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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 1.09.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 5.09.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHi 10.10.2023
RAPOR TARIHi 11.10.2023
RAPOR NO OZY-2309010

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET SANAYI TESISI VE 2 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
726 Ada 4 Parsel (Eski:314 ada 2 parsel), 724 ada 14 parsel (Eski:312
parsel) ve 724 ada 13 parsel (Eski:122 Parsel)

DEGERLEME ADRESI

Caybuku Koyu, Ankara Caddesi, Cokyasar Halat, No:45
Gimiisova/DUZCE (UAVT: 2542638172)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Onur Fuat TINAZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug¢
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar Durumu

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonugclar 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 bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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 bir adet sanayi tesisi ve 2 adet parselin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikras| kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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 gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / 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,
Sigli / 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 Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile

Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan bir adet sanayi tesisi ve 2 adet parselin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu taginmaz icin OZY-2309010 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Onur Fuat TINAZ kontrol
eden degderleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak

gorev almigtir

1.5

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 3 adet

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

degerleme raporu hazirlanmistir. 2021 tarihli rapor SPK Mevzuati kapsaminda
hazirlanmamistir.
RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0ZY-2101094 0zY-2201110 0ZY-2208063
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022

1 ADET SANAYI

1 ADET SANAYiI

1 ADET SANAYiI

Raporu Hazirlayanlar

HATACIKOGLU -
S.Seda YUCEL

HATACIKOGLU -
S.Seda YUCEL

Ravor Kon TESISI TESISI TESISI

alplerr Ll DEGERLEME DEGERLEME DEGERLEME
RAPORU RAPORU RAPORU
Cigdem Cigdem Cigdem

HATACIKOGLU -
S.Seda YUCEL

KARAGOZ- KARAGOZ- KARAGOZ-
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 12.730.000 18.940.000 45.100.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlarn

TAPU BILGILERI

ili DUZCE
iigesi GUMUSOVA
Bucagi
Mahallesi
Koyl CAYBUKU Kayii
Sokagi
Mevkii KOYALTI
Pafta No Mulkiyet Listesi
Ada No Mulkiyet Listesi
Parsel No Mulkiyet Listesi
Alani Muilkiyet Listesi
Vasfi Muilkiyet Listesi
Siniri Planindadir
Sahibi COKYASAR HALAT MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI
TICARET A.S. 11
Yevmiye No Mulkiyet Listesi
Cilt No Muilkiyet Listesi
Sayfa No Mulkiyet Listesi
Tapu Tarihi Mulkiyet Listesi
MULKIYET LISTESI
Paft Ad Parsel Al 2
e ° arse an (m’) Nitelik TT::I’:I Yevmiye | Cilt| Sayfa
Yeni Eski Yeni Eski |[Yeni Eski
G25-B-15-C-4-A, G25-B-15. .
4D, Go5-B-15.04.c |C5BISC4A(726| 4 |314 2 | 16.606,56 | 16.960,10 | Sanayi Arsasi | 30.01.2023 | 689 4 | 364
G25-B-15-C-4-A,
PO G25815C [724| 14 | 0 | 312 | 553478 [ 500000 | Tarla  [30.01.2023| 689 | 4 | 305
G25-B-15-C-4-A,
025815048 F-1 724| 13 | 0 | 122 | 1.116,26 | 1.200,00 Tarla 30.01.2023 | 689 2 | 17
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mdulkiyet bilgileri 11.09.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhigi
Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

726 Ada 4 Parsel lizerinde:

irtifaklar Hanesinde:

* M: Dizce Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 09/04/1979 tarih 1979/397-373 esas ve karar sayili
yazilari ile 800 m?lik sahada T.E.K. lehine irtifak hakki vardir. Lehdar: Tirkiye Elektrik Kurumu
(TEK), Tarih-Yevmiye: 24.01.1980-554

Beyanlar Hanesinde:

* Krokisinde gosterilen TEK irtifak Alani kiitiikte tescilli degildir. Tarin-Yevmiye: 31.01.2023-689

724 Ada 14 Parsel iizerinde:

irtifaklar Hanesinde:

* M: Dizce Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 09/04/1979 tarih 1979/398-374 esas ve karar sayili
yazilar ile 4650 m?lik sahada T.E.K. lehine irtifak hakki vardir. Lehdar: Turkiye Elektrik Kurumu
(TEK), Tarih-Yevmiye: 24.01.1980-550

Beyanlar Hanesinde:

* Kitiikte kayith TEK irtifak Alani bu parselde kalmamaktadir. Tarih-Yevmiye: 31.01.2023-689

724 Ada 13 Parsel lizerinde: Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

724 ada 13 ve 14 parseller ise 05.01.2022 tarihinde satis isleminden Cokyasar Halat Makine Tel
Galvanizleme Sanayi Ticaret A.S. milkiyetine gecmistir.

726 ada 4 parsel; eski 314 ada 2 parsel olup bu tasinmaz 30/01/2023 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A
Md. Geregince Yenilemenin Tescili islemi ile pasife alinmistir.

726 ada 14 parsel; eski 312 parsel olup bu tasinmaz 30/01/2023 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A Md.
Geregince Yenilemenin Tescili islemi ile pasife alinmistir.

726 ada 13 parsel; eski 122 parsel olup bu tasinmaz 30/01/2023 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A Md.
Geregince Yenilemenin Tescili islemi ile pasife alinmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Giimiisova Belediyesi imar Midirliigi'nde edinilen imar yazisini belgesine goére; degerleme
konusu parseller Giimiisova Belediyesi 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani'nda KAKS:1,00
yapilasma kosullariyla "Sanayi Tesis Alani"nda kalmaktadirlar.

Edinilen sifahi bilgiye gére eski 314 ada 2 parselin (yeni 726/4) 648m?, eski 312 parselin (yeni
724/14) 158m? ve eski 122 parselin(yeni 724/13) 41m? yola terki bulunmaktadir.

Plan notlarina gdre sanayi tesisi alanlarinda minimum parsel sarti 3000m?'dir. 724/13 parselin
bu sarti karsilamamasi nedeniyle 724/14 parselle tevhit sarti bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

3402 sayili Yasanin 22a maddesi geregince 30.01.2023 tarih 689 yevmiye ile yenilemenin
tescili yapildigi ve bunun sonucunda;
314 ada 2 parsel: 726 ada 4 parsel
312 parsel: 724 ada 14 parsel
122 parsel: 724 ada 13 parsel olarak degisiklige ugradigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Gumusova Belediyesi'nde yapilan incelemelerde 3402 sayilh Yasanin 22a maddesi geregince
yenilemenin tescili yapildigi ve bunun sonucunda;

314 ada 2 parsel: 726 ada 4 parsel

312 parsel: 724 ada 14 parsel

122 parsel: 724 ada 13 parsel olarak degisiklige ugradigi gorilmustar.

724 ada 13 ve 14 parseller iizerinde yapilasma bulunmamakta olup, Giimiisova Belediyesi imar
Arsivi'nde tasinmazlara iliskin dosya bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

Glimiisova Belediyesi imar Arsivi'nde 314 ada 2 parsel sayili tasinmaza ait dosya fiziksel olarak
incelenmistir. Dosyasinda 314 ada 1 parsel ve 314 ada 2 parsel i¢in diizenlenmis belgeler olup,
314 ada 2 parselin tevhit sonucu olustugu (Yeni:726 ada 4 parsel) bilgisi edinilmistir. Parselde
yer alan binalara iligkin;

YAPI RUHSATLARI:

314 ada 1 parsel;

- 21.07.2008 tarih 362 sayil yeni yapi ruhsati 2B yapi grubunda 1 kat, 6675m? ingaat alani icin,

- 01.07.2009 tarih 407 sayil yenileme ruhsati 2B yapi grubunda 1 kat, 6675m? ingaat alani igin,
314 ada 2 parsel;

-19.02.2010 tarih 439 sayil yeni yapi ruhsati 2B yapi grubunda 2 kat, 1136m? insaat alani igin,

- 19.02.2010 tarih 440 sayili yeni yapi ruhsati C Blok (idari bina) icin 3A yapi grubunda 4 kat,
1442m? ingaat alani igin,

- 19.02.2010 tarih 441 sayili yeni yapi ruhsati D Blok icin 2B yapi grubunda 1 kat, 416m? insaat
alani igin,

- 19.02.2010 tarih 442 sayili yeni yapi ruhsati Trafo icin 3A yapi grubunda 1 kat, 38m? insaat
alani igin,

- 19.02.2010 tarih 443 sayil yeni yapi ruhsati 3A yapi grubunda 1 kat, 75m? ingaat alani igin
dizenlenmistir.
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YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI:

314 ada 1 parsel;

- 21.12.2009 tarih 2009/58 sayili 2B yapi grubunda 1 kat, 6000m? insaat alani igin,

314 ada 2 parsel;

-12.01.2011 tarih 1 sayili B Blok igin 3A yapi grubunda 4 kat, 1442m? insaat alani igin,
-12.01.2011 tarih 2 sayili C Blok i¢in 3A yapi grubunda 2 kat, 1136m? insaat alani igin,

- 24.05.2011 tarih 2011/17 sayili D Blok i¢in 3A yapi grubunda 2* kat, 416m? ingaat alani igin,

- 12.01.2011 tarih 4 sayili E Blok igin 3A yapi grubunda 2* kat, 38m? ingaat alani igin,

- 12.01.2011 tarih 3 sayili F Blok icin 3A yapi grubunda 1 kat, 75m? insaat alani igin yapi
kullanma izin belgeleri dizenlenmistir.

* Belgelerde kat sayilari 2 olarak belirtiimistir. Ancak mevcutta ve belgenin taban alani dikkate
alindiginda tek kath yapilar olup, kat yuksekligi nedeniyle sehven 2 kat yazildigi kanaatine
variimigtir.

Tasinmaza ait projeler Gimusova Belediyesi'nde incelenmistir. Parsel (izerinde yer alan binalar
projesinde A, B, C, D, E olarak ayriimis olup, her blok i¢in ayri bir proje bulunmaktadir. A Blok;
fabrika binasi, B Blok: idari bina, C Blok: asitleme binasi, D Blok: trafo, E Blok:
jeneratér&kompresor odasidir. Ruhsatlarinda blok isimlerinde farklihk oldugu goérilmis olup,
nitelikleri ve alanlari dikkate alinarak bloklar eslestiriimistir.

A Blok'a ait 2 adet proje bulunmaktadir. Her iki projede de tarih belirtimemis olup biri tadilat
projesidir. Ancak tadilat projesi mevcut yapi ve ruhsatlarla uyumsuz oldugundan degerlemede
dikkate alinmamistir. A Blok mimari projesinde 7811m? alanhdir. 6675m?2+1136m? alanl olmak
lizere 2 ayri ruhsatinda toplam 7811m? alanh olup, projesi ile uyumludur. iskan belgesi 7196m?
alan igin alinmistir. Bu projede gosterilen 432m?2 alanli bolim idari binaya ait olup, ayri bir projesi
olmasi nedeniyle A Blok alanina dahil edilmemis, B Blok alani i¢inde kabul edilmistir.

Projesine gore B Blok; bodrum+zemin+2 normal kath ve toplam 1442m? alanhdir.

Projesine gbre C Blok; tek kath ve 416m? alanhdir.

Projesine gore D Blok; tek kath ve 75m? alanhdir.

Projesine gdre E Blok; tek katli ve 38m? alanlidir.

Haritadaki gorinime gore A Blok'un soluna ilave edilen ve yapi kayit belgesi bulunan 8 Nolu
Depo bolimunin bir kisminin 119 parselde yer aldigi, C Blok'un bir bdliminin ise 334
parselde yer aldigi goértlmektedir. Ancak uydu fotografinin alindigi agilar ve sayisallastirma
sirasinda kaymalar olusabildiginden kesin bilgi alinabilmesi icin yerinde kadastral tespit
yapilmasi gerekmektedir. Raporda ilgili binalar parsel sinirlarinda kabul edilmigtir.

Ayrica parsel lizerindeki 4 adet yapi igin yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Bu belgeler
belediye dosyasi i¢inde goriilememis, ilgilisinden edinilerek e-Devlet Sistemi'nde teyit
edilmigtir.

YAPI KAYIT BELGELERI:

- 05.09.2018 tarih 964413 sayili yapi kayit belgesi 580m? alanh sevkiyat bolimu igin,

- 05.09.2018 tarih 964949 sayili yapi kayit belgesi 650m? alanl depo igin,

- 05.09.2018 tarih 1115201 sayili yapi kayit belgesi 26m? alanl bekgi kulibesi icin,

- 05.09.2018 tarih 1115265 sayili yapi kayit belgesi 17m? alanl sendika binasi igin alinmistir.

Dosyasinda tagsinmazlarla ilgili olumsuz bir karara rastlanmamistir.
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sinde e-imza ile imzalanm
RUHSAT BELGESi BiLGILERi
ADA/PARSEL| TARIH savi | BLok VERILIi$ KULLANIM B.B. | YOL KOTU|YOL KOTU| TOPLAM YAPI SINIFI TOPLAM
NEDENi AMACI SAYISI ALTI UsTU KAT SAYISI ALANI (M2)
314/1 21.07.2008 362 Yeni Yapi Sanayi Binalari 1 0 1 1 2B 6.675,00
314/1 1.07.2009 407 Yenileme Sanayi Binalari 1 0 1 1 2B 6.675,00
314/2 19.02.2010 439 Yeni Yapi Sanayi Binalari 1 0 2 2 2B 1.136,00
st X idari isler igin
314/2 19.02.2010 440 | c-idari | YeniYapi ’ 1 0 4 4 3A 1.442,00
Kullanilan Bina
314/2 19.02.2010 441 D Yeni Yapi Sanayi Binalari 1 0 1 1 2B 416,00
314/2 19.022010 | 442 | Trafo | veniYapi %Zﬁr;:.::::)t 1 0 1 1 3A 38,00
. Mekanik Tesisat
314/2 19.02.2010 443 Yeni Yapi e 1 0 1 1 3A 75,00
Odas! (Bina igi)
TOPLAM 9.782,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERI
g VERILIS KULLANIM B.B. | YOL KOTU | YOL KOTU| TOPLAM TOPLAM
AL | T SR NEDENi AMACI SAYISI|  ALTI USTU  [KAT SAYISI YAPISINIFI ALANI (M2)
314/1 24.12.2009 | 2009/58 YeniYapi | Sanayi Binalari 1 0 1 1 2B 6.000,00
314/2 12.01.2011 2 C Yeni Yapi Sanayi Binalari 1 0 2 2 2B 1.136,00
. idari isler igin
314/2 12.01.2011 1 B Yeni Yapi ’ 1 0 4 4 3A 1.442,00
Kullanilan Bina
314/1 24.05.2011 | 2011/17 D YeniYapi | Sanayi Binalari 1 0 2 2 2B 416,00
314/2 12.01.2011 4 7 || v || ek weEEG 1 0 2 2 3A 38,00
Odasi (Bina Igi)
314/2 12.01.2011 3 F | Yenivap '\gzzzr;;;?:;a; 1 0 1 1 3A 75,00
TOPLAM 9.107,00
YAPI KAYIT BELGESI BILGILERI
TOPLAM
ADA/PAR - BASVURU KULLANIM
TARIHI BELGE NO 3 B.B. NO B.B. SAYISI| ALANI
SEL NO AMACI
(M2)
314/2 5.09.2018 | GO8GPKEI | 964413 7 TICARI 1 580,00
314/2 5.09.2018 DIIG379C 964949 8 TICARI 1 650,00
314/2 5.09.2018 | M12HUO4R 1115201 TICARI 1 26,00
314/2 5.09.2018 55PESDZJ 1115265 10 TICARI 1 17,00
TOPLAM| 1.273,00
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

A Blok'a ait 2 adet proje bulunmaktadir. Her iki projede de tarih belirtimemis olup biri tadilat
projesidir. Ancak tadilat projesi mevcut yapi ve ruhsatlarla uyumsuz oldugundan degderlemede
dikkate alinmamistir. A Blok mimari projesinde 7811m? alanhdir. 6675m?+1136m? alanl olmak
lizere 2 ayri ruhsatinda toplam 7811m? alanh olup, projesi ile uyumludur. iskan belgesi 7196m?
alan icin alinmistir. Bu projede gosterilen 432m? alanli bolim idari binaya ait olup, ayri bir projesi
olmasi nedeniyle A Blok alanina dahil ediimemis, B Blok alani iginde kabul edilmistir. Ayrica
parsel Uzerinde yer alan, proje ve ruhsati bulunmayan ilave 4 adet binaya iliskin yapi kayit
belgesi bulunmaktadir. imar barigi 2. asama tamamlanmamistir.

Sonradan ilave edilmis bakim atdlyesi ve ¢ay ocagi/dinlenme bolimui olarak kullanilan iki ayri
bélim bulunmaktadir.

Bakim atdlyesi 175m? alanlidir. Celik konstriiksiyon olarak insa edilmis bélimde kendi konturleri
icinde, asma kat seklinde toplam 65m? alanh ofis ve depo olarak kullanilan bdlimler
olusturulmustur.

Cay ocagi 2 kath ve her kat ~30m? olmak Uzere toplam 60m?2 alanlidir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Rotam Yapi Denetim A.S.
Adres: Burhaniye Mahallesi, General Kazim Sokak, No:2D/2 Diizce

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar ; Diizce ili, Gumisova llgesi, Caybikii Kéyli 726 ada 4
parselde(Eski:314-2) yer alan "Sanayi Arsasi" nitelikli tagsinmaz ve Uzerinde yer alan sanayi
tesisi ile 724 ada 14 (Eski:312) ve 13 (Eski:122) parsel sayili Tarla nitelikli, ancak sanayi imarli 2
adet parseldir.

724 ada 14 parsel Uzerinde misir, 13 parsel lzerinde findik ekilmis olup, Uzerlerinde yapi
bulunmamaktadir.

726 ada 4 parsel lizerinde yer alan binalar projesinde A, B, C, D, E olarak ayrilmis olup, her blok
icin ayri bir proje bulunmaktadir. A Blok; fabrika binasi, B Blok: idari bina, C Blok: asitleme
binasi, D Blok: trafo, E Blok: jeneratér&kompresér odasidir. Ruhsatlarinda blok isimlerinde
farkhhk oldugu gortlmus olup. nitelikleri ve alanlari dikkate alinarak bloklar eslestirilmistir.

Parsel Uzerinde yer alan, proje ve ruhsati bulunmayan ilave depo, sevkiyat, givenlik ve sendika
binalari bulunmakta olup, bu binalara iliskin yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

Sonradan ilave edilmis bakim atdlyesi ve gay ocagi/dinlenme bolimi olarak kullanilan iki ayri
bélim bulunmaktadir.

Bakim atdlyesi 175m? alanhdir. Celik konstriiksiyon olarak insa edilmis bolimde kendi kontirleri
icinde, asma kat seklinde toplam 65m? alanh ofis ve depo olarak kullanilan bdlimler
olusturulmustur.

Cay ocagi 2 kath ve her kat ~30m? olmak Uzere toplam 60m?2 alanlidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz ; Diizce ili, Giimiisova llgesi, Caybiikii Kdyli, Cokyasar Halat
Fabrikasi, No:45 adresinde yer almaktadir. D-100 Karayolu'na cephelidir. Yakin gevresinde koy
yerlesim alanlari, tarlalar ve sanayi tesisleri bulunmaktadir.

an . . .. . I.'- A I
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

D-100 Karayolu'na cephelidir. Blylik Melen Cayi'na 500m, Gumuisova Merkezi'ne 3.5 km,
Diizce Merkezi'ne 15 km, E-80 Godlyaka Girisi 5 km mesafededir. Gimigsova Organize Sanayi
Bolgesi yakin konumdadir. Merkezi konumu nedeniyle ulagim toplu tagima araglari ve 6zel
araclarla kolaylikla saglanmaktadir.

[rn‘;glo
Sile Alapls
o 8
Karé
Kand AI:\“ Akcakoca
anacira Kocaall o
- arcs =
TA§INMAZIN KONUMU Yigiica
- Dilzce
Hende ( k g 13t
Sakarva e Qokvasar ald 5
Kégfez yé Fabrika Kaynash
GO — Bolu
Lar'r.mrsel ) Sapf:nca Akyaz
Karaplircek
ve
Iznik Pamukova MU‘{I’A'”U
2 Tarakl) Goyniik Seben [ |
Osmaneli e -
Gélpazan
¢
Yenipazar Nallihan
o > O = E i
—L - e

) — T
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar ; Diizce ili, Gumisova llgesi, Caybikii Kéyli 726 ada 4
parselde(Eski:314-2) yer alan "Sanayi Arsasi" nitelikli tagsinmaz ve Uzerinde yer alan sanayi
tesisi ile 724 ada 14 (Eski:312) ve 13 (Eski:122) parsel sayili Tarla nitelikli, ancak sanayi imarli 2
adet parseldir. Edinilen gifahi bilgiye gére ~648m? terki bulunmaktadir.

724 ADA 13 PARSEL SAYILI TASINMAZ

1116,26m? alanhdir. Gumugova Belediyesi'nde edinilen sifahi bilgiye goére ~41m? terki
bulunmaktadir. Parsel {zerinde findik bahgesi bulunmaktadir. Caybiikii Kéyi I¢ Yolu'na
cephelidir. D-100 Karayoluna yakin konumdadir.

724 ADA 14 PARSEL SAYILI TASINMAZ

5534,78m? alanhdir. Gumugova Belediyesi'nde edinilen gsifahi bilgiye gére ~158m? terki
bulunmaktadir. Parsel (izerinde misir ediimis durumdadir. Caybiikii K&yl i¢ Yolu'na cephelidir.
D-100 Karayoluna yakin konumdadir.

726 ADA 4 PARSEL SAYILI TASINMAZ

Parsel tzerinde yer alan binalar projesinde A, B, C, D, E olarak ayriimig olup, her blok i¢in ayri
bir proje bulunmaktadir. A Blok; fabrika binasi, B Blok: idari bina, C Blok: asitieme binasi, D
Blok: trafo, E Blok: jeneratér ve kompresor odasidir. Ruhsatlarinda blok isimlerinde farkhlik
oldugu gérulmas olup. nitelikleri ve alanlari dikkate alinarak bloklar eslestiriimistir.

Ayrica parsel Uzerinde yer alan, proje ve ruhsati bulunmayan ilave depo, sevkiyat, guvenlik ve
sendika binalari bulunmakta olup, bu binalara iligskin yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

A Blok: Projesine gore tek kattan ibaret ve 7811m? alanhdir. Ruhsat alani 6675m?+1136m?2
olmak Uzere toplam 7811m?, yapi kullanma izin belgesi alani 6000m?+1136m? olmak Uzere
toplam 7136m?#dir. Ruhsat ve proje alani (7811m?2) yasal kabul edilmistir.

B Blok: Projesine gére bodrum+zemin+2 normal kathidir ve 1442m? alanlidir. idari bina olarak
kullaniimaktadir.

C Blok: Tek katlhidir. Projesinde ve mevcutta 416m? alanlidir. Asitleme binasi olarak
kullaniimaktadir.

D Blok: Tek katli ve 75m? alanlidir. Trafo binasi olarak kullaniimaktadir.

E Blok: Tek katl ve 38m? alanhdir. jeneratér ve kompresor binasi olarak kullaniimaktadir.

Yap1 kayit belgesi bulunan mevcut binalar:

Depo: A Blok'un batisinda ve bitisik durumdadir. Tek katl ve 650m? alanlidir.

Sevkiyat: A Blok'un giineyinde ve bitisik durumdadir. Tek katli ve 580m?2 alanlidir.

Guvenlik Binasi: Parselin giineydogu kdsesindedir. Tek katli ve 26m? alanhidir.

Sendika Binasi: Parselin glineydogusunda, glivenlik binasinin yaninda konumludur. Tek katli
ve 17m? alanhdir.

Yapi kayit belgesi bulunan yapilar yasal ve mevcut durum degerinde dikkate alinmistir.
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Ayrica sonradan ilave edilmis, bakim atolyesi olarak kullanilan 175m? alanli bdélim
bulunmaktadir. Celik konstriiksiyon olarak insa edilmis bolimde kendi kontirleri igcinde, asma
kat seklinde toplam 65m? alanli ofis ve depo olarak kullanilan bdlimler olusturulmustur.
Degerlemede taban alani (175m?) dikkate alinmistir.

BAKIM
ATOLYESI

SEVKiYAT
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK.
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 2B-3A
Kullanim Amaci : SANAYI TESISI
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jenerator : Mevcut
Yangin Tesisatl : Mevcut
Cati Tipi : Sandvi¢ Panel
Dis Cephe : Kaplama
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi B
Cephesi : D-100
EB)Eejl‘;r:sr? 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

2B yap! grubunda olan uretim, depo ve bélumleri celik konstriksiyondur. Zeminler saha
betonudur.

3A yapi grubunda olan idari bina, glvenlik ve sendika binasinda zeminler seramik ve laminat
parke, duvarlar saten boyali, tavanlar boyalidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramiktir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde yer alan yapilarin bir bolimda igin yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Yap! kullanma izin belgesi olmayan yapilar i¢in imar barisi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmig, ancak 2.asamas! tamamlanarak cins tashihi yapilmamistir. Ayrica sonradan ilave
edilmis, bakim atdlyesi olarak kullanilan 175m? alanh ve personel ¢ay ocadl ve dinlenme
bolimi olarak kullanilan 2 katli toplam 60m? alanh bélim bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Diizce ili

Bati Karadeniz'in ayakta kalan tek antik kenti olan Diizce' nin tarihi M.O. 1390 - 800 yillari
arasinda hikidm siren Hitit (Eti) medeniyetine kadar uzanir. Diizce ve gevresi 15. ylizyildan beri
bilinmektedir. 17 AJustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinden sonra kisa sirede yeniden
kalkinabilmesi icin 9 Aralik 1999 tarihinde 81. il olmustur. 2.593 km? alan igerisinde, 8'i lice
(merkez ilge dahil), 3 Belde, 280 kdy barindirmaktadir. il genelindeki mahalle sayisi 114'tir.
TUIK tarafindan yayinlanan 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére ilin
toplam nifusu 400.976’dir.

Duzce il merkezi, Bolu ili topraklarinin bati ve kuzeyinde Sakarya ilinin dogusunda ve
Zonguldak ilinin glineybatisinda yer alir. Kuzeyinde Karadeniz ile sinirdir. Diger illerle sinirlarini
tabii sinirlar olugturur. Bu sinirlar kuzeybatida Sakarya ile Melen Cayi, bati ve giineyde daglarin
Ust kisimlari olusturur. Deniz seviyesinden yiksekligi 160 metre kadardir. Glineydeki bu daglar,
batidan doguya Keremali, ElImacik, Guney Bolu ve Sinnice daglaridir.

Yollara gore dogu-bati ydninde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani Uzerinde yer alir. Bu
yollar il merkezinden geger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Uzerindedir. D-100
karayolu il merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi lizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu
konumu ile yol kavsagi sehridir. Dlzce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda Yigilca,
kuzeybatisinda Cilimli ve Cumayeri, batisinda Gimugova ile glineydogusunda Goélyaka ilgeleri
yer alir.

Karadeniz Bdlgesinin yer sekillerinin 6zelliklerini yansitir. Daglar Karadeniz kiyisina paralel
olarak siralar halinde uzanir. Bu yizden kiyida dogal limanlar olusamamistir. Kiyida yer yer
falezler ve aralarinda genisge plajlar yer alir. Shef (Kita sahanligi) sahasi dardir.

Duzce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir. Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda olusu
onemli rol oynar. Ayrica Ulkenin sanayi kusagi olarak ifade edilebilecek Marmara Bolgesi ile
sinir olusu da bunda etkendir. Metropollere mesafesi zaman acgisindan uzak denilemeyecek
diizeyde olup 2 - 2,5 saatte Ankara ve Istanbul illerine karayolu ulasimi rahat ve giivenli sekilde
otoban baglantili olarak yapiimaktadir. Akgakoca ilgesi ile deniz baglantisi vardir. Ulagim adinda
Anadolu illerinin istanbul baglantisinda bir gegis noktasidir.

Duzce, 5084 sayili kanun ile birlikte Dizce cografi konumu itibariyle gézde bir yatirrm bolgesi
haline gelmigtir. Su anda mevcut iki adet organize sanayi bdlgesinde tahsis edilecek arsa
kalmamistir. Ayrica Duzce 'nin metropol kentlere yakinhgi, liman ve hammadde kaynaklarina
yakinhdi, ulagim kolayligi, deniz ve doga turizmine sahip olusu yatirnrm ve yatirimcilar i¢in bir
cazibe merkezi olmasini saglamaktadir.
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41.2 - Giimiisova ilgesi

GlUmiisova Bati Karadeniz bélgesinde Diizce iline bagh ilgedir. ilge, D-100 Karayolu lzerinde
bulunmaktadir. ilge Diizce iline 18 km mesafede olup Diizce ovasinin bitigigindedir. Diizce'nin
glineybatisinda yer alir. Batisinda Sakarya, giineybatida Bolu, doguda Cilimli ilgesi ve kuzeyde
de Cumayeri komsularidir. iigenin dogusundan biiyiik melen gay gegmektedir. iigeye bagl
koyler arasinda Yakabasi, Selamlar, Caybiki, Elmacik, Adakdy, Saridere, Sultaniye
bulunmaktadir. ilgenin baslica gegim kaynaklari tarima dayanmakla birlikte il kalkinmada
oncelikli yoreler kapsamina dahil edildikten sonra bircok alanda yeni fabrikalar acilarak
istihdama katkida bulunulmustur. Dizce merkezine ulasim minibusler ile yapiimaktadir.

Gumusova ilgesi 1321 yilinda Osman Bey'in silah arkadasi Konuralp Gazi tarafindan Diizce ve
Uskiibii ile birlikte fethedilmistir. Bu bdlge yerlesim yeri olarak Fatih Sultan Mehmet déneminden
itibaren kullaniimaya baslanmistir. Daha sonra bu boélge buylk askeri yararliklar gosteren Davut
Paga’ya Fatih Sultan Mehmet tarafindan “timar” olarak verilmistir. Osmanli imparatorlugu
ordusunda bulunan hayvanlarin kiglaklayacagi ahirlarin Gimuigova’'da yapiimasi sebebiyle Kigla
adini almigtir. Birinci Dinya Savasi esnasinda Kigla isgale ugramigtir. Milli Mlcadele
déneminde cereyan eden Diizce Isyanlari, yodunlukla bu bélgede etkisini géstermistir. Daha
sonra bu isyanlar Ali Fuat Cebesoy ile Maresal Fevzi Cakmak tarafindan dnlenmistir. Kisla 1927
yilinda nahiyelik sifatini kazanmistir. 1963 yilinda Belediye teskilati kurulmustur. Kigla, 1987
yllinda Cumayeri ile birleserek Cumaova ilgesi adini almistir. 1991 tarihinde Cumayeri’ nden
ayrilarak Gimuisgova adi altinda yeni ve mustakil bir ilge haline gelmistir. Gimusova, Aralik 1999
tarihinde Duzce’nin il olmasi dolayisiyla Duzce’ye baglandi.

Glimiisova ilgesinin yiizélgiimii 9.000 hektar, rakimi ise 128dir. licede tipik bir Karadeniz iklimi
hikim sdrer. Yazlar sicak ve yagisli, kislar serin ve yagishdir. Sonbahar ve ilkbahar da sis
orani yuksek tir. Bodlge bitki oOrtisi bakimindan zengindir. Avlanmanin serbest oldugu
dénemlerde ilgeden gecen Melen Cayrnda balik avciligi yapilmaktadir. ilge findik, kayin ve
ceviz gibi Karadeniz iklimine has bitki dokusuna sahiptir. Findik bakimindan zengin olan Dlzce
kéylerin gogunda findik yetigtirimektedir. ilgenin dis gé¢ olayl azdir. iigeye bagh kdylerden
merkeze i¢ go¢ olmaktadir.

F .
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliiyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk c¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik biylime hizlarinda goérilen
artislar dinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ullke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tirkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz éncesi egilimine geri dondu.

0zY-2309010 GUMUSOVA 21



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

QREE_L

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak lzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tlrkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegdi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020°nin ilk yarisinda tim dlnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son geyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yili dérdincia c¢eyregi jeopolitik belirsizliklerin strdliglu ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorulmus oldugu degerlendirilirken, disusin zaman alabilecedi 6ngoérulmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganliklar surmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde ¢ikan Tirkiye ekonomisinin buyime hizi, 2022 yih
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde buytdi. (Colliers International, 2023, ik Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyredi kuresel biyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son ddnemde vyavaglamaya baglarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gergceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikumetinin destek paketleri biyiime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sure
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyuime Uzerinde asagr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isgucu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.
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Tarkiye’de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH bulyumesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek
éncli verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiigini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son U¢ ayda 51,5 ile genigsleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektérl kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldi§ina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaglama gdzlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disUs ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari acikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda surdugu
goéralmastar. Ticaret Bakanhgdi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni ddneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ceyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni donemde genel yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yilkselis ve Ucret artiglan yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusindn basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gecis slreci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan %17,50’ye ¢ikarirken, faiz
artirnminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek segcici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugli buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ay1 tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda bluyumesi bekleniyor.

TCMB yodnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi ydnetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon gérinimunde belirgin iyilesme sagdlanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari (izerinde olumsuz etki yaratacagini diisiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ilk Yari
Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ceyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektérintn diger bircok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilar finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6éne c¢ikmaktadir. Simdilik sGnimlenmis gdértiinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 0zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gore insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde insaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gostermis olup, insaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha ylksek
bir artis gosterdigi gdzlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan donemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorulebilecedi Uzere déviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdirmustir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olugturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgllmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gostermektedir.

Ancak, Ozellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalan faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatinmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Tirkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, Insaat Maliyetieri ve Doviz Kuru Endeksleri

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olgiimeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden énce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirnmcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.
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Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin slrdlrulebilir bir durum olmadigini gostermektedir. Yukaridaki sebeplerle olugsan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegi disinulmektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g0re daha dusuk nufusa sahip olan surdurllebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cikmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distintlmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatinmlarin ¢calisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirmlarin ekonomik strdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin dederlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirimin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve dniimiizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirnm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda sirdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirrm portféylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve cekirdek yatirirmcilara ulasiimasi tim bu surecte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuratilmesinin ortaya yeni ve surdurdlebilir yatirim firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yizde 40,42 diizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.
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Enflasyonun yiliksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde

onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin strdurulebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Turkiye’de ingaat ve gayrimenkul sektdriinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 726 bin adet
olarak gercgeklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gére satislarda yluzde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilk ipotekli satislarda yasanmigtir. 2022 yilinin ilk alti
aylik ddoneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6'lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ay verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yizde 103,6, reel olarak ise yluzde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ytzde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de ylizde 104,83 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorli ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuzdeki 3-4 yillik slregte bu bodlgelerin yeniden imari sektor icinde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Utzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavagslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalig
oldugu sdéylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

 Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurdlebilir bir durum degildir.

« Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de énem tagimaya
baslayacak olup hem vyiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurtlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gegciriimesi (Gayrimenkul ve haklar

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Urtnlerin ¢esitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da énem tagimaktadir.
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insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse ic dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
siurdarulebilir bir hale donistirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surdurilebilir olmasi igin elinden gelen ¢abayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

OFiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

* Genel olarak, 6zellikle daha yeni jenerasyondaki ¢alisanlar tam zamanli olarak ofise donmek
istemiyorlar. is gininiin belirli giinlerinde ofis igerisinde, belirli giinlerinde ise ofis diginda
calisma seklinde uygulanan hibrit gcalisma diizeni yayginlasarak kalici hale geldi.

» Uzaktan calismanin yayginlagsmasiyla ve ofislerdeki calisma alani azalirken, calisanlar igin
ayrilan sosyal ve ortak kullanim alanlari artti. Calisanlarin beklentisi dogrultusunda ofisler,
calisma alani fonksiyonu yanina sosyallesme alani kavramini da ekledi. Ancak, kisi basina
disen ideal brit ofis alaninda azalma oldu.

» Uzaktan galisma aliskanhdinin olugsmasi, firmalari daha esnek hale getirdi. Esnek c¢alisma ve
hazir ofislere olan talebin artmasiyla hazir ofis arzinda ciddi bir artis oldu.

+ Firmalar, pandemi ve depremden sonra istanbul ve deprem riski olan alanlara alternatif
lokasyonlara yoneldiler. istanbul’daki bazi firmalar Ankara’da da ofis agtilar. Pek gok firma da
olasi bir istanbul depreminde sehirden tahliye ve minimum kesintiyle uzaktan veya bagka ilden
calismayi saglayacak afet risk senaryolarini ¢alisiyor.

+ Merkez ofisi istanbul'da olup uzaktan ¢alisma modeliyle sehir disindan ve 6zellikle giineydeki
bélgelerden galisanlarin sayisi artti.

+ Onimiizdeki dénemde vyeni ofis binalarinin ESG (Enviromental, Social, Governance -
Cevresel, Sosyal, Yonetisim) kriterlerini karsilayacak sekilde insa edilmesi ve eski ofis
binalarinin da depreme dayanikl ve ESG kriterlerini kargilayacak sekilde modernizasyonu
glindemdeki konu olacak.

* Firma ve calisanlarin tercihleri dogrultusunda zemini daha saglam olan bélgeler ve depreme
dayanikli oldugu dislnulen ofis projelerinin 6n plana ¢ikmasi bekleniyor.

2023’0n ilk yarisi, Turkiye Genel Secimleri dncesi belirsizliklerle gecerken; dénem secim
sonrasi kabinenin kurulup yeni ekonomik politikalarin yurirlige girmesi ile sonlanmistir.

Ayrica 6 Subat'ta Turkiye'nin dogu illerini etkileyen deprem felaketi ile deprem ulkesi olan
Tulrkiye'de yapi arzi hakkinda gesitli tartigmalar gin ytzine ¢ikmis ve ticari gayrimenkullerde
deprem dayaniklilik raporlari basta olmak Uzere zemin ve temel etit raporlari kullanicilar ve
yatiricimlar tarafindan oncelikli olarak talep edilmeye baglanmistir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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2023 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak sabit kalmistir.
Yilin ilk geyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplami ise 34.589 m? iken, ikinci geyrekte
72.603 m? kaydedilmistir. Bdylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami
107.192 m?ye ulagsmigtir. Bir dnceki yilin ayni donemine goére %50’den fazla oranda disus
gostermistir. Metrekare bazinda ise anlasmalarin, %23,1'i MiA’da gergeklesmis olup bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla digis kaydedilmistir. MiA disindaki

islemlerin %54,3’'G Anadolu yakasinda ve %22,6’s1 ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir
onceki yilin ayni dénemine kiyasla tim boélgelerde disus kaydedilmistir. Baglica yeni kiralama
islemleri arasinda; Polat Holding (11.000m?, Polat Piyalepasa), Boeing (3,233, Teknopark
istanbul), Maersk (3,000, Akkom Cessas Plaza), Repcon (2,500, Unilever), Mastercard (2,054,
Smart Office - Maslak One), Marti Container (2,010, Akel is Merkezi), Migros (1,928, NidaKule
Bati), 3M (1,560, NidaKule Guney), Strauman Implant (1,530, Torun Center), Dunya Saglk
Orgiitii (1,530, Torun Center), Yonpas Orman Urunleri (1,530, Torun Center) bulunmaktadir.
Birincil ofis kiralar ise 37 ABD$ olarak seyrederken, gecgen yila kiyasla ofis kiralari dolar
bazinda %60,9 oraninda artis gostermistir. Son bes yilin en ylksek seviyesinde yerini bu
ceyrekte koruyan birincil ofis kiralari en son 2017 yilinin Gglinci ¢eyreginde ABD$ 37
seviyelerinde kaydedilmisgtir.

Genel sektér goérinimuine bakildiginda ise dekorasyonlu ofislere olan talebin artigi dikkat
cekmektedir. insaat maliyetlerinin yiikselmesiyle sirketlerin ilk yatinm maliyetlerinin artmis
olmasi hazir ve 2.el dekorasyonlu ofislere olan talebi arttirmistir. Pandemi déneminde de ragbet
goren hazir ofislerin bosluk oranlarinin azaldigi ve bu durumun kiralar tizerinde yukari yonli bir
baski yarattigi gorilmektedir. Ayrica pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte
MIA bolgesinde bosluk oranlari ciddi diisis kaydetmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek
mulkiyetli yapiya sahip binalarda bogluk orani 2021 yilinda %20’lerde seyrederken, 2022 yili ve
2023 yilinin ilk yarisinda %12 kaydedilmektedir. Diger taraftan Seker Kule gibi fonksiyon
degisikligine giden binalar piyasadaki arz sikintisini derinlestirmektedir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki disls ve arz kisitliligi neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gecen yila
kiyasla bu geyrekte %61’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde yiikselen talebin ve
bosluk oranlarindaki distsin devam edecedi ve birincil kiralar Gzerinde yukari yénli hareketin
surekliligini koruyacagi

o6ngorulmektedir.

ABD'deki ofis bosluklari, hibrit ¢calisma modellerine yonelik artan trend, kiresel ekonomik
durgunluk ve buna bagll isten cikarmalar gibi cesitli faktdrlere bagll olarak artmigtir. Diger
yandan, Avrupa'da artik modern g¢alisma ortamlarinin gereksinimlerini karsilamayan eski ofis
arzindan dolayl bogluk oranlarinda artis goérilmektedir. Cushman & Wakefield | TR
International''n  Obsolescence Equals Opportunity raporuna goére; 2030'a kadar, binalarin
Ozelliklerinin iyilestiriimesi igin yakin énlemler alinmadidi surece, ofis arzinin en fazla %24'Gnun
kiraci gereksinimlerini karsilamak icin uygun olacagi aciklanmistir. Bu tartismalarin ortasinda,
istanbul'da ise ofise doniisiin etkisiyle birlikte artan ofis kullanimina baglk olarak bosluk
oranlarinda ciddi bir disiis gérilmektedir. 17 Nisan'da kiiresel ¢apta éneme sahip istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi'nin bankalar etabi acildi. Bdylece, Vakifbank, Ziraat Bankasi ve
Halk Bank'in ilgili birimleri faaliyete gecti. Diger etaplarinda bu yil igerisinde tamamlanarak
yaklasik 1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngérulmektedir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu
bankalari ve kamu kurumlari tarafindan kullanilacaktir.
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Propin 2023, 2.Ceyrek Arastirma Raporuna gore; istanbul Ofis Pazari’'nin 2023 2. Ceyrek
Doénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiA)nda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %21,9; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %11,9 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 21,2 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 7,1 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bogluk orani %11,4; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 10,3 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; kira ortalamasi 13,7 ABD
Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2023 ikinci geyrek dénemde MiA’'da yer alan Levent bolgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 42 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.
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Piyasada kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzinin giderek azaldigini gézlemliyoruz.
Nitelikli ofislere olan talepteki artisa karsilik, arza yeni ofis stoku eklenmemesinin kira fiyatlarinin
artmasinda en blyuk etken oldugunu digutnudyoruz. 2023 yili ilk yarisinda yaklasik

26.285m? yeni kiralama iglemi gergeklesti. Bu islemlerin %36,4’0 Kozyatagi/Atasehir bolgesinde,
%22,3'i MIA bélgesinde, %20,6’'s1 Istanbul Dodu bélgesinde gerceklesti. Pandemi dénemi
basinda yeni kiralama talebinin sinirli kalmasindan dolayl artan A sinifi ofislerdeki bosluk
oranlari, 2021 yihindan itibaren firmalarin kademeli olarak ofise doénlslerinin yarattigi talep
artisiyla beraber tekrar digmeye baglamisti. 2022 yilinda ise bosluk oranlarindaki bu disus, arz
artisinin talep artisi karsisinda sinirli kalmasiyla hiz kazandi. 2023 yilinin ilk yarisinda da ofis
bosluk oranlari bu egilimi devam ettirdi ve 421 baz puan azalarak istanbul genelinde bosluk
orani %14,9 olarak gercgeklesti. Artan nitelikli ofis talebi nedeniyle misterilerin A

sinifi ofis bulmakta zorluk yasadigini gézlemliyoruz.

Oniimiizdeki Gg yil igerisinde Istanbul A sinifi kiralanabilir ofis arzina eklenecek 890.995m? ofis
alani bulunuyor. Stoka eklenecek bu ofis alaninin %79'u Kozyatagi/ Atasehir, %15’si MIA ve
%6’s1 Maslak bdlgelerinde yer aliyor. Bu dénemde ingaat asamasindaki projelerde yavaglama
yasanmasinin yani sira, planlama asamasinda olan projeler de sinirh kaldi. 2023

yilinin ilk yarisinda da bir énceki donemdeki gibi bosluk oraninin hizli bir sekilde dismesine
ragmen, artan maliyetler ve 6zellikle istanbul Finans Merkezi'nde arza eklenmesi beklenen ofis
stoku dolayisiyla gelistiriciler ofis projesi gelistirme konusunda isteksiz kalmaya devam

ediyor.

istanbul Finans Merkezi projesinin 2023 yilinda tamamlanmasi bekleniyor. Bdylece mevcut
stoka eklenecek olan yaklasik 703.000m? ofis stoku bodlgedeki bosluk oraninda artisa neden
olacak. Fakat projede yer alacak finans kuruluslarinin tasinma islemlerinden sonra, bu alana
yeni taginmalarin da glindeme gelmesini bekliyoruz. 2023 ve 2024 yilinda da azalmaya devam
etmesi beklenen bosluk oranlarinin istanbul Finans Merkezinin agiimasiyla yerini artisa
birakmasini bekliyoruz.
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2023 yilinda da hibrid galisma modelini kalici hale getirmeyi planlayan sirketlerin sayisi oldukga
artti. Ofis binalarindaki ¢alisma alani adirligi azalmasina ragmen, sosyal alanlarin artmasiyla
beraber toplam talep tarafinda belirgin bir daralma s6z konusu olmadi. Eski ve 06zellikle
pandemi sonrasi dénemde olusan ihtiyaglara altyapisi cevap veremeyen binalardaki
kullanicilarin yeni ofis binalarina dogru yer degistirme planlari, talebi canh tutmaya devam
ediyor. 2023 yilinda ofis piyasasinda agcilabilir camlara, teras alanlarina, taze hava ile
havalandirma sistemine, dezenfekte edilen sogutma-isitma sistemlerine ve akilli teknolojiye
sahip binalara olan talebin artarak devam edecegini disinuyoruz. (Colliers International, 2023,
ilk Yari Raporu).
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag:

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Giimiisova Belediyesi imar Miidirliigii ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Merkeze yakin konumda yer almaktadir.

* D-100 Karayolu'na cepheli ve ulagilabilirligi iyidir.
* Gelismekte olan bir sanayi bolgesidir.

*

Ruhsat ve iskan belgeleri mevcuttur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi itibariyle belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
* Bdlgede satilik arsa arzi ylksektir.
*

Ruhsat harici yapilagsma igin yapi kayit belgesi alinmis ancak 2. asamaya gegilmemistir.

% 724/13 parselin minimum parsel sartini kargilamadigindan 724/14 parsel ile tevhit sarti
bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsellerin terkleri bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin 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 gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde 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 degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli distrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi ydéntemi ve Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Arsa Emsaller

1 Diizce Bir Emlak
Tel 0380 525 05 26

Tasinmaza yakin konumda Hacikadirler'de yer alan 6140 m? alanli sanayi imarli arsa
12.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin konumu ve yapilasma kosullari agisindan
bencer 6zeliklerdedir. Ancak topagrafik yapisi nedeniyle insaat alaninin kisitlandigi ve
degerleme konusu tasinmazin daha avantajli oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 6140 .-M2 12.000.000 .-TL 1.954 -TL/M?

2 GCabam Emlak
Tel 0532 664 94 07

Tasinmaza yakin konumda Adakdy'de yer alan 121 ada 13, 14, 15 parsel sayili, toplam 4938m?
alanli sanayi imarli arsalar birlikte 8.000.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmazin
konum serefiyesi daha yuksektir.

SATILIK 4938 .-M2 8.000.000 .-TL 1.620 .-TL/M2
3 llgilisi
Tel 0541 523 04 24

Tasinmaza yakin konumda Selamlar Kéyu'nde yer alan 735 ada 9 parsel sayili, 8558 m? alanli
sanayi imarli arsanin 948m? alanl hissesi 2.000.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu
tasinmazlarla benzer konum ve yapilasma kosullarina sahiptir. Ancak hisseli mulkiyet olmasi
dejavantajidir.

SATILIK 948 .-M? 2.000.000 .-TL 2.110 -TL/M?
4 istanbul Emlak
Tel 0380 524 15 81

Tasinmaza yakin konumda Hacikadirler Kéyl'nde yer alan 5680 m? alanh sanayi imarli arsa
10.750.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tagsinmazlarla benzer yapilagsma kosullarina
sahip oldugu beyan edilmistir. Degerleme konusu 726 ada 4 parselin konum serefiyesi, D-100
karayoluna cepheli olmasi nedeniyle daha ylksektir.

SATILIK 5680 -M?  10.750.000 .-TL 1.893 -TL/M?
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5 Gabam Emlak
Tel 0532 664 94 07

Tasinmaza yakin konumda Hacikadirler Kdyi'nde yer alan 4710 m? alanl sanayi imarli arsa
7.150.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tagsinmazlarla benzer yapilasma kosullarina
sahip oldugu beyan edilmistir. Degerleme konusu 726 ada 4 parselin konum serefiyesi, D-100
karayoluna cepheli olmasi nedeniyle daha yiksektir.

SATILIK 4710 -Mm? 7.150.000 .-TL 1.518 -TL/M?

6 izmirli Gayrimenkul
Tel 444 38 01
Gumusova OSB Boélgesi'nde yer alan 421 ada 12 parsel sayili, 15474m? alanl, sanayi imarh
arsa 35.500.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu 726 ada 4 parselin konum serefiyesi,

D-100 karayoluna cepheli olmasi nedeniyle daha ylUksektir. Emsal tagsinmaz ise OSB iginde yer
almaktadir.

SATILIK 15474 -\M? 35.500.000 .-TL 2.294 -TL/M?

7 Turyap Adatepe
Tel 0532 679 36 53

Gumusova OSB Boélgesi'nde yer alan 6492m? alanli, sanayi imarli arsa 24.700.000 TL bedelle
satiliktir. Degerleme konusu 726 ada 4 parselin konum serefiyesi, D-100 karayoluna cepheli
olmasi nedeniyle daha yiksektir. Emsal taginmaz ise OSB iginde yer almaktadir.

SATILIK 6492 .-M? 24.700.000 .-TL 3.805 .-TL/M?
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'

Emsal Krokisi

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kigUk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
i KOCUK 20% - (-11%)
COK1YI COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU 726 ADA 4 PARSEL)

DUZELTILMIS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 12.000.000 8.000.000 2.000.000 10.750.000 7.150.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 16.606,56 6.140 4.938 948 5.680 4.710
BIRIM M2 DEGERI 1.954 1.620 2.110 1.893 1518
ALANA ILISKIN KUGUK KUGUK COK KUGUK KUGUK KUGUK
DUZELTME -10% -10% -15% -10% -10%
IMAR KOSULLARI E:1,00 E:1.00 E:1.00 E:1.00 E:1.00 E:1.00
TACILAQIVIA
KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
NDIIZE] TAME =
FONKSIYON S SANAYI SANAYi SANAYI SANAYi SANAYI
FONKSIYONA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 20% 0% 20% 20%
DIGER BILGILER
”'Utig;‘iﬁ'-t“': ORTA KOTU BENZER KOTU BENZER BENZER
Di7E] TME 10% 0% 20% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 8% -8% 8% -8% 8%
DUZELTME
TOPLAM o . o . .
DUZELTME 8% 2% 3% 2% 2%

Bulunan 5 arsa nitelikli taginmazin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak 726 ada 4 parsel

arsa degerine ulagiimaya calisiimistir. Karsilastirma tablosundan degerleme konusu 314 ada 2
parsel sayili tagsinmazin birim m? degeri 1800 TL/m? olarak belirlenmistir. 724 ada 13 ve 14
parsel sayili tasinmazlarin bayuklikleri, nitelikleri, yapilasma kosullari ve konumu serefiyeleri
dikkate alinarak degerleri belirlenmigtir.
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Brit Alani| 7™ | Net Alani | Briit Birim | Net Birim | Parselin
Ada No | Parsel No Miktan o . . . o .
(m?) (m?) (m?) m? Degeri | m? Degeri Degeri
726 4 16.606,56 648 15958,56 1730 1800 28.730.000 TL
724 14 5.534,78 158 5376,78 1487 1530 8.230.000 TL
724 13 1.116,26 41 1075,26 1254 1301 1.400.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 38.360.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Degerleme konusu parsel 'Sanayi Tesisi Alani'nda yer almaktadir. Buyukligi ve lejanti dikkate
alindiginda bolgede yakin gevrede 1800 TL/m2 civarinda oldugu gézlemlenmistir. 726 ada 4
parsel ana cadde Uzerinde, Adapazari-Bolu Yolu Uzerindedir. Taginmazin ¢evresinden alinan
emsallerin incelenmesi sonucunda imar fonksiyonu, alani, konumu g6z 6éninde bulundurularak
arsa birim degerinin, degerleme konusu parsel igin 1800.-TL/m? olabileceg@i kabul edilmistir. 724
ada 13 ve 14 parseller ayni imar kosullarina sahip olup konum olarak serefiyeleri daha
diglktir. Ayrica terkleri bulunmaktadir. 724 ada 13 parselin tek basina yapilasma hakki
bulunmamakta olup, tim bu hususlar dikkate alinarak deger takdirleri yapiimistir.

Bu takdire bagl olarak 726 ada 4 parsel i¢in elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin
amortisman tutarlarinin digtlmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel
Uzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

Yapinin 2023 yili bayindirlik ve iskan bakanhgi tarafindan belirlemis olan 3A yapi sinifi birim
maliyeti 7500-TL/m?, 2B yapi sinifi birim maliyeti 3800 TL/m2dir. Mevcut piyasa kosullarinda
enflasyon ve doviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak insaat maliyetlerinin arttigi
gorulmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Amortisman %11 kabul
edilmis, deger arttirici unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, tabela
reklam avantaji, serefiye degeri, Gelistirme Maliyeti v.b.) icin de@er artirici pay arsa+bina
degerinin %5 i oraninda eklenmistir. Buradan yeniden insa etme maliyeti yaklasimina gore
tasinmazin yasal ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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726 ADA 4 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 16.606,56 m? 1.800 28.730.000 TL
Blok Adi Alan Yapi Grubu [Birim Deger |Amortisman Deger
A Blok- Uretim 7.811 m? 2B 6.000 TL/m2 11% 41.710.740 TL
B Blok - idari Bina 1.442 m? 3A 9.000 TL/m? 11% 11.550.420 TL
C Blok 416 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 2.221.440 TL
D Blok 38 m? 3A 9.000 TL/m? 11% 304.380 TL
E Blok 75 m? 3A 9.000 TL/m? 11% 600.750 TL
Depo Boliimii 650 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 3.471.000 TL
Sevkiyat Bolumii 580 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 3.097.200 TL
Giivenlik Binasi 26 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 138.840 TL
Sendika Binasi 17 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 90.780 TL
Binalarin Toplam Degeri 63.185.550 TL
Deger Arttirici Unsurlar 4.595.778 TL
TOPLAM DEGER 96.511.328 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 96.512.000 TL

726 ADA 4 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI

Arsa Degeri 16.606,56 m? 1.800 28.730.000 TL
Blok Adi Alan Yapi Grubu |Birim Deger [Amortisman Deger
A Blok- Uretim 7.811 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 41.710.740 TL
B Blok - idari Bina 1.442 m? 3A 9.000 TL/m? 11% 11.550.420 TL
C Blok 416 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 2.221.440 TL
D Blok 38 m? 3A 9.000 TL/m? 11% 304.380 TL
E Blok 75 m? 3A 9.000 TL/m? 11% 600.750 TL
Depo Boéliimii 650 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 3.471.000 TL
Sevkiyat Bolumii 580 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 3.097.200 TL
Giivenlik Binasi 26 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 138.840 TL
Sendika Binasi 17 m? 2B 6.000 TL/m? 11% 90.780 TL
Bakim Atdlyesi 175 m? 2B 6.000 TL/m? 0% 1.050.000 TL
Cay Ocagi 60 m? 2B 6.000 TL/m? 0% 360.000 TL
Binalarin Toplam Degeri 64.595.550 TL
Deger Arttirici Unsurlar 4.666.278 TL
TOPLAM DEGER 97.991.828 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 97.992.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerlemede bu
yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine 726 Ada 4 Parselin Degeri;

ADA [PARSEL| YASAL DURUM DEGERI MEVCUT DURUM DEGERI

726 4 96.512.000 TL 97.992.000 TL

s Pazar Yaklagimi Yontemine 724 Ada 14 ve 13 Parsellerin Degeri;

ADA [PARSEL| YASAL DURUM DEGERI MEVCUT DURUM DEGERI

724 14 8.230.000 TL 8.230.000 TL

724 13 1.400.000 TL 1.400.000 TL

= UG ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

YASAL DURUM DEGERI MEVCUT DURUM DEGERI
TOPLAM DEGER

106.142.000 TL 107.622.000 TL

Yeniden insa etme yaklagsimi yontemine goére 726 Ada 4 parselin yasal ve mevcut durum degeri
yukaridaki tabloda belirtiimistir. 724 Ada 14 ve 13 parseller lzerinde yapilasma olmamasi
nedeniyle yasal ve mevcut durum degerleri arsa dederi olarak takdir edilmigtir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken maliyet yontemi kullaniimistir. Maliyet
yonteminde mevcut imar kosullarina gore arsa degeri dngoriilerek bina maliyetleri ve deger
arttirici unsurlar eklenerek toplam degere ulasiimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

314 ada 2 parsel Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapinin
tamami dikkate alinarak tagsinmazin tamami igin toplam deger takdir edilmistir.
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6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilgi
yontemi kullaniimamstir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Dosyasinda gorilen belgeler ve mahallinde yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu
tasinmazin proje ve ruhsatindan farkhliklari oldugu gézlemlenmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz i¢in kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;
Degerleme konusu taginmaz ana arter tizerinde, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani dahilinde

yer almasina karsin alani ve niteli§i nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap edecegi
disundlmektedir.

Tasinmazlar tUzerinde tagsinmazin devrini kisitlayici herhangi bir serh bulunmamaktadir.

0zY-2309010 GUMUSOVA 42 =



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

QREE_L

7 - SONUC

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

11.10.2023 tarihli toplam degeri;

Mevcut Durum Degeri igin;
107.622.000 .-TL

(Yiiz Yedi Milyon Alt1 Yiiz Yirmi iki Bin TiirkLirasi )
Yasal Durum Degeri igin;
106.142.000 .-TL

(Yiiz Alti Milyon Yiiz Kirk iki Bin TiirkLirasi )
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
TL TL TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%10-20) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL ) (%10-20)
107.622.000 128.183.400 106.142.000 126.407.400
Degerleme Uzmani Kontrol Sorumlu Degerleme Uzmani

Cigdem HATACIKOGLU Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir 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. =

- —
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~= GUMUSOVA BELEDIYE BASKANLIGH
Imar ve Sehircilik Modariogo

Sayr  : E-T4853593.000.4826 20092023
Keso : Imar Durumu

Sayin COK YASAR HALAT MAKINA TEL GALVANIZLEME SANAYI TICARET A S
Iigi :  05.09.2023 tarihli ve bils sayvds ynmnee.

lig: yazmuz ide Dozce ili, Gamigova ilgesi. Caybuke kdyunde bulunan 726 ada 4 (eska 314 ada 2),
T24 ada 13 ( eski 122) ve 14 (eski 312) parsel numaral tagmmaziaria lgili bdgi talep edilmektedur.

S6x konusu 726 ada 4, 724 ada 15 ve 14 parsel numanl apinmaziar, Gamtjova Belediyesi
171000 dlgekli uygulama mmar plans simirlan igensinde kalmakta olup, sanayi tesis alans olarak

WIW s odenm.

Muharrem TOZAN
Belodiye Bagham

k- lmar Plans Omsegi (1 adet )

D Sl g vadh elekovimd s do !
Dofdradasna Ko 75 i aS-ag 2un =2 0nPe-s AV L T0-F - voum | L Dodredans Lado: fogee o teckpe 2o v toulens Soladoe obss

Yot Mah Htrret Cod No 138 Ooantipon s Diten
TeheSom No (5501751 2008 Falis Noc (389)7A 21 N
oPosts pmmmer shiAERe0] dep i Internet Advewi: by v gusmsec bl
Kap Advou pussswr SAiiBe0 ] kepw
1

10 0zY-2309010 GUMUSOVA



: WEb DL,

fapunun disoyole

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 11-9-2023-11:57

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
009523062320 2023008423302343 6232
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 724/13
Tasinmaz Kimlik No: 127217286 AT Yiizolgim(m2): 1116.26
il/ilge: DUZCE/GUMUSOVA Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adt: Gumdusova Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adi: CAYBUKU Koyl YizOleumd:
MevKkii: Koyalti Bagimsiz Bolim Net
—— YuizOlglim:
Cilt/Sayfa No: 2/117 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
728135783 (SN:6565550) COKYASAR HALAT - 1/1 1116.26 1116.26 3402 S.Y.nin -
MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI 22/A Md.
TICARETAS.V Geregince
Yenilemenin
Tescili

1/2



lge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir

30-01-2023
689

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Lg4Cu_31lyJ kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih

:11-9-2023-11:57

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. )
Makbuz No Dekont No Basvuru No
009523062320 2023008423302343 6232
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 726/4
Tasinmaz Kimlik No: 127217303 AT Yiiz6lglim(m2): 16606.56
il/ilge: DUZCE/GUMUSOVA Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adt: Gumdusova Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adi: CAYBUKU Koyl YizOleumd:
MevKkii: Koyalti Bagimsiz Bolim Net
—— YuizOlglim:
Cilt/Sayfa No: 4/364 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

Sanayi Arsasi

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh Krokisinde gosterilen TEK irtifak Alani Kitikde tescilli degildir.( Sablon: Gimdusgova -
Malik-Tasinmaz Lehine Irtifak hakki) 30-01-2023 10:08 -
689
Irtifak M: DUZCE ASLIYE HUKUK MAHKEMESININ 09/04/1979 TARIH (SN:5641) Gumigova -

1/3



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

1979/397-373 ESAS VE KARAR SAYILI YAZILARI ILE 800 m?2 LiK SAHADA TURKIYE 24-01-1980 00:00 -
T.E.K. LEHINE IRTIFAK HAKKI VARDIR( Sablon: Diger irtifak Hakki) ELEKTRIK 554
KURUMU (TEK)
VKN:8790304314,
(SN:5614266)
TURKIYE
ELEKTRIK ILETIM
ANONIM SIRKETI
VKN:8790304314
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
728135919 (SN:6565550) COKYASAR HALAT - 1/1 16606.56 | 16606.56 | 3402 S.Y.nin -
MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYi 22/A Md.
TICARETAS.V Geregince
Yenilemenin
Tescili
30-01-2023
689

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Uw8U6XC9SHq kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih

:11-9-2023-11:57

‘weblopt ¢
Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. )
Makbuz No Dekont No Basvuru No
009523062320 2023008423302343 6232
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 724/14
Tasinmaz Kimlik No: 127217287 AT Yiizolgim(m2): 5534.78
il/ilge: DUZCE/GUMUSOVA Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adt: Gumdusova Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Koy Ad: GAYBUKU Koyii U
Mevkii Koy Alt \ R g 2
—— YuizOlglim:
Cilt/Sayfa No: 4/305 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Tarla

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh Kiitiikde Kayith TEK irtifak Alani bu Parselde kalmamaktadir.( Sablon: Gimdusgova -
Malik-Tasinmaz Lehine Irtifak hakki) 30-01-2023 10:08 -
689
Irtifak M:DUZCE AS.HUK.MAH.SININ 09/04/1979TARIH 979/398-374SAYILI (SN:5641) Gumiigova -

1/2



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

KARARI iLE 4650M2LIK SAHADA T.E.K.LEHINE IRTiIFAK HAKKI VARDIR. TURKIYE 24-01-1980 00:00 -
( Sablon: Diger irtifak Hakki) ELEKTRIK 550
KURUMU (TEK)
VKN:8790304314

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

728135785 (SN:6565550) COKYASAR HALAT - 1/1 5534.78 5534.78 3402 S.Y.nin -
MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI 22/A Md.
TICARETAS.V Geregince
Yenilemenin
Tescili
30-01-2023
689

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XJsgzsZhmDN kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.02.2019 Belge No: 2019-02.3897

Sayin Cigdem HATACIKOGLU
(T.C. Kimlik No: 19181084440- Lisans No: 411409 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

F olopabios,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




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

A\
A\

-

DU

DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




NVISYVH WALTINAS TINAD
LNDONVIZ@ % NVAEW 4]

Wy

anSwuezey yey eARwe ruisuesr §iuewz ) swaIaFa(] (NYUIWLIAED

ZVNLL en muQ

eduuefn | Siqa] epunpfey Jejses3 upjsij| eAewan] DI A BLUR|SLIRS|T ULS] Jejueun|ng
anaAjieey epuisesedl] afeuuas, 118es FCION ‘1A (U5 Unu Njruny 1seseil] 2ALUUSS

ISNVSITIDI'INVINZN HWNATIADHA TOAINTNTIAVD

eS110F - ON 600Z°60°L0 - YuB],

1917419 I—FIVISNTINYNA 1DVHY ﬂ:ﬂ-_ .—.
ISYSVAId SAVINNIS FAIMNNL




H P e ETerr e

TTTTT LTy

T1DUB

THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-01.3452

Sayin Onur Fuat TINAZ
(T.C. Kimlik No: 24721281210 - Lisans No: 401153 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

g
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




