12.03.2015 tarih, 1992 yevmiye numarasi ile Reysas Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi’ne gectigi gérilmektedir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKi DEGIiSiKLiKLER

Cayirova Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 2085 ada, 4 parsel, 12.01.2017
tarih, 23 sayili Kocaeli Biyiiksehir Belediyesi meclis karariyla onaylanan 1/1.000
olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda, sanayi alanindadir ve KAKS: 0.60, Hmax: 15,50 m
sartlarini haiz yapilagsmaya uygundur. Plan tasdik tarihi 2017 olmakla birlikte, parselin imar
durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 545 Sokak {izerindeki 2085 ada 4

nolu parselde yer almakta ve N: 40.840557, E: 29.408774 cografi koordinatlarda konumludur.
Degerleme konusu tasinmaz depo amach kullanilmak (izere insaa edilmektedir.

Konu tasinmaza ulasim icin; Istanbul-Kocaeli istikametinde Anadolu Otoyolu tizerinde ilerlenirken,
Sekerpinar-Cayirova Baglantisi kullanilarak otoyoldan ¢ikilir ve yaklasik 1 km sonra solda yer alan
Mubhsin Yazicioglu Bulvari’na girilir. Bu istikamette yaklasik 1,4 km ilerlendikten sonra, sagda yer alan
Kartopu Sokak kullanilarak gliney paraleldeki Fevzi Cakmak Caddesi’'ne baglanilir ve dogu
istikametinde yaklasik 2,3 km ilerlenir. Daha sonra sol istikamette bulunan 553 Sokak’a girilir ve
yaklasik 150 metre sonra solda kalan 545 Sokak’a baglanilir. Konu tasinmaz bu sokak tzerinde sag
kolda yer almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde genel olarak depo ve fabrika/imalathane olarak
kullanilan blyik oOlcekli yapilar ile henlz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan bos arsalar
mevcuttur.
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Tasinmaz Anadolu Otoyolu’nun yaklasik 400 m batisinda yer almaktadir. Tasinmaza ulasim genelde

asfalt satihli yollardan saglanmaktadir. Bélge, Cayirova Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 545. Sokak lizerinde yer alan 2085

ada 4 parselde kayitl 14.419,91 m? yizolgimli “Arsa” vasfi ile tescilli tasinmaz ve lzerindeki ingaat
halinde yapidir. Parsel lzerinde 2017 yilinda betonarme yapi tarzinda ingaatina baslanmis bodrum,

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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bodrum-asma, zemin, 1. Normal kat ve cati katli depo nitelikli yapi bulunmaktadir. Mimari projesine
gore Zemin kat girisi kuzeybati cepheden, bodrum kat girisi glineybati cepheden iki farkli bagimsiz

giristen saglanmaktadir.

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

Yapi Sinifi :1V-B
Yapinin Yagi  : 0 (insaat Halinde)
Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)
Guvenlik : YOK

Sosyal Tesis : YOK

Su Deposu : YOK

Hidrofor : YOK

Asansor : YOK

Elektrik : VAR (Sebeke)
Su : VAR (Sebeke)
Kanalizasyon : VAR (Sebeke)
Dis Cephe : YOK

CGati : YOK

Isitma-Sogutma: YOK

Yangin Tesisati : YOK

Diger : Parsel izerindeki yapi ekspertiz tarihi itibariyle insaat halinde olup genel ingaat
seviyesi yaklasik %33’tlir. Parsel igerisinde halihazirda herhangi bir diizenleme yapilmamistir.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA
Malzeme Kalitesi : ORTA
Fiziksel Eskime : YOK
Altyapi : TAMAMLANMAMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkulin yasal durumu, yapilanma haklari, lzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bolgedeki emsal tasinmazlarin satis degerleri g6z oOniinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Parsel Uzerinde insaat halinde 1 adet depo yapisi bulunmakta olup yapi mimari projesine gore
bodrum-+bodrum-asma+zemin+1 normal kat+cati katindan olusmaktadir.

Toplam 5 kattan olusan yapinin mimari projesine gore briit 9.399 m2 alanli bodrum katinda depo,
siginak ve su deposu alani; brit 873 m2 alanli bodrum-asma katinda data odasi, elektrik odasi ve
mescit bolimleri, brit 9.503 m2 alanl zemin katinda depo ve tesisat alanlari, briit 639 m2 alanh 1.
Normal katinda teknik alan ve ofis bélimleri, brit 8.431 m2 alanli ¢ati katinda cati arasi alani
bulunmaktadir. Bina projesine gore toplam 28.845 m2 briit insaat alanh olup bodrum kat yiksekligi
11,50 metre, zemin kat yuksekligi 11,50 metre, cati kati maksimum vyiksekligi ise 5 metredir.
Mabhallinde bina karkas halinde olup bodrum kati son iki kolona kadar, zemin kati son alti kolona
kadar insa edilmis, cati kati ise henliz insa edilmemistir.
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Kat Proje Ozellikleri insaat Alani
Bodrum Kat Depo, Siginak ve Su Deposu 9.399,00 m?
Bodrum-asma Kat Data Odasi, Elektrik Odasi ve Mescit 873,00 m?
Zemin Kat Depo ve Tesisat Alani 9.503,00 m?
1. Normal Kat Teknik Alan ve Ofis 639,00 m?
Cati Kat Cati Arasi 8.431,00 m?
28.845,00 m?

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Yerinde yapilan incelemede yapida insa edilmis olan kolonlar ve katlarin tabliyeleri disinda insa
edilmis herhangi bir kissm veya donanim bulunmamaktadir. Parsel (zerindeki yapinin oturdugu
bolim disindaki kisimlar ise heniiz toprak durumdadir. Binada projesine gore bodrum kat ve zemin
katta katlanabilir (seksiyonel kapi) nakliye kapilari yer alacak olup mahallinde mevcut degildir. Yapi
ekspertiz tarihi itibariyle yaklasik %33 insaat seviyesindedir.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da

komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde 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

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

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNES) VERI TABANI
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5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektorl son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktorlerin basinda sektortin karlihk oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Grlnlerinin Glkemizde en belirgin yatirrm aracglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektori 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, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri blyuk dlgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlar
deprem Oncesi fiyatlarla karsilastinildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acig temeline bagh kalarak ylksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile gogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektoriinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizh bir
ylkselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dlzenlemeleri onaylanmakla birlikte,
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olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6lclide azalma gostermistir.

ABD mortgage krizinde, bor¢lulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrac edenlerden kredi
derecelendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage
kredilerinin hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet politikalari geregi
fonlanmasi, degerleme ve 6lglimi zor olan bir sistemin olugsmasina neden olmugstur. ABD’de
baslayan sorunlarin diger Ulke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta
ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir. Tirkiye
gibi gelismekte olan Ulkeler henliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari igin
tasinmaz piyasalarinda 6énemli 6l¢lide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri llkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢miste agiklanan rekor kigllme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

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

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

2011 yihnin Gglncil ¢eyrek doneminde konut sektoriinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni
belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte yizde 1’in lizerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin Gglincli ve son geyreginde de sirdirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikilastirici dnlemleri
uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri ylikselme egilimine girmistir. Buna
bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da ylikselmistir. Tiiketicilerin konut satin alma
egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ¢ceyrek déneminde artan satin alma
egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, tclincli ceyrekte ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine ulasmistir.
Yilin dordiincl ¢eyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiiketicilerin konut satin alma egilimi
yeniden gerilemistir.

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

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, Glkemiz Avrupal gayrimenkul
yatirnmcilari igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirrm segeneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya devam
ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en dusik
oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise 06zellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamigtir.

Tirkiye'de gerek reel, gerek nominal faizlerin olduk¢a hizlh distiga 2002-2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yikselis trendi
yasanmistir. Bu siireg¢ kredi faizleri ve diger tim faiz tlrlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz ¢ikislari ve artan diger risk algilari yliziinden TCMB’nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
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yilinda ise 2015 Kasim secimlerinden sonra tekrar tek partili hikimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gbérinime kavusmus fakat i¢ tiiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle biliyiime ilk c¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son c¢eyreginde
Amerika Birlesik Devletleri’nde yapilan baskanlik segimleri ile birlikte diinya ekonomisinde dnemli
dalgalanmalar yasanmistir. Sec¢im sonucu piyasalarda blyldk bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri TUrkiye’de de kendini gdstermektedir.

2016 vyili baslarinda buylmeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisiimistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tlrli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili bliyime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kot gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi blylimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan 6nem arz eden ve kredi blylmesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gdsterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yihin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yikselmistir.

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

Kredi/ GSYIH
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et i1 kregier, katihm bankakan dahil toplam bankacihk sektdnd kredilen olup
yiurt dist subeler ve kredl karilan dahildir, Kur efkisinden anndinimomiste, Net Kredi
Kulianimi nomenal kredi stokunun yilhk. dedggmi olarak hesaplanmakiadir, Kur
elkisinden anndinlereshir. 2017 yilvikinci geyrek | SYIH verisi tahmindir
Koynak: TCMB

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

2017 yili ilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir biylime potansiyeline ulasmak igin
iktisat-maliye politikalari kullanilmaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmis, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve ortill faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.
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Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ceyreginden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 donemi itibari ile
konut kredilerinde aylk faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017
Uclincli ceyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik olarak %0,99
ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gegtigimiz bir 6nceki ¢ceyrek doneme gore yikselisi
isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yilik Bilesik Olarak)
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Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6nemli gerekge olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

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

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)
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Kredilere ait diger 6nemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ¢eyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma glidlsuiyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmigtir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)

Kullandirilan kredi
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Kullandinkan kenut miktan se ¢eyrek donemler itibanyla son iki ¢ceyrekte artis gostermistic

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 yuksektir.

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
KOCAELI iLINE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

Marsmrn

ATAML

Kocaeli, Marmara Bolgesi’nin Catalca-Kocaeli
Bolimii’'nde, 29°22'-30°21' dogu boylami, 40 D 31 ‘- Rantio
41°13’ kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve e

glineydoguda Sakarya, glineyde Bursa illeri, batida otrnce

Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul = e e = 5

ili, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. il merkezi B

TASARYA

izmit’in dogusundan gecen 30° dogu boylami S -

Tlirkiye saati icin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin P
sayisvrLr

yuzoélgcim 3.505 km?2dir. Asya ile Avrupa’yi wiew | e
birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. b
Dogal bir liman olan izmit Korfezi, islek bir

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. Gineydoguda bu sinir Masukiye’nin hemen yanindaki Sapanca Goli 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 iilkenin en kalabalik ili olmustur.
Yiiz6l¢imi bakimindan Tirkiye’nin en kicglk 7. ilidir.
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- Kocaeli ili’nin Tirkiye igindeki Konumu

ULASIM

Kocaeli’nin sanayilesmesinde en 6nemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmakta olup, limanlar ile
yapilan deniz tasimacihigl da énemli bir boyuta ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi énemli ticaret ve
sanayi merkezlerine yakinhgi, yatirnmlar acisindan Kocaeli'yi 6ncelikli kilmaktadir. Kocaeli'nin sehir
merkezi izmit’in istanbul’a uzaklig1 85 km’dir. istanbul’'un bati yakasinda bulunan Atatiirk Hava Limani
ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki Sabiha Gokgcen 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 6zel iskele ile deniz ulasimi imkanlari agisindan tiim Anadolu’nun en ig
noktasindadir.

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

Demiryolu: Sehirde izmit Tren istasyonu bulunmaktadir. Sehrin merkezinde olup sehirigi otobis,
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.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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- izmit Kdrfezi’nin Gérinimi

EKONOMIK YAPI:

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH’nin yiizde 69.9’unun sanayi sektériinde yaratildigi bir bélgedir ve
ilde Sanayi Odasi’'na bagli yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektedir. Bu sanayi
kuruluslari agirlikh olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilcelerinde toplanmistir. Ulkemizin en biiyiik 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 6nemli fabrikalar bu kentte faaliyet
gostermektedir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan (lke icindeki ve dis ticaretteki pay! ise yizde
13’tir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren dnemli sektorlerin Tirkiye icindeki payi incelendiginde yiizde 28
ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile
topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam elektrik enerijisinin yaklasik yiizde
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 Glke siralamasinda
Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak lizere, 12 organize sanayi
bolgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslarinin yani sira bilimsel arastirma ve
gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢ katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak lizere
bélge sinirindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii,
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, Tirkiye ortalamasinin yaklasik iki buguk katidir. Genel biitce ve vergi
gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli ylizde 17,41 ile Tirkiye siralamasinda ikinci sirada yer
almaktadir.
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CAYIROVA iLCESINE AiT BILGILER

Cayirova ilgesi izmit kdrfezinin kuzeybatisinda D—100 karayolu ve TEM otoyolu arasindadir. Sabiha
Gokgen Havaalani'na 15 km mesafede olmasi sebebiyle havayolu ile ulasim saglanabilir. Kocaeli kent
merkezine 59 km uzakhktadir. 1985 yilindan itibaren sanayilesme yogunlugu ile beraber nifusu hizla
gelismistir. Bu hizli kentlesme Giizeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina yol agmistir. Guzeltepe
Belediyesi daha sonraki yillarda Danistay karariyla Cayirova Belediyesi olarak isim degistirmistir. i¢ go¢
hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte Cayirova'ya
Anadolu'nun cgesitli yorelerinden yogun bir gé¢ yasanmistir. Cayirova ve civarinda yaygin olarak kiictik
capl tarim isletmeciligi yapilmaktadir. izmit Kérfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genis diizliik ve
cayirhk bir alana 6nceden beri Cayirova denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis 1484
tarihinde diizenledigi bir sefer igin 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi c¢ayirlik alan diye
vasiflandirildigl gibi Fatih'in otaginin kuruldugu yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan
Mehmet'in 6lim yeri olan bu bdlge Cayirova'ya adini vermekle birlikte yeni stati ile Gebze ilgesi
sinirlari igerisinde kalmis, bolgenin glneyinde yer alan ve Cayirova — Yenimahalle olarak bilinen
mahalleler Cayirova ilgesi sinirlarina dahil edilmistir. ilgenin nufusu 2013 yilina gére 103.505 kisidir.
Cayirova ilgesinin yillara gére degisen niifus orani asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yil Erkek Niifusu Kadin Niifusu Toplam Nitifus
2016 62.701 59.747 122 448

2015 60.111 57.119 117.230

2014 56.121 53.577 109.698

2013 52.946 50.590 103.536

2012 50.287 48.080 98.367

2011 47 850 45.790 93.640

2010 45194 43.329 88.523

2009 42189 40.305 82.494

2008 40.157 38.273 78.430
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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 agiklanan ¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢ok 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 gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6nilinde 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 farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme 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 dondstirilmesi 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 doénustirilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tiam risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikamlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

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

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

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

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi AGIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “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 gergeklestirenin cesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da gz 6nilinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” ve “Pazar Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi”
yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde
gayrimenkulin 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 varsayilarak yipranma bedeli dusllerek deger takdiri yapilir.

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

# Emsal Satilik Arsalar

* Emsal-1: Tatar Yapi: 0 533 472 22 01

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, ayni imar sartlarina sahip 7.618 m? arsa icin
3.000.000-USD (yaklasik 11.430.000-TL) talep edilmektedir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari
bakimindan benzer durumdadir. (1.500.-TL/m?)

* Emsal-2: Remax Uprise Elite: 0 543 336 24 93

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, ayni imar sartlarina sahip 5.920 m? arsa igin
2.664.000-USD (yaklagik 10.150.000-TL) talep edilmektedir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari
bakimindan benzer durumdadir. (1.715.-TL/m?)

* Emsal-3: Yatirnrm Emlak: 0 532 520 49 41

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, ayni imar sartlarina sahip 1.950 m? arsa icin
1.100.000-USD (yaklasik 4.190.000-TL) talep edilmektedir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari
bakimindan benzer durumdadir. (2.149.-TL/m?)

Sayfa 25| 52
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy

* Emsal-4: Remax Fores 2: 0 532 291 50 07

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, ayni imar sartlarina sahip 1.135 m? arsa icin
2.300.000-TL talep edilmektedir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari bakimindan benzer
durumdadir. (2.026.-TL/m?)

* Emsal-5: Burada Gayrimenkul: 0 533 211 58 90

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, ayni imar sartlarina sahip 1.500 m? arsa icin
900.000-USD (yaklasik 3.429.000-TL) talep edilmektedir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari
bakimindan benzer durumdadir. (2.286.-TL/m?)

* Emsal-6: Area Gayrimenkul: 0 532 353 09 44

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, TEM cikis kavsagina yakin konumda, E: 0,80;
sanayi imarl, 7.175 m? arsa icin 650 USD/m? (toplam 4.663.750 USD, yaklasik 17.770.000-TL) talep
edilmektedir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari bakimindan avantajli durumdadir. (2.477.-TL/m?)

* Emsal-7: Dek Girisim: 0 532 320 34 27

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, ayni imar sartlarina sahip 1.528 m? arsa icin
1.000.000-USD (yaklasik 3.810.000-TL) talep edilmektedir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari
bakimindan benzer durumdadir. (2.493.-TL/m?)

# Emsal Satilik Depo ve Fabrikalar

* Emsal-8: Regav Gayrimenkul Yatirnm: 0 532 557 78 31

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde konumlu, 3300 m2 arsa lzerine yaklasik 5 yil 6nce insa
edilmis, tek katli ve 2600 m2 kapali kullanim alanina sahip imalathane ve depo 7.500.000-TL bedel ile
satistadir. Emsal konumu ve yapi 6zelikleri bakimindan benzer durumdadir. (2.884-TL/m?)

* Emsal-9: itibar Gayrimenkul: 0 541 649 10 22

Degerlemeye konu tasinmaza yakin yerde, sanayi sitesi icerisinde konumlu, 1850 m2 arsa Uzerine
yaklasik 4 yil 6nce insa edilmis, tek katli ve 1700 m2 kapali kullanim alanina sahip imalathane ve depo
6.000.000-TL bedel ile satistadir. Emsal konumu bakimindan avantajli durumdadir. (3.529 -TL/m?)

* Emsal-10: Kent Emlak: 0 543 272 74 81

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, sanayi sitesine yakin konumda bulunan, yaklasik 10 yil
once insa edilmis, 4 kath ve toplam 1405 m2 kapali kullanim alani ve 900 m2 agik kullanim alanina
sahip imalathane ve depo 4.200.000-TL bedel ile satistadir. Emsal konumu bakimindan avantajli
durumdadir. (2.989 -TL/m?)

* Emsal-11: Remax Birgiin: 0 533 320 81 81

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, organize sanayi bolgesi icerisinde bulunan, yeni insa
edilmis, 16000 m2 kapal kullanim alanina sahip fabrika/depo 14.000.000 USD (yaklasik 53.340.000-
TL) bedel ile satistadir. Emsal konumu ve insaat 6zellikleri bakimindan avantajli durumdadir. (3.334 -
TL/m?)

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

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Sanayi/depolama amagli kullanim icin tercih edilen bolgede yer almasi.
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Niteligi gbz 6niline alindiginda alici kitlesinin kisitli olmasi.
e Bolgenin engebeli bir arazi yapisina sahip olmasi.
e insaat halinde olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIizi

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar’na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl
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 katilimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyliklGgl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
insaatinin tamamlanarak, depo olarak kullaniimasi oldugu distinilmektedir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 27| 52
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7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin 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 a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsaylilarak yipranma bedeli disiilerek deger takdiri yapilir.

Arsa Degeri
6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gbsteren 4 adet emsal
tasinmaz secilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.

KARSILASTIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 5
SATISFIYATI 11.430.000 10.150.000 4.190.000 3.429.000
ALAN 14.241,34 7.618 5.920 1.950 1.500
BIRIM M2 DEGERI 1.500 1.715 2.149 2.286
RS BENZER BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.60 E:0.60 E:0.60 E:0.60
YAPILASMA KO SULLARINA BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIiN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU ORTA iYi
REKLAM KABILIiYETINE
o 0 0 0 -50
ILISKIN DUZELTME 5% 5% 5% 5%
KONUM ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU ORTA IYI
KONUMA iLISKiN DUZELTME 5% 5% 5% -5%
DiGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0% 5% 5% -8%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME 10% 5% 5% -18%

DUZELTILMiS DEGER

Salt Arsa Degeri (1/1) X 1.900 TumMe X 14.241,34n? = 27.059.000 £

Yukaridaki tablodan da gorilecegi (izere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri icin 1.900.-
TL/m? takdir edilmis, Cayirova Belediyesi adina tescil edilen 178,57 m?lik kisim arsa miktarindan
minha edilerek, tasinmazin toplam arsa degeri i¢cin 27.059.000-TL takdir edilmistir.
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Arsa Uzerindeki insai Yatirnmlarin Mevcut Degeri

Yukarida 6zellikleri belirtilmis olan depo yapisi halihazirda insaat halinde olup yaklasik %33 insaat
seviyesindedir. insaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri binanin yapilis tarzi ve
nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
2017 yih m? birim maliyet listesine gore yapi sinifi IV-B olan yapilarin m2 birim bedeli 1.021,-TL’dir.
Yapinin yaklasik %33 insaat seviyesinde olmasi sebebiyle eksik imalatlarin yaklasik maliyeti toplam
insaat maliyetinden distlmustir. Bina insaat giderleri bu birim fiyat baz alinarak yapi ruhsat alani
Gzerinden hesaplanmistir. Elde edilen bu degere bina maliyetinin 3,00% ( oraninda peyzaj giderleri
ve 3,00% oraninda Altyapi, Projelendirme ve Uygulama Gideri ilave edilmistir.

Bunlarin disinda "Proje riski, finansman maliyeti ve diger ilave giderler" bashgi altinda her projede,
insaat alanina ve dolayisi ile insa siiresine bagh olmak kaydiyla, farkli oranlarda olmak tzere risk
maliyeti eklenmistir. S6z konusu Proje riski ve Finansman Maliyeti orani, 35.000 m? ingaatin 1 yilda
tamamlanacagi kabuli ile 6 aydan sonra olusmasi beklenen bir maliyet olarak hesaplamada dikkate
alinmistir. indirgeme orani %13,00 olarak kabul edilmis olup 6 aydan sonra devam eden her 1 yillik
insa sureci igin %13,00 risk primi ve finansman maliyeti eklenmistir.

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi

Toplam insaat Alani 42.075,56 m?
insaat Birim m2 Degeri (IV-B) 1.021 £/m?
Toplam Bina insaat Gideri 42.959.000 %
Peyzaj Giderleri 3,00% 1.289.000 £
Altyapi, Projelendirme, Uygulama Giderleri 3,00% 1.289.000 &
Proje riski ve finansman maliyeti ve diger ilave giderler 9,13% 3.922.000 &
Amortisman 0,00% 0%
Toplam Proje Yatinm Maliyeti 49.459.000 &

Gergeklesmis Maliyet 90,00% 44.513.000 £

Kalan Yatirim Maliyeti 10,00% 4.946.000 &

Maliyet Yontemine Gore Proje Toplam ve Gergeklesmis Maliyetin Hesaplanmasi

Tasinmazin Mevcut Duruma Esas Degeri

Tasinmazin mevcut duruma esas degeri hesaplanirken arsa degeri ve parsel lzerinde gergeklesmis
maliyetler gdz éniinde bulundurularak yeniden insa etme maliyeti yéntemi kullanilmistir. insaat
tamamlanma orani yikleniciden alinan bilgi ve yerinde yapilan incelemeler sonucu %33 olarak
hesaplanmistir. Projenin ongoriilen ve gerceklesmis maliyetlerine iliskin hesaplamalar yukarida yer
almaktadir. Bu bilgiler 1s18inda tasinmazin mevcut duruma esas toplam deger asagidaki sekilde
hesaplanmistir;

Arsa TOPLAM DEGERI 1.900 TL/M? X 1424134 M?> = 27.059.000 .-TL
Gerceklesmis Yatirnmlarin Maliyeti 371,33 TL/M2 X 28.84500 M2 = 10.711.000 .-TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 37.770.000 .-TL
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insaatin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

Parsel Uzerindeki ingaatin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degeri hesaplanirken arsa degeri ve
parsel lizerinde gerceklesmis maliyetler ve henliz insa edilmemis kisimlarin hesaplanan maliyetleri
gdz 6niinde bulundurularak yeniden insa etme maliyeti yontemi kullaniimistir. insaat maliyetlerine
iliskin kabul ve projeksiyonlar Parsel iizerindeki insaat Yatirimlarinin Dederi bashginda detayli olarak
anlatiimistir.

Arsa TOPLAM DEGERI 1.900 TL/M? X 14.24134 M?> = 27.059.000 .-TL
Gerceklesmis Yatirnmlarin Maliyeti 371,33 TL/M2 X 28.845,00 M2 = 10.711.000 .-TL
Kalan Yatinnmlarin Maliyeti 753,96 TL/M2 X 28.84500 M2 = 21.748.000 .-TL

PROJENIN TAMAMLANMAS I DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI 59.518.000 .

7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine
haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan depo/fabrika nitelikli
gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayhgi, reklam kabiliyeti,
yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

KARSILAS TIRMA TABLOSU (DEPO)

BILGI Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
SATISFIYATI 7.500.000 6.000.000 4.200.000 53.340.000
ALAN 28.845,00 2.600 1.700 1.405 16.000
BIRIM M2 DEGERI 2.885 3.529 2.989 3.334

. ORTA KUCUK KUCUK KUCUK BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME

-10% -20% -20% 0%

IMAR KOSULLARI E:0.60 E:0.60 E:0.60 E:0.60
YAPILASMA KO SULLARINA BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM BENZER BENZER BENZER ORTA IYI
REKLAM KABILIYETINE
oo a - 0, 0, 0, -100
ILISKIN DUZELTME L Ui i k)
KONUM BENZER ORTA IYI ORTA iYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% -5% -5% -5%
DIGER BILGILER 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILIiSKIN 5% 5% 6% 7%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME -15% -30% -31% -22%

DUZELTILMiS DEGER

Sayfa 30| 52
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy

Dizeltilmis m2 birim fiyat tespitinde kullanilan emsallerin ¢ati kati ve asma kati bulunmamakta, bélge
genelinde yapilarin bodrum kat + zemin kattan olustugu gézlenmektedir. Bu nedenle tasinmazin
degeri hesaplanirken bodrum-asma kat, normal kat ve ¢ati kati icin, m2 birim fiyati olarak dizeltilmis
birim deger olan 2.400.-TL/m2’nin 1/2’si kabul edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazin degeri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Kat insaat Alani M2 Birim Fiyat Toplam Deger
Bodrum Kat 9.399,00 m? 2.400.-TL/m? 22.557.600.-TL
Bodrum-Asma Kat 873,00 m? 1.200.-TL/m? 1.047.600.-TL
Zemin Kat 9.503,00 m? 2.400.-TL/m? 22.807.200.-TL
Normal Kat 639,00 m? 1.200.-TL/m? 766.800.-TL

Cati Kati 8.431,00 m? 1.200.-TL/m? 10.117.200.-TL
TOPLAM 28.845,00 m? Ort. birim fiyat: 1.986.-TL/m? 57.296.400.-TL

Bu bilgiler 1siginda degerlemeye konu tasinmazin tamamlanmasi durumunda satisa esas toplam
degerinin 57.296.400.-TL olacagl sonu¢ ve kanaatine varilmaktadir. Tasinmaz eksik imalatlarinin
maliyeti yaklasik 21.748.000.-TL olarak hesaplanmis ve toplam degerden eksik imalatlarin
maliyetlerinin degeri distldigliinde degerlemeye konu olan 2085 ada, 4 parsel nolu tasinmazin Pazar
yaklasimi yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri 35.548.400.-TL olarak
hesaplanmistir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZzi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanirken Maliyet Yontemi ve Pazar
Yaklasimi Yontemi kullaniimistir. Her iki yontem ile elde edilen degerler arasinda yaklasik %6’lik bir
fark oldugu gézlemlenmistir. Pazar yaklasiminda emsal yapilarin teknik 6zellikleri ile ilgili bilgiler kisith
oldugundan yanilma pay! daha ylksektir. Tasinmazin kullanim amaci, insai 6zellikleri ve natamam
durumda olmasi gbz 6niinde bulunduruldugunda “Maliyet Yaklasimi Yéntemi”’nden elde edilen
degerin nihai deger olarak kullanilmasinin daha dogru olacagi kanaati olusmustur.

Tasinmazin mevcut tamamlanma oranina gore proje degeri asagidaki sekilde bulunmustur.

Maliyet Yaklasimina Gore Pazar Yaklagimina Gére

37.770.000.-TL 35.548.400.-TL

Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki bugiinki degeri asagidaki sekilde bulunmustur.

Maliyet Yaklagimina Gore Pazar Yaklagimina Gore

59.518.000.-TL 57.296.400.-TL
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7.5 KiRA DEGERIi ANALizi

Degerleme konusu tasinmaz ekspertiz tarihi itibariyle yaklasik %33 insaat seviyesine sahiptir.
Tasinmazin mevcut hali ile kira kabiliyetinin bulunmamasi g6z éniinde bulundurularak tasinmaz igin
kira degeri analizi yapilmamigtir.

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

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

Arsa Uzerinde insa edilmekte olan bina icin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi
olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

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

Rapor konusu 2085 ada, 4 parsel numarasinda kayitl ana tasinmaz lzerinde, halihazirda insaatinin
tamamlanma orani %33 olan yapi bulunmakta; Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1) “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” Bashkh 22. Madde,
“b” bendinde belirtildigi lzere, parsel Uzerindeki yapilara iliskin yapi kullanma izin belgesinin
diizenlenmis olmasi sartina karsilik parsel Uzerindeki mevcut vyapinin  heniliz insaati
tamamlanmadigindan yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl portféylinde
“Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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8.SONUG BOLUMU

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

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
glinimiz ekonomik kosullari itibariyle %33 tamamlanma oranina gore pazar degeri igin 37.770.000.-
TL (OtuzYediMilyonYediYilizYetmisBinTurkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

2085 ADA 4 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 37.770.000-TL 9.894.428.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 44.568.600.-TL dir.

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

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

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmustir.

Mustafa CEYLAN Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404356 i
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZERiI BELGELER)
TAPU SENEDi ORNEGI
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Olcegi 1/1000 Bina Derinligi - KAKS(Emsal) % - (0,60)
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RESMi iMAR DURUMU YAZISI

T.Cu
CAYIROVA BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirltiga (Harita Planlama Servisi)

S

gAvRot
Say1 @ 20613579-622.03-1350/11036 05.12.2017
Konu : 2086/5,2079/1, 2085/3, 2087/3, 207974,
2080/1, 2085/4, 2087/5,420/33,2088/3 ve
841/12 nolu parseller hk.

SAYIN, MUSTAFA CEYLAN
(Kozyatags Mah, Kaya Sultan Sok. No:77 D:8 Kadikay/ ISTANBUL)

lgi @ 271172017 tarih ve 3194 sayih dilekge

l1gi dilekgede llgemiz simirlan dahilinde 2086 ada 5 parsel, 2079 ada | nolu parsel, 2085 ada 3
nolu parsel, 2087 ada 3 nolu parsel, 2079 ada 4 nolu parsel, 2080 ada | nolu parsel, 2085 ada 4 nolu
parsel, 2087 ada 5 nolu parsel, 420 ada 33 nolu parsel, 2088 ada 3 nolu parsell ve 841 ada 12 nolu
parsellere iligkin imar durumu hakkinda bilgi talep edilmektedir.

llgi yaziya istinaden yapilan inceleme neticesinde soz konusu 2086 ada 5 parsel. 2079 ada 1
nolu parsel, 2085 ada 3 nolu parsel, 2087 ada 3 nolu parsel, 2079 ada 4 nolu parscl, 2080 ada | nolu
parsel, 2085 ada 4 nolu parsel ve 2087 ada 5 nolu parsellerin 12.01.2017 tarih 23 sayih Kocaceli
Biiyiikgehir Belediyesi Meclis Karanyla onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama lmar Plamnda: E=0.60
Hmax=15.50 m yoldan gekme mesafesi=10.00 m komsu cephelerden gekme mesatesi=5.00 m(Plan Notu)
yapilagma kogullarnda ve "Sanayi Tesis Alanm” lejantinda, 2088 ada 3 nolu parselin E=0.60 [max=13.30
m yollardan ¢ekme mesatesi=10.00 m parktan gekme mesafesi=5.00 m ve kismen "Park” kismen "Sanayi
Tesis Alani” lejantinda, 841 ada 12 nolu parselin E=0.60 Hmax=3 Kat yoldan ¢ekme mesafesi=10.00 m
komsu cephelerden gekme mesafesi=5.00 m yapilasma Kosullannda ve "Kigiik Sanayi Alam" lejantinda
ver aldigs tespit edilmistir.

420 ada 33 nolu parselin 15.05.2014 tarih 259 sayih Kocaeli Bilytiksehir Belediye Meclis
Kararyla onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama fmar Plamnda 1=0.80 yoldan gekme mesafesi=10.00 m
komsu cephelerden gekme mesafesi=5.00 m(Plan Notu) yaptlasma kosullannda ve "Sanayi Alam”
lejantinda yer aldifin ve parsel fizerinden Enerji Nukil Hatti gegtigi tespit edilmis olup "Yapilacak idari ve
sosyal tesisler igin maksimum yiikseklik 3 Kat, {iretim tesisleri i¢in firetimin teknolojik ozelligine gire
belirdenecektir."

Bilgilerinize rica olunur,

Refik TARTAR

Bagkan a.
Belediye Basf&\l Nardimerst
|
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TUTANAKLAR
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len hafriyat ve insaat faaliyeti sirasinda her ne Kadar fore kazik
085 ada 2 parselde bulunan yapinin bahgesinde ve bina igerisinde zemi
gdzlemlenmistir. y ' {
v ‘Bu kapsamda miidiirligiimiiz tarafindan yap tatil tutanag: diizenlenerek ins
giivenlik nlemleri alinincaya kadar durdurulmug olup yap: sahibi, yapi milteahhi
sirketi yazil olarak uyanlmistir. y
~_Ancak 2085 ada 2 parselde bulunan yapida aktif olarak tiretim faaliyetle
calisan iscilerin olmasi nedeniyle olasi bir g¢me durumunda can givenli
gdzlemlenmistir.

2085 ada 2 parselde bulunan meveut fabrika binasiin mohiirlenerek can gtivenlii
faaliyetlerinin durdurulmastn: rica ederim S
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emiz G22B19A1C Pafta. 2085 ada, 4 nolu p:
.DURMUS DOVEN, REYSAS GA
’ ne ait, 1324331 yibf numaral insaat hakkinda
“meveut yapiun sahibinin ilgi dilekgesine istinaden ingaat mahl"

eticesinde, 2085 ada 4 nolu parselde yapimi devam eden ingaatta hafri I

S fore kazik imalati yapilarak giivenlik 6nlemi alinmaya alisilmis olsa da 20
bulunan yapinn bahgesinde ve bina igerisinde, oturma ve kayma catlaklarimin o
ada 2 parselde bulunan mevcut yapmin bu hali ile can giivenligi agisindan te
edilmis olup; 2085 ada 4 nolu parselde yapimi devam eden ingaat 23.10.2017
glivenlik onlemleri alinip meveut yapimin giivenligi saglanana kadar yap tatil tut
tatil edilmistir. Gerekli giivenlik dnlemleri alinmadan insai faaliyetlere devam
meveut yapida olusacak yapt hasarlan ile yasanmasi muhtemel gégitk durumunc

kaybinin tiim sorumlulugu yapi miiteahhidi ve yapi denetim firmasina ait olacaktir.
Geregini bilgilerinize rica ederim.
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INSAAT SEVIYE TABLOSU

Fabrika Tipi 3
Asagidaki tiplerden birini seginiz
Bitmislik Orani (%) 32,55
TiP 1 TiP 2 TiP 3 TiP 4 TiP 5
YERINDE DOKME SRR
YERINDE DOKME BETONARME |  BETONARME %me PREFABRIK KOLONLAR GELIK KOLONLAR - |_Imaatn
KOLONLAR - PREFABRIK CATI KOLONLAR - KOLONLAR- CELIK |~ PREFABRIK CATI (h:6 CELIK CATI (h:6 m) Tamamian Agikiama **
(h:6 m) PREFABRIK CATI GAT' (h:6 m) m) < : ma Oran
Toprak igleri (Kazi isleri + toprak
nakli + geri dolgu + stsblize dolgu |TOprakisleri Toprak igleri Toprakisleri Toprak isleri
+ saha tesviye) 100
Betonarme karkas|Betonarme karkas |Betonarme karkas |Betonarme karkas Bodrum katin karkas: yaklasik %80,
Betonarme karkas igleri igleri (Fabrika igleri (Fabrika igleri (Fabrika igleri (Fabrika zemin katin karkas yak,ag,.; %50
(Fabrika temelleri + kolonlar) | lleri + 1 lleri + temelleri + yan temelleri + yan seviyesindedir. Diger katlar meveut
kolonlar) kolonlar) parapetleri) parapetler) 75 degildir.
Zemin betonu igleri (20 cm
kslinhginda BS 20 doégeme
betonu+ cift kat @ 188/188 hasr  [Zemin betonu igleri|Zemin betonu igleri |Zemin betonuigleri  [Zemin betonu igleri
celik + ylzey sertlerstirci +
| helikopter perdsh ) 100

Prefabrik iist yapi |Celik iist yapi Prefabrik karkas Celik karkas igleri
(Prefabrik iist yapi (Prefabrik | JEE L gat"' P! fce“k gat‘:' P! (Prefabrik kolonlar  |(Gelik kolonlar ve
Gati konstriiksiyonu) i vat ve gati celik gati
konstritksiyonu)  |konstriksiyonu)) |y onetriiksiyonu)  |konstriiksiyonu)
Altyapi igleri (2180 drenflex ile
[ drena) yaptimas: Q.80 Togear Altyapi isleri Altyapi isleri Altyapi igleri Altyapi isleri

yapilmasi, Q200 coregs boru,
Q100 pvc ysgmur suyu inigleri )

Cati kaplamasi igleri
(Galnanize sagsandvic panel.

10.40 mm gsalvaniz sa¢g + 40-50 mm
politretan dolgu ist yslitimi + 0.50
mm galvaniz sac)

Cati kaplamasi
isleri

Cati kaplamasi
isleri

Cati kaplamasi igleri

Cat kaplamasi igleri

|Cati deresi izolasyon igleri

Cat deresi
izolasyon igleri

Cati deresi
izolasyon isleri

Cat deresi izolasyon
igleri

Cati deresi izolasyon
igleri

Cephe kaplamasi tagtyicilan
(celik)

Cephe kaplamasi
tagiyicilan (gelik)

Cephe kaplamasi
tagiyicilan (celik)

Cephe kaplamasi
tagiyicilan (gelik)

Cephe kaplamas|
tagiyicilan (gelik)

|Cephe kaplamasi igleni
{Galvanize sag sandvig panel.
10.40 mm galvaniz sag + 40-50 mm
politretan dolgu 1s1 yahtimi + 0.50
mm gslvaniz sag)

Cephe kaplamasi
igleri

Cephe kaplamasi
igleri

Cephe kaplamasi
isleri

Cephe kaplamasi
igleri

Diger igler (Aluminyum
pencereler - Seksiyonel kapilar-
servis kapilan - elektirik isleri-
tesisat isleri - vb)

Digerigler

Digerigler

Digerigler

Digerigler
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

"31- SPL

Sonnaye P'ynasl
starma - Sicil ye £giten Kurilusy

Tarih : 03.04.2015 No : 404356

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

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

Mustafa CEYLAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

vent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

"'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 26.04 2007

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sanl “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunardar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya litskin Esasiar Haklanda Teblig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanhi@s Lisansin almava hak Kazanmgtir,

A bty

" fikay ARIKAN || o ik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER A 2Ef BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI

Y/}

.G
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 355 12,42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 11539

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

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yazimz.

Tigi’de kayith yazinizda; 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 iizere listeye alinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Orgam’'min 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu c;ercgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyuimas gerekmekte olup. ayrica, sermaye piyasasi mevzuat
uyarnca yapilan degerleme islemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmn ve bunlar uygulamalarinin zorunlu oldugu,

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

gidilebilecedi,

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

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

ol b

Kiirgad Sait BABUQCU

Muhasebe Standartlan Daire Bagkam
MERKEZ t:mmamawsomm Tk (312) 202 20 00 Faks:(312) 292 90 00 Ryminth biigl igin intitat:
ISTANBUL TEMSILCILIGE  Hartwe Mah. Asterocly Cx. Mo 15 39367 S8 ISTANBLY  Te (212) 134 S5.00 Foks: (212) 3395500 wwm spbigoviitr
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