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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024

gigfzrl\l-g'lv(l;ETARiHi 3.12.2024

DEGERLEME 31122024

RAPOR TARIHi 6.01.2025

RAPOR NO RYGY0-2410138

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET TARLA

UZUNTARLA MAHALLESI, AKGURGEN MEVKIi, 165 ADA, 17 PARSEL,

DEGERLEME ADRESI | | ARTEPE/KOCAELI

Ahmet IPEK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)

RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (l11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagh olmayip, dederleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kigisel olarak incelemisgtir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tarlanin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiigiik Camlica Mah. Erkan Ocakl Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi izere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan arsanin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin RYGYO-2410138 referans kodlu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir.

Ahmet IPEK, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER raporun
hazirlanmasinda gorev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
SOz konusu tasinmazlar icin daha 6nceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet rapor
bulunmaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310096
Rapor Tarihi 3.01.2024
Rapor Konusu 1 ADET TARLA
Raporu Hazirlayanlar Onur BUYUK
P y Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 21.600.000
(TL) (KDV Haric)
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REEL
DEGERLEME
2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
2.1 - Tapu Kayitlar
165 ADA 17 PARSEL
[f :  KOCAELI
iiesi . KARTEPE
Bucag
Mabhallesi . UZUNTARLA
Koyu
Sokagi
MevKkii :  AKGURGEN
Pafta No
Ada No ;165
Parsel No 17
Alani : 22053.92 m?
Vasfi . TARLA
Sinin
Sabhibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No ;16089
Cilt No . 22
Sayfa No : 2282
Tapu Tarihi :31.12.2010
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri, 30.10.2024 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

* Beyanlar Hanesinde:

-Diger (Konusu: 5403 sayili toprak koruma ve arazi kullanimi kanununun 19.maddesi
kapsaminda yapilan denetimler sonucu, bu kanunun aykirilik tespit edilmistir. ) (24.07.2024
tarih, 17966 yevmiye)

-2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. (23.12.2022 tarih, 29447
yevmiye)

* Serhler Hanesinde:

-Kesinlesmemis mahkeme karar vardir ( KOCAELI 8.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin
16/11/2023 tarih 2023/111 sayilh Mahkeme Karari yazisi ile) (17.11.2023 tarih, 28899 yevmiye)
-ihtiyati Tedbir: KOCAELI 8. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 24/03/2023 tarih 2023/111 sayil
Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - ) (27.03.2023 tarih, 6710 yevmiye)

* Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-TEK Genel Mudurligi lehine 946 m2 Uzerinde irtifak hakki vardir. (30.11.1981 tarih, 3846
yevmiye)

Gayrimenkul Yatinm Ortakhgina iliskin Esaslar Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde "Portféylerine
ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlgliide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikimleri sakhdir." denilmektedir.

irtifak hakki; yiksek gerilim hatlari ile ilgili olup, tasarruf etme hakki beyanin konuldugu dénem
itibariyle kisa adi TEK olan Turkiye Elektrik Kurumudur. S6z konusu takyidattan dolayr TEK
tarafindan herhangi bir olumsuzluk goérilmedigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkule ait
tapu kitugu Gzerinde yer alan kablo salinimindan dogan irtifak hakkinin gayrimenkulin satigina
bir manisinin bulunmadigi tespit edilmigtir.

Beyana konu edilen 2942 sayili kanun 7. maddesi; idare kamulastirma karar verdikten sonra
kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitl
bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette
veya mulkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi
yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 — 4650/2 md.) idare tarafindan,
serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle
idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine
ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

"Kamulastirma beyaninin 6 aylik suresini doldurdugu gérilmektedir.”
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Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Uzuntarla Mahallesi/Koyli 165 Ada, 17 Parselden gegecek Yiiksek
Gerilim Hatti ile ilgili irtifak Kamulagtirmasi bedeli konusunda TEIAS ile uzlasma
saglanamamis, akabinde TEIAS tarafindan Kamulastirma Bedelinin tespiti amaci ile Kocaeli 8.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 2023/111 E sayili dosyasindan dava acilmistir.

Agilan bu davadan sebep tasinmaz kaydina ihtiyati tedbir konulmustur. ( dava kesinlestiginde
terkin edilebilir.)

Gelinen agamada dava 15.11.2023 tarihinde sonuglanmis ve;

Davanin KABULUNE,

A-Dava konusu Kocaeli ili, Kartepe llgesi, Uzuntarla Mahallesi 165 Ada 17 Parselde tapuda
kayith 22.053,92-m? yuz6lgimli tasinmazin, 7.862,08-m? lik bolimuinde daimi irtifak hakkina
esas olmak lizere kamulastirma bedelinin 2.954.343,12-TL oldugunun TESPITINE,
B-Kamulastirma bedeli olarak tespit edilen 2.954.343,12-TL'nin kararin kesinlesmesi
beklenmeksizin tapu maliki olan davali tarafa derhal édenmesine, bu hususta ilgili banka
subesine mulzekkere yazilmasina, Tespit edilen kamulastirma bedeline dava tarihinden 4 ay
sonrasi olan 24/07/2023 tarihinden karar tarihi olan 15/11/2023 tarihine karar tarihine kadar
yasal faiz uygulanmasina, isleyecek faizin tapu maliki olan davali taraflara 6denmesine,
C-Tasinmazin tapu kaydinda varsa haciz, ipotek vs takyidatlarin kamulastirma bedeline
yansitiimasina,

D-Kocaeli ili, Kartepe llgesi, Uzuntarla Mahallesi 165 Ada 17 Parselde tapuda davali adina
kayith tasinmazin Fen bilirkigisinin 01/06/2023 tarihli rapor ve ekli krokisinde (IRT) harfi ile
gbsterilen 7.862,08-m?lik daimi irtifak hakkinin takyidatsiz olarak davaci kurum lehine
TESISINE ve tapuya TESCILINE, yéniinde hiikiim kuruldugu bilgisi edinilmistir.

E- 5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu:

Madde 19 - Bu Kanunun uygulamasinda denetim gorevini Bakanlik, valilikler veya

kurullar yapar ya da yaptirir. Bu Kanunda yer alan projeler ve izinlerle ilgili denetimler, proje
ve izin onaylarinin verilmesinden itibaren iki yil icerisinde tamamlanarak sonucundan
Bakanlik ve kurullara bilgi verilir. Uygulamada etit, siniflama, analiz gibi toprak ve arazi ile
ilgili teknik konularda denetim gérevini Bakanlik yapar veya yaptirir. Kurul Gyesi kurum veya
kuruluslar ile sivil toplum kuruluslar tespit ettikleri arazi bozulmalari ve toprak kayiplari ile
verilen iznin amacina uygun olmayan faaliyetler hakkinda valiliklere ihbarda bulunabilir.
Valilikler konuyu inceleyerek, sonucu en geg bir ay icerisinde Bakanliga ve ihbari yapana
bildirmek zorundadir.

(Ek fikra:28/10/2020-7255/23 md.) Yapilan denetimler sonucu aykirilik tespit

edilmesi halinde bu durum, tapu ayitlarinin beyanlar hanesine kaydedilmek tzere ilgili
idaresince tapu dairesine en ge¢ yedi gun iginde yazil olarak bildirilir. Aykirihigin
giderildigine dair ilgili idaresince tapu dairesine bildirim yapilmadan beyanlar hanesindeki
kayit kaldirilamaz.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemede degerlemesi yapilan tasinmazin 31.12.2010 tarihinde satis isleminden
tescil edildigi géralmustir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kartepe Belediyesi'nden alinan imar durum bilgisine gore; 22.09.2016 tasdik tarihli 509 sayili
1/25.000 élgekli Kartepe Nazim imar Plani'nda "Tarimsal Niteli§i Korunacak Alan" kapsaminda
kalmaktadir. (Mutlak Tarim Alani)

* Tanimsal Niteligi Korunacak Alan: Yapi Sartlari Madde 63 Ust dlgek plani bulunmayan iskan
disi alanlarda bulunan parsellerde insaat alani katsayisi %5 den fazla olmamak, yapi insaat
alanlar toplami higbir kosulda (250) m2 yi gegmemek, sagak seviyelerinin tabii zeminden
yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati agsmamak, yola ve parsel sinirlarina (5.00) m.den fazla
yaklasmamak sarti ile bir ailenin oturmasina mahsus bag vesayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta
ve bu tesislerin mustemilat binalari yapilabilir. Bu alanlarda tarimsal tretimi korumak amaci ile
uretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetleri iceren entegre tesis niteliginde olmamak kaydiyla,
konutla birlikte veya ayri yapilan mandira, kimes, ahir, agil, su ve yem depolari, hububat
depolari, gubre ve silaj gukurlari, arithaneler, balik Gretim tesisleri ve un degirmenleri gibi konut
disi yapilar, mahre¢ aldigi yola (10.00)m.den, parsel hudutlarina (5.00) m.den fazla
yaklasmamak, parselde bulunan bitiin yapilara ait ingaat alani katsayisi %40 1 ve yapi
yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci fikra kosullarina
uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de insaat alani katsayisi (0.40) 1
gecemez. iskan digi alanlarda yapi ruhsati ve yapi kullanma izni, yapinin niteligine gére "3030
sayili Kanun Kapsami Diginda Kalan Belediyeler Tip imar Yénetmeliginin" Yapi Ruhsat Isleri
baglikli bélimiinde yer alan hiikiimlere uygun olarak ilgili idarece verilir.

% 30 duzeyinde tarimsal amagl kullanima yonelik yapi yapilabilecektir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Alinan bilgiye goére 22.09.2016 tarihli 1/25.000 O&lgekli plan onaylanarak uygulamaya
koyulmustur. Son (¢ yil igerisinde imar planlarinda baska herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi
alinmigtir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu tasinmaz tarla nitelikli olup, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda 946 m2 daimi irtifak hakki bulundugu beyani (30.11.1981) yer
almkatadir. TKGM portal Gzerinden yapilan incelemede ve kadastro paftasinda tasinmazin
uzerinde 904,69 m2 irtifak hakki oldugu bilgisi ednilmistir.

Bahse konu edilen irtifak hakki ylksek gerilim hatlari ile ilgili olup, tasarruf etme hakki beyanin
konuldugu dénem itibariyle kisa adi TEK olan Tirkiye Elektrik Kurumudur. S6z konusu
takyidattan dolayr TEK tarafindan herhangi bir olumsuzluk goérilmedigi sonucu ortaya
cikmaktadir. Gayrimenkule ait tapu kitigi Uzerinde yer alan kablo salinimindan dogan irtifak
hakkinin gayrimenkuliin satisina bir manisinin bulunmadigdi tespit edilmistir.

iRTiIFAK HAKKI
ALANI

Bagl Detaylar
Tip Alan (m2)

Irtifak Hakki 904.69

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Konu tasinmaz tarla nitelikli olup, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Mevcutta tasinmazin sinirlar belirsiz olup, bos tarla vasfindadir. Parsel Gzerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Yerinde yapilan ncelemede tarimsal Uretim disinda yapilagsma,
sanayi veya diger faaliyetler igin kullaniimasi amaci ile konu tasinmazin tas ile kaplandigi
belirlenmigstir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu tagsinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degderleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Kartepe llgesi, Uzuntarla Mahallesi, Akgiirgen Mevkii,
165 ada, 17 parsel de kain 22.053,92 m? yizolgimll "Tarla" nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz 1/1
hisse ile Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine aittir.

5

Z -~
—

o —
nKa cam
¥ 23

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza hali hazirda ulagim imkani bulunmamakta olup, D-100 Karayolu
Uzerinden 165 ada 9 parsel igerisinden ulagim saglanabilmektedir.

Bdlgedeki yapilagsma bos tarla ve konut kullanimli yapilardan olusmaktadir. Yapilasma genel D-
100 karayolu Uzeri depolama, yolun giiney cephesi ise konut olarak 2-3 kath yapilardan
olugsmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Sapanca Goll, Ormanya, Honda Egitim Merkezi,
Ant Lojistik, Horoz Lojistik, Ayvalik Evleri Sitesi ve Duru Gol Evleri Sitesi yer almaktadir.

Ozel araglar ve toplu tasima araglari vasitasi ile saglanmaktadir. D-100 karayoluna 420 m, Tem
Karayolu 5,5 km, Cengiz Topel Havalimani 4 km, Osmangazi Képrustine 57 km mesafede, yer
almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Kocaeli, icinde bulundugu cografya geregdi Dogu Avrupa, Bati Asya ve Orta Dogu arasinda bir
gecis bolgesi konumundadir. Bu nedenle kent i¢i ulasim politikalari gelistirilirken, Kocaeli'nin
icinde bulundugu uluslararasi transit trafigi de goéz 6nine almak gerekmektedir. Uluslararasi
transit trafigin neden oldugu yogunluk, kent ici trafik izerinde de olumsuz etkilere yol agmakta
ve zaten yogun olarak kullanilan karayolu tasimaciliginin payini daha da arttirmaktadir. istanbul
gibi blyuk bir metropoliin karayolu agi uzerinden tim Anadolu'dan cektigi trafik akimlarinin
kesisim noktasi olan Kocaeli ilinin il sinirlari igerisinde yer almaktadir. Baglanti yollari, otoyol
kavsaklari ve baglanti yollari kavsak kollari ile birlikte yer almaktadir.

) Y
Atakoy Marina Fenerbahge Yat Limany,
Yat Limani ~

¥
Dragos
Limam

Bayramo§ U
Marina

Yalova
Marina
a - ® 78

Mudanya
Yat Limani
N.® anya Kursunlu
Yat Limani

Trilye

Yat Limani
Guzelyal
Marina

iicede Kartepe Kayak Merkezi bulunur ve Kartepe Dag@i vardir. Bu dag Marmara'nin en biiyiik 3.
dagidir. Kartepe'nin Uzuntarla semtinde bulunan Sukaypark'da su sporlari yapiimaktadir.
Kartepe kayak merkezi Tirkiye'nin yeni kayak merkezlerindendir. Istanbul'a 1 saatlik
uzakliktadir. Avrupa'nin en buylk dogal yasam parki oldugu ve ayda yaklasik olarak 1 milyon
ziyaretci agirladigi belirtilien Ormanya da Kartepe sinirlari igerisinde yer almaktadir.
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Kocaeli, deniz tasimacilidi konusunda da stratejik bir avantaja sahiptir. Limanlarin varhgi ile
Turkiye’nin en 6nde gelen sanayi bolgesi olan Marmara bdlgesine yakinhgi bu avantajlarin
basinda yer almaktadir. Kocaeli'de lojistik hizmetler zincirinde Ozellikle limanlar 6n plana
ctkmaktadir. Karayollarina ve serbest bolgeye de yakin olmasi limanin aktif olarak
kullaniimasini oldukca kolaylastirmaktadir.

Ketenciler
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e i
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Istanbuldere

Sabiha Gokgen Havalimani ile Kocaeli Havalimani yakin gevredeki havalimanlaridir. Bursa’daki
Yenisehir havalimani da Osmangazi Koprisu ile ulasilabilir diizeydedir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaz; Kocaeli ili, Kandira ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, Akgiirgen Mevkii
22.053,92 m? yizolglimli 165 ada, 17 parseldir. Yola direkt cephesi bulunmamaktadir.
Dikdértgen semali bir parseldir. Dz bir alanda yer almaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER |

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - Kocaeli li

Kocaeli; Asya ve Avrupa’y birbirine baglayan yollarin kavsadinda bulunan Marmara Denizi’'nin
ve Marmara Bélgesinin dogusunda yer alan bir idir. Kuzeyde Karadeniz, doguda ve
glineydoguda Sakarya, giineyde Bursa batida Yalova ve istanbul illeri yer almaktadir. 1’i
Biiyilksehir Belediyesi ve Izmit, Derince, Koérfez, Gebze, Gélciik, Karamiirsel, Kandira,
Basiskele, Kartepe, Cayirova, Darica, Dilovasi 12 lige Belediyesi olmak iizere toplam 13
Belediyesi bulunmaktadir.

Kocaeli, gerek sanayi sektérindeki uretim ve katma deger , gerekse bu sektdrde ¢alisan insan
acisindan sadece Turkiye icin degil diinya icin de ilging bir 6rnektir. Binyesinde barindirdigi 400
adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sihhi Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi
Kenti, iki Universitesi, TUBITAK — Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE — Tirkiye Sanayi
Sevk ve Idare Enstitiisii ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus calismalari devam
eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi'nin Bagkenti konumunda olup,
Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir. Turk imalat sanayi Uretimine yapmis oldugu
yaklagik %13’ liik (iretim katkis! ile istanbul’dan sonra gelen en biiyiik ili konumundadir.

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Kocaeli'nin Toplam Nifusu 2.134.927
kisidir.
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4.1.2 - Kartepe llgesi

22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren 5747 sayil
Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar Igerisinde iige Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 1/32. maddesi geregince; Uzungiftlik, Uzuntarla, Esme, Acisu,
Masukiye, Blyilkderbent, Arslanbey, Sarimese ve Suadiye ilk kademe belediyelerinin tiizel
kisilikleri kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Kdsekdy ilk Kademe Belediyesine katilmistir.
Kosekoy Belediyesi merkez olmak ve Kdsekdy Belediyesinin adi Kartepe olarak degistiriimek
tizere Kocaeli ilinde Kartepe Ilgesi kurulmustur.

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren 6360 sayili On
Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
HUkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 1/4. maddesi geregince;
Sultaniye, Pazarcayiri, Orekkdy, Karatepe, Balaban, Nusretiye, Sirinsulhiye, Avluburun, Esme
Ahmediye ve Ketenciler kéylerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak, Kartepe llge Belediyesine mahalle
olarak katilmiglardir.

Kartepe, batida Késekdy yerlesim alanindan baslayarak dojuda Sapanca Goli ve Sakarya
sinirina, yine guneyde ve glineydoduda Kartepe Dagini igine alacak sekilde Sakarya sinirina,
glineybatida ve giineyde Basiskele ilgesine, kuzeyde izmit ligesine dayanmaktadir. Kartepe'nin
gliney kesimini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve ylksek bir kitle olusturan Samanl
Daglari'nin orta béliimii meydana getirir. Izmit Kérfezi ile iznik Gélii, kismen de Sakarya Nehri
arasindaki su bdlumu sahasini teskil eden bu bdlim cesitli yiksekliklerdeki platolardan olugur.
licenin yiiz élgimii ise 269 km? dir.

Kartepe ilgesinin nufusu 2023 yilina gore 142,175 dir.

1602 rakimli Kartepe, iige sinirlarinda bulunan ve Kocaelinin de en yiiksek tepesidir. Topografik
egim Kocaeli kuzeyine gore daha diktir. Samanli Daglar, Armutlu Yarimadasi'ndan baslayip,
glineybatidan il alanina girer. Bu daglar, bati-dogu dogrultusunda uzanir. 130 km uzunlukta, 30
km genisligindedir. Kocaeli'nin Samanl Daglar kesimi ormanlarla kaplidir. Genellikle daglarin
yukari kesimleri igne yaprakli agaclarla, asagi kisimlari genis yaprakli agaclarla kaplidir. Arazi
yapisi jeolojik yonden allivyonlu malzemelerle kapli olup, yerlesim alaninin kuzeyinde Kuzey
Anadolu Daglari uzantilari, mevcut olup, icinden Kilez deresi gecmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tarkiye’nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.¢ceyrek 2024’te de guiglenmeye devam etmistir.

» Turkiye’nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3’'ten B1'e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Guclu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tirkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetilmesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatinm) girisleri %23,5 dislsle toplam yatirmlar i¢cinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim islemlerinde perakende sektorl en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecen ofis yatinmlar sirayr takip etmistir. Yluksek finansman maliyetleri yatirrm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36.97 TRY
yallik %5797 A\ yillik %35, 75 yillik %245 A\ yallrk 825 -
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GSYH 2024 yil ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila goére
zincirlenmig hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektéru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald..

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir 6énceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Ddnemsel Gayrisafi Yurt igi Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmigs hacim
il Ceyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yallik 15 011 776 905 814 210.9 5,5
I 2519789 181 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4273 133 242 #18 223,58 4.1
n 4794 179 262 243 2312 33
2023 ¥ilhk 26 545 722 1130 009 221,86 5,1
" 4 68T 492 245 416 195,3 4.5
e 5571 440 274 908 2109 4.6
' T 759 106 293 760 238,4 6,3
' 8 527 633 307 925 2419 4.6
2024 I:” 8 858 091 286 728 205,7 53
1] 0 949 792 3038 158 216.1 2,5
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiiketici Fiyat Endeksi, Eyliil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Ajustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artig kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk diizeyinde gerceklesti. Ayni donemde, Fed'in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Gortiniim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024
yihinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihmli seyrini siirdirdigind belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik blyiime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda ongoérdigi %3,1 seviyesinden
%3,2'ye yukseltirken, 2025 yili icin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin blyime tahminlerini ise asagdi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kuresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma giictnin birgok Ulkede heniiz
pandemi 6ncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki ylksek borgluluk oranlari belirtildi.
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Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli ylkseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddonemde
isglicundeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucline katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli issizlik orani olarak kabul edilen atil isgtict
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oOncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillan i¢in GSYH
buylime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asag! yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem icin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB'nin son Enflasyon Raporu’nda agikladigi tahmin aralidinin iginde kalacak
sekilde yukari yonli revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, biltce agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini 6ngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yontundeki degerlendirme TCMB'nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6éngoérilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacad)” yonindeki ifadenin “para politikasi
araclan etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki donemde
mevcut durusunu gbézden gegirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat icin %12'den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8'den %5'e disirildi. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Geligmeler, Ekim, 2024, Tiirkiye is
Bankasi)

Eylll ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
dénglsinu hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr’nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin llke ve diinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri Gnimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte ydoninu yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en 6nemli giindem maddesi olmaya devam ettidi yurt icinde, dncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite {izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goriinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara girisinin
strmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gériinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davranislarinin enflasyon tizerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin  seyrinin  yani sira  TCMB’nin yilin son g¢eyreginde hizmet
enflasyonunda 0ngoérdigi iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecegdi yurt icinde enflasyon
gorinima acgisindan yakindan takip edilecek. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Tirkiye is Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektdrinin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda yizde 17,5 dizeyinde bir dususu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir dnceki
yihin ayni dénemine gore yize 1,3 duzeyinde ciZz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gore yiize 53'lik keskin bir diisiisti isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gortimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir &nceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yukselisle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmisgtir.

Konut satiglari 2024’Un ikinci geyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disis 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya gikmasinda Istanbul,
Ankara ve izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde 9%213,1 gerilerken, s6z konusu disls Temmuz'da 14,3 dlzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artig Istanbul’da gergeklesmistir.

ingaat Sektdri Gven Endeksi Yeni Konut Fiyatlar ve Bina insaati Maliyet
- _ (ma) Endeksi
2 ——lngaat Sektori Given Endeksi (yillik % degisim)
Son 3 aylik dénemde ingaat faaliyetleri 200
150 ———Alinan kayith siparislerin meveut dizeyi 0 T YKFE —f"“x\
Gelecek 3 aylik donernde satig Ii_\,'ELIEw beklentis 150 BIME / 'L-m.-\
5 ' ' — ' 100 N o
00 — —_— 50 _“/ \ —
. — — T e —
75 0
Tem.2?2 Mar.23 Kas.23 Term.24 Haz.21 Mar.22 Aral2 Eyl.23 Haz.24

Lojistik Pazarina lligkin Veri ve Analizler

Pandemi etkilerinin azalmasiyla birlikte 2022 yilinda baglayan kiralama ve satin alma
faaliyetlerindeki canhlik 2024 yilinin ilk yarisinda da 2023 yilina benzer bir sekilde seyretti.
Pandemi éncesi seviyelere ulasan Uretim faaliyetleri ve 6zellikle 2022 yilinda baglayan e-ticaret
hacmindeki biyimenin 2024 yilinda da 2023 yilindakine benzer bir egilim ile devam

etmesiyle birlikte, Uretim tesislerine ve sehir lojistigine (son kilometre lojistidi) olan talep artmaya
devam ediyor. Bu gelismeler i1siginda Turkiye, Cin’e alternatif bir Gretim merkezi olarak 6ne
¢ikmaya devam ediyor.

Endiistriyel piyasa arastirmamiz, istanbul ve yakin cevresinde 8 alt bdlgede incelenmektedir.
incelenen bélgeler, Asya Yakasrnda Dudullu ve Tuzla, Avrupa Yakasr'nda Esenyurt-Kirag ve
Silivri bélgeleridir. Ayrica Gebze ve Dilovasi ilgelerini igeren Kocaeli ili ile Cerkezkdy ve Corlu
ilcelerini iceren Tekirdag ili de endustriyel bdlgeler icinde incelenmektedir.

istanbul ve yakin gevresi endiistriyel piyasasinda mevcut stokun %58’sini toplam 5.714.551m?
blydkligindeki kiralanabilir alan olusturuyor. Toplam stokun %32’si Gebze bdlgesinde
bulunurken; bu bdlgeyi %28 ile Esenyurt-Kirag ve %17 ile Tuzla bdlgeleri takip ediyor. (Colliers
Arastirma Raporu, 2024 ilk Yari)
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Ortalama Arsa Satis Rakamlari ($/m2)*
$1.600 -
$1.400 | $1.350
$1.200 -
$1.000 - $875 $875
775
$800 - >
$600 - 5475
$400 | $275 5275
= . l
so0 |
= E- ) < & 5 E g
2 E 2 z 3 z E 3
=1 = 3 F= =
i @
p= =4 e
=
g
=
=
istanbul Asya Istanbul Avrupa Kocaeli Tekirdag
*eriler Temmuz 2024 tarihine aittir.
Kaynak: Colliers Turkiye

imalat PMI endeksi, yilin ikinci ¢eyredi boyunca nétr 50 degerinin altinda seyrederek,
zayiflayan talebin Uretim, istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasiyla Agustos 2024’te 47,8
olarak kaydedilmistir.

» istanbul ve Kocaeli lojistik pazarlarinda mevcut arz gegen yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda sinirl bir artis géstererek, 11,3 milyon m2 seviyesine yukselmistir.

» Sessiz gegen ilk geyregin ardindan, devam eden muzakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama islem hacmi, U¢ kattan fazla artis gOstererek yaklasik 189 bin m2 olarak
kaydedilmistir. 3. Parti Lojistik sirketleri toplam kiralama islemlerinde %55 pay ile ilk siraya
yerlesirken, beyaz esya kategorisi %24 ve perakende %21 pay ile siralamay! takip etmigtir.

* Yiksek insaat ve arsa maliyetleri, glicli talebin yaninda kira gelirlerinde suregelen yukselise
ragmen, gelistiricilerin getiri beklentisi Gzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, kiracilarin daha buylk alanlara yonelik giclu talebi paralelinde 2024'Un ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama buyukligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gergeklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m?nin oldukga Uzerinde kaydedilmistir. (VS Partners Arastirma,
2C 2024 Gayrimenkul Pazan Verileri)

I Sanayi Uretim Endeksi

yallek %54, 7
Haziran 7124

I Dng Ticaret

yollik €267 yollk 584
ihracat thalat

Orcak-Haziran 2024

Kaynak: TOiK

I imalat PMI

M Samn Alma Yaneticiler Endaks:
Kayniake |stanbul Sanayl Odasi

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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I istanbul & Kocaeli Lojistik Depo Arz. m

Eﬂ 113 milyon ﬂl 480 bin
Meveut Arz ingaar Halinde
I Ticari Lojistik Depo Arzi, m?
7.5 milyon ﬂ 480 bin
ﬁ Meveut Arz ingaat Halinde

Kaynak: V5 Partners
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartepe Belediyesi Imar Midirlagi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir miilkiyetinin bulunmasi
*  Ana arterlere yakin olmasi.

*  Donati alanlarina yakin konumda bulunmasi.

4.4,2 - Olumsuz Faktorler

*  Tanim alaninda kalmaktadir.

* 1/1000 Olgeginde herhangi bir uygulama imar plani bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin duzeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
taginmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. Indirgenmis nakit
akisl ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

RYGYO-2410138 KARTEPE 24



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar yaklasimi yontemi kullanilarak parselin degeri
hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA ARAZI EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Remaks Deluxe

Tel 0 (532) 564 80 96

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan (Uzuntarla 165 ada 93 parsel), imar planinda bag-
bahge alaninda 17.641,00 m? tarla vasifli arazi igin 34.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 17641 .-Mm? 34.000.000 .-TL 1.927 -TL/M?

2 Reality Emlak
Tel 0 (555) 819 90 97
Konu tasinmaza yakin konumda yer alan (Uzuntarla 165 ada 117 parsel), imar planinda bag-

bahg¢e alaninda 9.640 m? tarla vasifli arazi icin 10.750.000,00.-TL istenilmektedir. Bir kismi
yolda buyik bir bélimi adaclandirilacak alanda kalmaktadir.

SATILIK 9640 .-M? 10.750.000 .-TL 1.115 .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0537 480 27 24

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan (Masukiye 156 ada 91 parsel), imar planinda bag-
bahge alaninda 4.040,19 m? tarla vasifli arazi igin 6.800.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 4040,2 .-m? 6.800.000 .-TL 1.683 .-TL/M?

4  izmirli Gayrimenkul

Tel 0(532) 176 18 73

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan (Uzuntarla 157 ada 70 parsel), imar planinda bag-
bahge alaninda 16.193,00 m? tarla vasifli arazi igin 32.300.000,00.-TL istenilmektedir.

SATILIK 16193 .-M? 32.300.000 .-TL 1.995 .-TL/M?
5 izmirli Gayrimenkul
Tel 0 (532) 176 18 73

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan (Uzuntarla 157 ada 69 parsel), plansiz alanda kalan
9.073 m? tarla vasifli arazi igin 18.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 9.073 .-M? 18.000.000 .-TL 1.984 -TL/M?
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6 Lansman Gayrimenkul

Tel 0 (533) 502 47 41

Konu tasinmaza yakin, Sapanca goliine konumda yer alan (Uzuntarla 159 ada 35 parsel), imar
planinda bag-bahce alaninda 1.651,00 m? tarla vasifli arazi igin 4.100.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 1651 .-Mm? 4.100.000 .-TL 2.483 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kUglk” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kotl/blyuk" olarak belirtiimigken (+) diizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklar
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tagsinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorulurken de yine alan oOzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYT | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
M KUCUK -20% - (-11%)

COKIYI COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TARLA - 165 ADA 17 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 34.000.000 10.750.000 6.800.000 32.300.000 18.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 22.053,92 17.641 9.640 4.040 16.193 9.073
BIiRIM M2 DEGERI 1.927 1.115 1.683 1.995 1.984
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% -4% 5% 0% -4%
NITELIGI TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA TARLA
NI ELIGCINE
ILISKIN ) ) ) ) .
_DUIZEI TME 0% w‘?l/"l_ 0% 0% 0%
IMAR DURUMU BAHCE AM{:’AI BAHCE BAHCE BAHCE
IVIAK DURUIVIUNA h °
ILISKIN ) . ) ) .
Nli7El TME 0% 20% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA iLISKIN " . . . .
DUZELTME 0% 20% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER BOS BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA
DIGER BILGILERE
ILISKIN o o % % %
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, 0, - 0, -50, -90,
DOZELTME 5% 31% 10% 5% 9%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu taginmaz tarla nitelikli olup, benzer nitelikteki arsa degerleri hesaplanmak
suretiyle tasinmazlarin  olumlu/olumsuz  6zellikleri  karsilastirilarak  yukaridaki emsal
kargilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal dizeltme tablosuna gére 165 ada, 17 parselin,
arsanin birim m? degerinin 1.701,00 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? ; o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
165 17 22.053,92 1.701 37.513.717,92
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 37.500.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu taginmazin iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolay! Yeniden insa Etme (ikame
) Maliyeti Yaklasimi bu galismada kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlk payi oranina
bagli olarak kira deg@eri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gizerinden bugiinkii dedere ulasiimaya calisilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézoniinde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin bag-bahge kullaniminin oldugu 6ngortlmustar.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN (1/1) TOPLAM DEGERI (TL) 37.500.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Ydntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
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
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degderleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.
Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglinki degere
ulagilmasi nedeni ile kullanilmamistir. Parsel Gizerinde yapi bulunmamasi nedeni ile yeniden inga
etme maliyeti kullaniimamigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, herhangi bir misterek veya
boélinmus kisim bulunmamaktadir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgr sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Konu tasinmazin deger takdirinde hasilat
paylasim yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmaz tarla niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Guncel piyasa degeri ve ekonomik kusullar g6z 6nunde bulundurularak aylik kira getirisinin
50.000 TL olacagi tahmin edilmektedir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde yapi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sozlesmelere Ozel
Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyline
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
" Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig
Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.9

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Sermaye Piyasas!i Kurulu' nun Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine
istinaden  Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portfdylinde “Arsalar/Araziler” bashg altina
alinmasinda herhangi bir engel bulunmayacagdi distnulmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin 1/25.000 Olgekli imar Plani dahilinde tarimsal Niteligi Korunacak
Alanda yer almasi, tarla nitelikli olmasi, alani vb. nitelikleri dikkate alindiginda kisith bir alici
kitlesine hitap edecegi dusinuilmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c  maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dl¢ide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirflamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hidkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkdmleri yer almaktadir.

Rapor'un 2.2. Takyidat Bilgileri béliminde agiklandigi Uzere degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. Bu serh, musterinin s6z konusu taginmazi tgunci
kisilere devretmesine engel teskil etmektedir.

Beyanlar hanesinde " 5403 sayili toprak koruma ve arazi kullanimi kanununun 19.maddesi
kapsaminda yapilan denetimler sonucu, bu kanunun aykirilik tespit edilmigtir" serh bulunmakta
olup, taginmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ancak zemin tas ile kaplanmig
olup, beyanin bu nedenle konuldugu distnilmektedir. Tasinmaz Uzerindeki bu serh, tasinmazin
tasarrufunu olumsuz etkilememektedir. Ote yandan bu serhler séz konusu taginmazin musteri
tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmigtir. Bu itibarla mugteri
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapmamis,
tagsinmazin devrini engelleyen hukuki durum yatirm yapildiktan sonra ortaya c¢ikmigtir. Bu
itibarla anlan durumun sb6z konusu taginmazin portfdyde kalmasina engel teskil etmedigi
kanaatine ulasiimistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyinde “Arsalar/araziler ” baghg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttidi tUm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmustir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri i¢im;

37.500.000 .-TL

(Otuz Yedi Milyon Bes Yz Bin TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
41.250.000 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK $.Seda YUCEL KARAG(OZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

RYGYO-2410138 KARTEPE 31



		05333770686
	2025-01-07T17:17:16+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2410138 Mobil İmza


	

		2025-01-07T17:31:21+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2410138 Elektronik İmza


	

		2025-01-07T17:36:00+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2410138 Elektronik İmza


	



