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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700055tir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2586 Ada, 70 Parsel numarasinda kayitli

“Bir Katli Celik Karkas Depo Binasi ve iki Katli Betonarme idari Binasi ve Tarla” vasifli tasinmazin Tiirk
Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

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

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

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 27.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali s6zlesmeye 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 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, 4 (dort) niisha ve
Tirkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

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

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” hukimleri 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 hazirlanmistir.

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

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

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve 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 karsilig1 aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére 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 “yurirliikteki mevzuat gercevesinde her tiirlli 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 sayil 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 bagl 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 ¢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 BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., sirket ana s6zlesmesine gore Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak (izere ve kayitl sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka acik 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
Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz
talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu
kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yakimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
olmak Ulzere 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 yakimlaligin, 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 ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi 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

2586 ADA - 70 PARSEL

iLi : | SAKARYA

iLCESI : | ARIFIYE

MAHALLESI : | YUKARIKIREZCE

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii s -

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO : | G24C08A3A

ADA NO : | 2586

PARSEL NO 1|70

YUzOLcUMU : 110.326,55

NITELIiGi : | BiR KATLI CELIK KARKAS DEPO BINASI VE iKi KATLI BETONARME iDARI
BINASI VE TARLA

CiLTNO “110

SAHIFE NO " 1959

TARIH : | 06.05.2010

YEVMIYE NO : 1955

MALIK * | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETi (TAM)
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DegerlemeA.S.
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

2586 ADA 70 PARSEL

ARIFIYE Tapu Mudirligiinde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 17.11.2017 tarihinde, saat:

13:39’da alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmaz lGzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii:

-3402 sayil Kanunun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (23.09.2016
tarih ve 3161 yevmiye numarasi ile)*

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

*S6z konusu takyidatin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

“, n wsn
J

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢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 s6z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGI
HAKKINDAKI GORUS

Tapu Kadastro Genel MidirlGgh portah lizerinden 17.11.2017 tarihinde, saat: 13:39’da 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 iINCELEMELER

Arifiye Belediyesi’'nden alinan bilgiye gbre, degerleme konusu 2586 ada, 70 parselin de icinde
bulundugu bolge plansiz alanda kalmaktadir. 1/5000 olcekli planlarin dizenlenmekte oldugu,
akabinde 1/1000 6lgekli Uygulama imar planlarinin diizenlenecegi ve Sakarya Blyiksehir Belediyesi
tarafindan onaylanan 1/25.000 &lgekli Nazim imar plani kapsaminda parselin “Lojistik Depolama
Alani”nda kaldig1 beyan edilmistir.

Lojistik Depolama Alaninda, agik ve kapal depolama ve stok alani, yiikleme ve bosaltma alanlari, agik
ve kapali otoparklar, garajlar, altyapi tesis alanlari yer alabilir. Bu alanlarda yapilacak tesislerin
gevresinin agaclandiriimasi zorunludur. Agik ve kapali depolama tesisleri tiiri ihtiyaca gore alt 6lgekli
planlarda belirlenecektir. Bu alanlara ait yapilasma kosullari, yakin ¢evresinde yer alan yapilasma
karakteri, zemin yapisi vb. durumlar géz énlinde bulundurulmak suretiyle alt 6lcekli imar planlarinda
belirlenecektir. Diger Yapilasma kosullari mevzuat, tir ve teknoloji vb. unsurlar dikkate alinarak alt
Olgekli imar planlarinda belirlenecektir.

3.3.1 ARIFiYE BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Arifiye Belediyesi imar Mudirligi’'nde tasinmaza ait bila giin ve bila onay sayil mimari proje
incelenmis; 22.11.2007 giin ve 2007/40-1 sayili yapi ruhsati ile 25.04.2008 giin ve 2008/10 sayili yapi
kullanma izin belgesi goriilmustir.
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Yapi kullanma izin belgesi; 2-B yapi sinifinda, 1 kath, toplam 1.400 m2 insaat alanl yapi depo binasi
icin dlzenlenmistir. Parsel Uzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enclimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir
belgeye rastlaniimamistir.

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

Parsel tGzerindeki yapi, Ufuk Yapi Denetim Limited Sirketinin denetiminde insa edilmistir.

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

Parsel lizerindeki yapiya ait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta; yapi
anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

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

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIiKLER

Tapu Kadastro Genel MudirlGglu portali Gzerinden 17.11.2017 tarihinde, saat: 13:39’da alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son g yilhk dénemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Arifiye Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 2586 ada, 70 parsel, 1/25.000 olcekli
Nazim imar Plani kapsaminda, “Lojistik Depolama Alani”nda kalmaktadir.

Arifiye Belediyesi imar Miidiirligii’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin yer aldig
2586 ada, 70 parselin de icinde bulundugu bélge, 1/5000 ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
disinda kalmaktadir. 1/5000 &lcekli planlarin diizenlenme c¢alismalarinin devam ettigi akabinde
1/1000 élgekli uygulama imar planinin tanzim edilecegi ifade edilmistir. ileride giindeme gelebilecek
yeni imar durumunun genel olarak benzer bigim ve igerikte olacagi (parsel dlgeginde kiigik degisikler
yapilabilecegi) bilgisi verilmistir.

BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2586 ada, 70 parselde yer

almakta ve N: 40,6814423 E: 30,3682790 cografi koordinatlarda konumludur. Degerleme konusu
tasinmaz maliki tarafindan depo, idari bina, kantar binasi ve alim binasi ile birlikte DEPO olarak
kullanilmaktadir.

Tasinmazin yer aldigi Yukarikirezce Mahallesi D-650 (Adapazari-Eskisehir) karayolu tarafindan iki
kisma ayrilmaktadir. Dolayisi ile bolgeye ulasim bu yol Uzerinden saglanmaktadir. Tasinmaza D100
karayolu ile D650 karayolunun kesisme noktasindaki kavsaktan itibaren, D-650 karayolu Uzerinde
~6,5 km guiney istikamette ilerlenerek ulasiimaktadir. Yakin ¢cevresinde genel olarak depo ve fabrika/
imalathane olarak kullanilan kiclik/orta/biyuk 6lgekli yapilar, kirsal yerlesim alanlari, benzer nitelikte
bos araziler ile Sakarya Nehri yer almaktadir. Bolgede altyapi hizmetleri verilmekte olup ulasim
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kolaylikla saglanmaktadir. Bolge Arifiye Belediyesi sinirlari icerisindedir. Tasinmaz 46 ve 47 parsel ile
birlikte kullanildigindan D-650 karayolundan giris saglanmaktadir. Tasinmaz Sakarya il merkezine ~10

km, Arifiye ilce merkezine ~6 km ve Sakarya Nehrme ~350m mesafededlr

Tagmmaz D650 Adapazan -Bilecik Karayolunun yaklaslk 200 m dogusunda Sakarya Nehrmm yaklagik
350 m batisinda, Yukarikirazca Mahallesinin yerlesik alaninin yaklasik 400 m gilineyinde yer
almaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, Yukarikirezce Caddesi,

No:21 adresinde yer alan 2586 ada, 70 parselde kayith 10.326,55 m? yiizdlglimlii “BiR KATLI CELIK
KARKAS DEPO BINASI VE iKi KATLI BETONARME IDARI BINASI VE TARLA” vasfi ile tescilli taginmaz ve
Uzerindeki yapilardir. Parsel tizerinde 2007 yilinda betonarme yapi tarzinda insa edilmis tek katli depo
hizmet binasi, kantar kumanda binasi ve alim ve kumanda binasindan olusan yapilar bulunmaktadir.
Depo 4 bolimden olusmakta olup her bolimim girisi ayridir. Hizmet binasi zemin ve 1. Kattan,
kantar kumanda binasi ve alim ve kumanda binasi ise tek kattan olusmaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : BETONARME

Yapi Sinifi c1I-A
Yapinin Yasl 119
Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)
Guvenlik : VAR

Sosyal Tesis : YOK

Su Deposu : YOK

Hidrofor : YOK

Asansor : YOK

Elektrik : VAR

Su : VAR
Kanalizasyon :VAR

Dis Cephe : BURUT BETON
Cati : BETON UZERi SAC PANEL

Isitma-Sogutma: YOK

Yangin Tesisati : YOK

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

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA

Malzeme Kalitesi : ORTA

Fiziksel Eskime : DIS CEPHEDE (KISMEN)
Altyapi : TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

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

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Parsel (izerinde tek kath depo, 2 katl idare binasi, tek katli kantar kumanda binasi ve tek kath alim ve
kumanda binalari bulunmaktadir. Parsel tizerindeki yapilarin oturdugu boélim disindaki alanin yaklasik
1.850 m2’lik boélimii saha betonu kaplidir.

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

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

Alim ve Kumanda Binasi: Tek kath olup 42 m2 briit alana sahiptir.
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Kat Mabhali Ozellikler insaat Alani
Depo Depo 1.400,00 m?
idare Binas! Calisma odalari, Mutfak, Cay ocagi, Dinlenme odasi, Wc 220,00 m?
ve Duslar

chmtar Kumanda Kantar Kumanda odasi ve Wc 30,00 m?
Binasi
A!lm ve kumanda 42,00 m?
Binasi

1.692,00 m?

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Yerinde yapilan incelemede depo binasinin zemin, duvar ve tavanlari biiriit betondur. i¢ duvarlar ve

bina dis sivasiz ve boyasizdir. Kapilar demir imalattir.

idare binasinda, zeminler seramik, duvarlar ve tavanlar boyali, mutfakta zemin seramik, tezgahi
mermer ve dolaplar ahsap olup i¢ kapilar ahsap, pencereler PVC dogramali ve isicamlidir. Dis
cephe boyali olup, cati kiremit 6rtalGdar.

Kantar Kumanda binasinda, zeminler seramik, duvar ve tavanlar boyalidir. Dis cephesi akrilik
boyali olup, catisi kiremit ortiladar.

Alim ve kumanda binasinda, zeminler seramik, duvar ve tavanlar boyalidir. Dis cephe boyali
olup, cati kiremit ortalidar.

.

ag
= -

av
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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 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 VERIiLER

N
Qrc i
Z""'?”"’ak o Kostamonu -l Samsun
4 Goilly o Kaeablky 1o ) P A T &
[Eavapoofai o Istanbut Eregli Q.5 R o0 Ofdy Trabzon Rnu- By
fexandrouoli Q {zmnt ol Bt Tr S ol T i 5 o
o/ . Gebreg o 7o) T SGotum . < Grcsm % /! ; ’
;- S Banguma Bursa Pt e 5 Tokat - ." ;
ShrStr o ’
Ankara g
Calkesy g fJUSe!m D Sivas
| + 2 0 wa.yh Korrkkale R
) )
44 - Tirkiye
Ugak’ .
P P Tu rkey
G 4 khugullu N
= % K aksnuv f &
Miayoe AyBnstienizll - Eparta. | Sonys Bl
3 Wy O o & Qe e e th nmm«a GA,d: aman
b GRS YN : o, A IS NG Frbgh J‘ 3% N % ¥
. i SE N T " v
‘ oludm 4 F el Kfnam.\n /‘“ Ad Gazuantep Sar ur‘la . r(zz
[ b 9N A t ' o ana Vieangeh
d Bodivtne. o o Y n aya & S A e y/ o r.,;m.sn angedir T
1SPO30G e ’/ e w9 e Al Qamishl
Rhoces By 17 ) Merein I s
Ay ) ' \plegpo !
24 . Ar Raggah
Al g \ Ja€ S

www.bilgidegerleme.com

Sayfa 15| 50


http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sgines

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi
Tirkiye 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 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 ytizélcimi 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 Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bdlgesi olmak Uizere yedi cografi
bblgeye bolinmistr.

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 Urlnlerinin Glkemizde en belirgin yatirnrm araglarindan 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 lGlkemizde buyik sehirlerde ok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz acigina ragmen, yiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.
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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 aslinda bir kriz gibi
gozikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vylzden literatlir de bilindigi lzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acigl temeline bagh kalarak vyiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile ¢ogu zaman maket izerinden 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 diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6lclide azalma gostermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve 6lciimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin
diger tlke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonucta ise ABD kaynakli ortaya
¢tkan mortgage krizi tim dinya piyasalarini derinden etkilemistir. Turkiye gibi gelismekte olan
Ulkeler henliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari igin tasinmaz piyasalarinda
onemli 6lctide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri Gilkemizde de psikolojik olarak daha sonra
belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste aciklanan rekor kiiclilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektort 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 Tirkiye insaat sektéri ve gayrimenkul piyasasi yeniden bliyime sirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiglar 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 gorilmastir.

2011 yilinin Gglnct ¢eyrek doneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte yiizde 1’in lizerine ciktiktan
sonra artisini yilin Gglincli ve son ceyreginde de slirdlirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastiric
onlemleri uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri yikselme egilimine
girmistir. Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da ytkselmistir. Tiiketicilerin
konut satin alma egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, tG¢lincli ceyrekte ise son donemlerin en yiiksek seviyesine
ulasmistir. Yilin 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
¢ekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle goriliir bir dizelme goriilmis fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari Gzerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda gorilen toparlanmayla beraber,
Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.
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2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, tlkemiz Avrupali gayrimenkul
yatirimcilari igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirim seceneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya
devam ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en
dislik oranlar gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise 6zellikle 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 tim faiz tlrlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz cikislari ve artan diger risk algilari ylizinden TCMB’nin doviz 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
yilinda ise 2015 Kasim secimlerinden sonra tekrar tek partili hikimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gérinime kavusmus fakat i¢ tiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle biliyiime ilk ceyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son ceyreginde
Amerika Birlesik Devletleri'nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde énemli
dalgalanmalar yasanmistir. Secim sonucu piyasalarda blytuk bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri TUrkiye'de de kendini gdstermektedir.

2016 yil baslarinda biyimeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisilimistir. 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 blylimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan 6nem arz eden ve kredi bliyimesinin 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.

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

Kredi/ GSYIH
80 4 = wmmem——— Net Kredi Kullanimi / GSYiH (sag eksen) 14
r 12
70 A
r 10
60 L
50 - I
L4
40 4
r2
<L 5 5 I L B D
112(34(1|2/3]4|1|2]3|4]1/2(3|4|1]2[34|1]2/3]4/1|2{3|4]1]2
[ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 RO17
et igi krediler, katihm bankalan dahil toplam bankachk sektdnd kredilen olup
yirt dist subeler ve kredi kartlan dahildir, Kur etkisinden anndintmomiste, Net Kredi
Kullanemi norrénal kredi stokunun yilik. dedégml olarak hesapkanmaktadir, Kur
elkisinden anndinlrrestir. 2017 yilvikinci geyrek | >SYIH verisi tahimindir
Koynak: TCMB
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Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindirilmis toplam kredilerin
yillik biyldmesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gerceklesmistir. 2016 yilinin tiglincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin blylime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakl olarak ge¢cmis yillar ortalamasinin Ustiinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tirk
lirasi cinsinden ticari kredi blylmesinde goézlenen dengelenme, toplam kredi bliyliimesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik ylizde 21,6 olarak gerceklestirilmistir

2017 yilrilk yarr itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir biylime 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 yih ikinci ¢eyreginden itibaren
yasanan gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi
itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine
gelmistir.2017 Gglincl ¢eyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari ayhk
olarak %0,99 ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gegtigimiz bir dnceki ¢ceyrek déneme
gore yikselisi isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine
isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yilik Bilesik Olarak)

C2'16 316 C4'16 C1'17 c217

12,06 12,08 "7t 11,78

11,48 11,43 146 1128 (g5 1145

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

Bankalar acisindan diger bir sorunda en 6nemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak ti¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.
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TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)

— T Mevduat Faiz Orani
TL Tican Kredi Faiz Orani

--------- TL Tican ile Mevduat Faiz: Farki (sad eksen)

0715 |
0915
11154
0116
0316
0516 1
0718
0916
11161
0117
0317 4
0517 4
0717

Kaynck: TCMB

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 glidlsuyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)

Kullandirilan kredi

g 2.4 2.7 7 22 7
toplam (milyon TL) 12483 12748 11173 10382 11223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 526863 98016 110918 115179 151.019 134212
sayisi (adet)

Kaynok: TBB, GYODER

Kullandinkan kenut miktan ise ¢eyrek donemler itibanyla son ki ¢eyrekte artis gostermigtir.

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 kaynaklanmigtir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slrecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satislar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili iginde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gecebilme ihtimali son derece yliksektir.
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
SAKARYA iLiNE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM: (Koordinatlari: 39°,37',5" Kuzey, 27°,55',33" Dogu)

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

Sakarya ilinde; 16 ilce, Biiyiiksehirle beraber
17 belediye yer almaktadir. Merkez ilge
nidfusu 184.000, cevresiyle birlikte 306 bin
nifusa sahip Adapazari, Bakanlar
Kurulu’nun, 06.03.2000 tarihli Resmi
Gazetede vyayimlanan 593 sayili Kanun
Hikminde Kararname ile Sogutli ve Ferizli
ilcelerini de kapsamina alarak Biylksehir
Belediyesi statiisine kavusmustur. Ardindan
vayinlanan 23 Temmuz 2004 tarihli Resmi
Gazetedeki 5216 sayili kanun ile; 7 ilge
belediyesi ve 14 ilk kademe belediyesini
sinirlarina dahil etmistir. Bugiln itibariyle,
Sakarya Blyuksehir Belediyesi il sinirlarinin

tamamini kapsayacak sekilde genisletilmistir.

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

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

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

il Toplam Nifus Sehir Kirsal yerlesim Yizolglimu Yogunluk
(2011) Nifusu Nifusu
Sakarya  977.000 736.000 241.000 4.821 km? 202 kisi/km?
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Sakarya ili, Ulke illeri arasinda, sanayi sektorli siralamasinda 33. sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda 18. ve kisi basina GSYiH bakimindan 19. sirada yer almaktadir. Sakarya’daki ihracat
yapan KOBI ve biiyiik sanayi kuruluslar ihracat agisindan ilk 10 il arasina girmis bulunmaktadir.
Sakarya dis ticarette Ulkenin 6nde gelen illeri arasindadir. 2010 yili ihracati 1.678.174.000 USD,
ithalatl ise 1.005.091.000 USD’dir. 2010 yilinda ihracaatin ithalati karsilama orani %166 olmustur.
2012 yih ihracati 1.828.537.000 Dolar, ithalati ise 1.149.585.000 Dolardir. 2012 yilinda ihracatin
ithalati karsilama orani %159 olmustur.

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

Sakarya’da KOBI’ lerin devreye girmesiyle imalat sanayi cesitlenmis, ihracata ydnelik rekabet edebilen
bir Gretim yapisi olusmustur. Referans olabilecek biyik o6lcekli (Toyota - Otokar - Otokur vb.)
otomotiv, tekstil ve gida sanayi isletmelerinin devreye girmesiyle, Sakarya’nin ekonomisi ve sanayisi
bugiinkii seviyesine ulasmistir. i’de tarim, ticaret, sanayi sektorii ve ulastirma, haberlesme agirlikh bir
“Sosyo-ekonomik” yapi gorilmektedir. Sakarya’da 2 Sanayi ve Ticaret Odasi, 2 Ticaret Borsasi, 74
Esnaf ve Sanatkarlar Odasi ve 590 ticari kooperatif bulunmaktadir.

- Sakarya ili’nin Tirkiye icindeki Konumu

ULASIM

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

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

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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ES0 (TEM) Otoyolu; Sakarya il sinirlari icerisinde Adapazari, Sapanca, Akyazi ve Hendek ilgelerinde
giseler vasitasiyla giris ve ¢ikis imkanlari saglamaktadir.

Demiryolu

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

Deniz Yolu

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

ARIFIYE ILCESINE AIT BILGILER

TARIHCE

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

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

1940 yilinda agilan Arifiye Koy Enstitlisii ve Arifiye Topgu Alayl (bugiin Tank Palet Fabrikasi olarak
hizmet vermektedir) beldenin taninmasinda biyik etken olmuslardir.

Arifiye'nin ilge olmasi ile birlikte Organize Sanayi Bolgesi, Dortyol Sanayi Sitesi, 1nci Ana Bakim
Merkez Komutanligi ile E-25 Karayolu boyunca siralanmis irili ufakli birgok sanayi tesisi ilge blinyesine
katilmistir.

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

Arifiye Sapanca Golliniin dogusunda, Adapazari'nin giineyinde yer almaktadir Arifiye'nin dogusunda
Erenler ilgesi, batisinda Sapanca G&lii ve Sapanca ilcesinin siniri, kuzeyinde D-100 Karayolu ve
Adapazari, glineyinde Sapanca'ya bagh Akcay Koyl bulunmaktadir.

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

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

Belde sinirlari iginde bulunan biiyiik, orta ve kiiglik 6lgekli cok sayida sanayi kurulusu Arifiye'yi strekli
gbg alan ve nifusu artan bir yer haline getirmistir.
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Arifiye'de 1960' tan bu yana beser yillik Nifus sayimi sonuglarina gore;

YILLAR NUFUS
1965 4.972
1975 7.690

1985 10.945

2000 18.580

2008 38.293

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

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 25|50
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EKONOMI
Arifiye'de genelde tarim ve hayvancilik 6n planda iken, 1970'li yillardan sonra giderek azalmaya

baslamistir. Goodyear Fabrikasinin  kurulmasina miuteakip Ulkemizin o6nde gelen Toyota,
Otoyol, Otokar, Fruehauf, Tirsan ve Reysas gibi firmalarinin yapmis oldugu yatirimlar boélgeyi sanayi
icin gézde bir konuma getirmistir.

SAKARYA OTO SANAYi SITESI

Marmara Bolgesinin en 6énemli oto sanayisinde biri olan Sakarya Oto Sanayi Sitesinin buyutk bir
bolimd ilge sinirlari igcinde kalmaktadir.

1.0RGANIZE SANAYi BOLGESI

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

SAKARYA SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI

D-100 Karayolu ile TEM otoyolunun kesistigi noktada Hanli bolgesindeki Eski Misir Arastirma
Merkezi'nin alaninda yapimi tamamlanarak hizmete giren Sehirlerarasi ve ilceler Otobiis Terminali,
ilimizin disa acilan kapisi konumundadir. Yeni Terminalin toplam arsa alani 83.076 metrekaredir.
insaat alani ise 24.000 metrekaredir. Terminalin icerisinde modern bir yapida olmasi gereken her
unsur disunilmustir. Otoblsler igcin genis peronlar, yolcularin ve isletmelerin kolaylikla
kullanabilecegi yazihaneler, aligveris yapilabilmesi igin dukkanlar, birolar, bekleme alanlar,
kafeteryalar ve daha bircok mekanlar mevcuttur. 30 Eyliil 2011 tarihinde hizmete giren Sehirlerarasi
Otobiis Terminali ilgeye canlilik getirmistir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi 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 dnce 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 farkhhklari 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 farkhlklar olabilir.
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6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri ierir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler i¢in bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir 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 icin, 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 olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
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 dusiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “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 guvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi 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 farkhh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.
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Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasgimi” ve “Pazar Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi”
yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu ydntemde
gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli diistilerek deger takdiri yapilir.

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

# Emsal Satilik Arsalar

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

Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 150 m batisinda, D-650 karayolu karsisinda, 1/25.000 6lcekli
nazim imar planinda, K.D.K.C.A. lejanth oldugu beyan edilen, toplam 15000 m2 yizoél¢iimli iki adet
tarla 3.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal, konumu bakimindan benzer, K.D.K.C alaninda kalmasi
bakimindan avantajli durumdadir. (200.-TL/m?2)

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

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, tasinmaza benzer sekilde depolama, stok alani ve lojistik
alaninda kaldigi beyan edilen 13237 m2 ylzo6lgimli arazi 2.100.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal,
konumu bakimindan tasinmaza gére dezavantajli durumdadir. (159.-TL/m?)

* Emsal-3: Ada Huzur Emlak: 0 532 616 03 98

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

# Emsal Satilik Depo ve Fabrikalar
* Emsal-4: Sahibinden: 0 532 221 67 67

Sakarya ili, Erenler ilce merkezinde, 2163 m2 arsa icerisinde, 1850 m2 kapali alanli, kat yiiksekligi 8 m
olan depo 6.250.000.-TL bedelle satistadir. Emsal, konumu, ulasim kolayhgi ve alt yapi imkanlari
bakimindan tasinmaza gore oldukga avantajli durumdadir. (3.378.-TL/m?)

* Emsal-5: Beyenal Gayrimenkul: 0 532 637 75 52

Sakarya ili, Erenler ilce merkezinde, 5500 m2 arsa icerisinde, 3400 m2 kapali alanli, kat yiiksekligi 9 m
olan depo 8.500.000.-TL bedelle satistadir. Emsal, konumu, ulasim kolayligi ve alt yapi imkanlari
bakimindan tasinmaza gore oldukga avantajli durumdadir. (2.500.-TL/m?)

* Emsal-6: Cicek Gayrimenkul: 0 535 616 17 33

Sakarya 1. OSB icerisinde, 987 m2 arsa lzerinde, 700 m2 kapali alanli tekstil fabrikasi 1.650.000.-TL
bedelle satistadir. Emsal, konumu, ulasim kolayligi ve alt yapi imkanlari bakimindan tasinmaza goére
oldukga avantajl durumdadir. (2.357.-TL/m?)

# Emsal Kiralik Depo ve Fabrikalar

* Emsal-7: Ada Life Emlak: 0 532 304 49 36

Sakarya Dort Yol Sanayi Sitesinde, 1000 m2 kapali alanh, imalathane/depo aylik 14.000.-TL/Ay bedelle
kiraliktir. Emsal, konumu, ulasim kolayligi ve alt yapi imkanlari bakimindan tasinmaza gore oldukga
avantajli durumdadir. (14,00.-TL/m?/Ay)
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* Emsal-8: Sonex Gayrimenkul: 0 554 283 70 60

Sakarya Dort Yol Sanayi Sitesinde, 1100 m2 kapal alanh fabrika/depo, aylik 12.000.-TL/Ay bedelle
kiraliktir. Emsal, konumu, ulagim kolayligi ve alt yapi imkanlari bakimindan tasinmaza gére oldukga
avantajli durumdadir. (10,91.-TL/m?/Ay)

* Emsal-9: Sahibinden: 0 532 596 64 80

Sakarya Ili, Arifiye ilce merkezinde, 2200 m2 kapal alanli imalathane/depo, aylik 28.000.-TL/Ay
bedelle kiralktir. Emsal, konumu, ulagim kolayligi ve alt yapi imkanlari bakimindan tasinmaza goére
oldukga avantajli durumdadir. (12,73.-TL/m?/Ay)

Yukarida listelenmis arsa emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Arsa ve satilik fabrika ilanlarinin yan sira benzer konum ve kullanim 6zelliklerine
sahip kiralik depo/fabrika ilanlari da rapora eklenmistir. 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.

KONU
TASINMAZ

- Emsallerin konumunu gosteren kroki
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmis olmasi,
e Yapi kullanma izin belgesinin diizenlenmis olmasi ve cins tahsisinin yapilmis olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Uygulama imar planinin heniiz diizenlenmemis olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizi

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

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 SONUC:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiiz 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 agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilarak yipranma bedeli dusullerek deger takdiri yapilir.

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

BILGI

SATISFIYATI

ALAN 10.326,55
BIRIM M2 DEGERI

ALANA ILiSKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KO SULLARINA
ILISKIN DUZELTME
Sanayi

FONKSIYON
Depolama Alani

FONKSiYONA iLIiSKIiN
DUZELTME

ULASIM

REKLAM KABILiYETINE
ILISKIN DUZELTME

KONUM

KONUMA ILiSKIN DUZELTME
DIiGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIiN
DUZELTME

TO PLAM DUZELTME

DUZELTILMIiS DEGER

Emsal 1

3.000.000
15.000
200
BENZER
0%
BENZER

0%
KDK.C.
Iyl
-10%
BENZER

0%

BENZER
0%

-10%

-20%

Emsal 2

2.100.000
13.237
159
BENZER
0%
BENZER

0%
Sanayi
Depolama Alani
BENZER
0%
BENZER

0%

BENZER
0%

-5%

-5%

Emsal 3

750.000
4.185
179
ORT A KUCUK
-5%
BENZER

0%
KDK.C.
Iyl
-5%
BENZER

0%

BENZER
0%

-5%

-15%

Salt Arsa Degeri

1/1)

X

150 TV X

10.326,55m* = 1.549.000 £

Yukaridaki tablodan da gorilecegi Gzere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri icin 150.-
TL/m?, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise 1.549.000-TL takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinnmlarin Mevcut Degeri

Parsel Uzerinde yukarida ozellikleri belirtilmis olan depo yapisi, idari bina, kantar kumanda binasi ve
alim ve kumanda binasi 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. Depo ve idari binanin IlI-A yapi sinifinda, kantar kumanda binasi ile alim
ve kumanda binasinin 1I-B yapi sinifinda oldugu tespit edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin 2017
yili m? birim maliyet listesine gére yapi sinifi lll-A olan yapilarin m2 birim bedeli 694.-TL, yapi sinifi [1-B
olan yapilarin m2 birim bedeli 419.-TL’dir. Yapilar 2008 yilinda insa edilmis olup, yaklasik %9
amortisman indirgemesi yapilarak insaat maliyeti hesaplanmistir.

www.bilgidegerleme.com
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Gayrimenkul
DegerlemeA.S.

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi DEPO/FABRIKA

Toplam insaat Alani 1.400,00 m?
insaat Birim m2 Degeri (111-A) 694 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 971.600,00 &
Amortisman 9% 87.444,00 &
Saha Diizenlemesi 250.000,00 £
Toplam Proje insaat Gideri 1.134.156,00 £
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatiimig) 1.134.000,00 &
Proje Maliyetinin Analizi iDARI BiNA

Toplam insaat Alani 220,00 m?
insaat Birim m? Degeri (I11-A) 694 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 152.680,00 £
Amortisman 9% 13.741,20 %
Toplam Proje insaat Gideri 138.938,80 &
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatiimis) 139.000,00 £
Proje Maliyetinin Analizi KUMANDA BiNALARI

Toplam insaat Alani 72,00 m?
ingaat Birim m? Degeri (I1I-A) 419 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 30.168,00 &
Amortisman 9% 2.715,12 ¢
Toplam Proje insaat Gideri 27.452,88 %
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatiimis) 27.000,00 &

Tasinmazin yukarida ayri ayri hesaplanmis olan arsa ve insai yatirnmlar degerlerinin toplanmasi

sonucunda elde edilmis toplam mevcut degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa TOPLAM DEGERI = 150 TL/M> X 10.326,55 M? = 1.549.000 .-TL
Insai Yariimlarin TOPLAM 3 2 — R
DEGERI 768,32 TL/M? X 1.692,00 M? = 1.300.000 .-TL

2.849.000

-TL

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar sonucu arsa degeri 1.590.000.-TL, yeniden insa

maliyeti 1.300.000.-TL olmak Uzere tasinmazin arsa + yapi maliyeti toplam degeri 2.850.000.-TL

olarak hesaplanmaktadir.
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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
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.

KARSILASTIRMA TABLOSU (DEPO)

BILGI Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
SATIS FIYATI 6.250.000 8.500.000 1.650.000
ALAN 1.692,00 1.850 3.400 700
BiRIM M2 DEGERI 3.378 2.500 2.357
s BENZER ORTA BUYUK KUGCUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

0% 5% -5%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA Iyi Ivi Ivi
ILISKIN DUZELTME -10% -10% -10%

; Sanayi Depolama Sanayi Sanayi Depolama .
FONKSIYON
Alant Depolama Alan1 Alani e Al

DUZELTME 0% 0% 0%
ULASIM COK TYTi COK TYTi iyl
REKLAM KABILIYETINE 50 P .
ILISKIN DUZELTME 15% 15% 10%
KONUM COK TYi COK TYi iyl
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -15% -15% -10%
DIGER BILGILER

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIiN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME

DUZELTILMIiS DEGER

-10%

-50%

-5%

-40%

-5%

-40%

Degerlemeye Konu Taginmazin Degeri (1/1) X 1.530 T x  1.692,00m* = 2.589.000 &

Bu bilgiler 1s1ginda olusan incelenen emsaller avantaj ve dezavantajli olduklari konulara gore analiz
edildiginde degerlemeye konu tasinmazin satisa esas rayi¢ degerinin 1.530.-TL/m2 olacag! sonug ve
kanaatine varilmaktadir.

Yukaridaki tablodan da anlasilacagl lzere, degerlemeye konu olan 2586 ada 70 parsel nolu
tasinmazin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri
2.590.000.-TL dir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanirken Maliyet Yontemi ve Pazar
Yaklasimi Yéntemi kullanilmistir. iki yéntem ile elde edilen degerler arasinda yaklasik %9’luk bir fark
oldugu goézlemlenmistir. Pazar yaklasiminda emsal yapilarin teknik ozellikleri ile ilgili bilgiler kisith
oldugundan yanilma payi daha ylksektir. Tasinmazin kullanim amaci ve oOzellikleri géz 6nilinde
bulunduruldugunda “Maliyet Yaklasimi Yontemi’nden elde edilen degerin nihai deger olarak
kullanilmasinin daha dogru olacagi kanaati 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 tasinmazlar analiz edilmistir. Ulasilan emsaller yapi ve
kullanim 6zellikleri, ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile
karsilastiriimistir. Yapilan analiz neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlari yorumlanan emsaller
ile ulasilan birim kira degeri baz alinarak degerlemeye konu tasinmaz icin yaklasik kira degeri takdir
edilmistir. Kiralik emsallerin karsilastirmasini gésteren tablo asagida verilmistir.

BILGI Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
AYLIK KiRA DEGERI 14.000 12.000 28.000
ALAN 1.692,00 1.000 1.100 2.200
BIRIM M2 DEGERI 14,00 10,91 12,73
. BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI
KULLANIM KO LAYLIGINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
INSAAT KALITESINE ILISKIN ORTA iYi ORTA iYi ORTA iYi
DUZELTME 5% 5% 5%
L Iyl Iyi Iyl
REKLAM KABILIiYETINE
ILISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
ULASIM Iyi iyi iyi
ULASIMA iLISKiN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN -10% 5% 5%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME -35% -30% -30%
8,55
Tasinmazin Aylik Kira Degeri 1/1) X 855 T/M x 1.692,00n? = 14.000 ©
Tasinmazin Yillik Kira Degeri 14.000% X 12 = 168.000 ©
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Yukaridaki tablodan da anlasilacagl (izere, degerlemeye konu olan 2586 ada 70 parsel nolu
tasinmazin Pazar yaklasimi yoéntemi ile hesaplanan aylik kira degeri 14.000,00-TL, yillik kira degeri ise
168.000,00-TLdir.

7.6 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Arsa lzerinde inga edilmis olan depo binasi igin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tiim 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 GERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portféylnde “Bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 8

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 ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
giinimiiz ekonomik sartlari itibariyle pazar degeri icin 2.850.000.-TL (ikiMilyonSekizYuizElliBin-
TirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

2586 ADA 70 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.850.000-TL 746.601.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 3.363.000,-TL dir.

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

**  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.

Ahmet HASANOGLU Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401609

f"' / \

|

Sayfa 37| 50

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

(/ B".GI DegerlemeA. .

BOLUM 9

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

BENZER|I BELGELER)

TAPU SENEDI ORNEGI
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TAKBIS BELGESI

TAPU RAYIT ORNEGI

Kay:d: Alan:ADEM PEKER
Makbucli

Tg_m ID: Yasdlehm(m2) :
Ii/iige |Ana Taganmas Mitelik: 0 BINAST

K RARKZS DE
TONARME 1D

TRSINMAZA AIT $ERE BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$/8/1 Malik/Lehvaxr Terkin Sebebi-Tarih~
kras:inin (a) - Y"Ti
(Hisse} Sistem No Malik EL Birligi No Hisse Pay/Payda Metzekaze Edinme Sebebi- Tezkin Sebebi-
1 107477804 : - 1 1 1082€.55 tuﬁ‘y;k:-ip‘ m‘“‘"f""‘"
Adres: Bu adrese ait adres kodu:
YUKARIKIRAZCA Mah. YUKARI ’
KIRAZCA Cad. No: 21 / ARIFIYE / . 1 679254746
gﬁgﬁ\(%Ydﬁ 11198736 Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
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YAPI KULLANMA izZiN BELGESI
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MiMARi PROJE
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VAZIYET PLANI

DEPO BiNASI KAT PLANI
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iDARI BINA KAT PLANLARI
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KANTAR KUMANDA BiNASI KAT PLANI

ALIM VE KUMANDA BiNASI KAT PLANI
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

“P“B TURKIYE SERMAYE PIYASAgi
ARACI KURULUSLARI BIRLI

Tarih : 01,04.2011 No : 401609

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu‘nun Seri: VI, No:34 sayih “Sermaye Piyasasigda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebtig”i uyannca

Ahmet HASANOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@y Lisansion almaya hak kazanmigtir,

Hkay ARIKAN :' Fat OZTANGU'T

GENEL SEKRETER 2 BASIKAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

"'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26.04 2007 No : 400488
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanligs Lisansun almava hak Kazanmigtir,

A

. ikay ARIKAN | ii= ik Metin AVISIK
GENEL SEXKRETER z Z2E) BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 355 12,/2/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 113 39

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

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayil yaziniz.

Tigi’de kayith yazinizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarma Iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi® (Teblig)
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tzere listeye alinma talebinde
bulunulmustur,

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

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasas) mevzuat uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyuimas) gerekmekte olup; ayrica, sermaye piyasast mevzuat-
uyannca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlari uygulamalarinin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetierinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecefii ve mevzuata aykin
uygulamalarinizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

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

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

LA

Kiirgad Sait BABUCCU

Muhasebe Standartlart Daire Bagkan
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