AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.

(ARSA)

ERZURUM/PALANDOKEN
DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2019-OZEL-256



GO AARTIBI

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

reysas

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEf-iEF_lLEMES]'I YAPILAN )
GAYRIMENKULLERIN ADRESI: Yunusemre Mahallesi, Hanimlar Kehriz Mevkii,
Ibrahim Polat Caddesi, Kayakyolu, Palandéken/Erzurum

RAPOR NO : 2019-0OZEL-256

EKSPERTiZ TARIHI : 02.12.2019

RAPOR TARIHI : 06.12.2019

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen *Arsa’ nin piyasa deger

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Icindekiler Sayfa No
> Uygunluk Beyani 3
> Dederlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi 3

> Dederin Tanimi ve Piyasa Dederi Aciklamasi 3

» Tasinmazin Tapu Kayitlari 4
» Imar Durumu 4
> Bo6lge Hakkinda Genel Bilgiler 5-8
» Tasinmazin Cevre Konumu 8-9
> Dederlemeye Etki Eden Kriterler 9
> Deder Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler 9-11
> Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Aciklamalar 11
> Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi 12
> Maliyet Yontemi Analizi 13
> Gelir Yontemi Analizi 13
» Hesaplamalar, Analizler ve Fiyatlandirma 13
» Sonug 13
> Ekler 14
» Ek.1 : Uydu Fotografi 15
> Ek.2 : Belgeler 16-18
> Ek.3 : Fotograflar 19-20
> EK.4: A Artibir Gayrimenkul Dederleme A. S. SPK Yetki Belgesi 21
> EK.5: A Artibir Gayrimenkul Dederleme A. S. BDDK Yetki Belgesi 22
> EK.6: A Artibir Gayrimenkul Degerleme A. S. Yonetim Kurulu Bagkani 23
Imza Sirkisu




GYO Aé\R Z!Z!E!B

W YT A

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gtincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine sonuglanacak
bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin
tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

9. Raporlarimiz SPK'nin 31 Adustos 2019 tarihli 30874 sayili tebligine uygunlugunu teyit ederiz.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu dederleme calismasi Erzurum ili, Palandodken ilcesi, Solakzade mahallesinde konumlu
gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak ve sbzlesme geredince Uzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degderlendirilmis ve dedere nasil ulasildidi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska
etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dodgru bir pazarlama sonucu satigl
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen
bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:
- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday! saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin acgik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Ana Gayrimenkul 12579 Ada / 1 Parsel

ILT ERZURUM

ILCESI PALANDOKEN

MAHALLEST SOLAKZADE

KOYU -

MEVKII HANIMLAR KEHRIZ

SOKAGI -

CILT NO 4

SAYFA NO 337

SINIRI Planindadir

PAFTA NO 75

ADA NO 12579

PARSEL NO 1

YUZOLCUMU 5.169,62 m?2

YEVMIYE NO 6030

TARIH 25.09.2017

ANA GA vY_RfMENKUL Arsa

NITELIGI

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

IMAR DURUMU

Ticaret Alani

Imar Plani Tasdigi:

1/1000 o6lgekli uygulama imar planidir.

Hmax: 15.50

Kaks: 2.00

Taks: 0.40

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi, glincel imar planiyla uyumludur.
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BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

ERZURUM ILI TARIHCESI

Dodu Anadolu'nun en biyik kenti olan Erzurum'un MO 4900 yillarinda kuruldugu tahmin
edilmektedir. Erzurum'u da igine alan bélge tarih boyunca Urartular, Kimmerler, Iskitler,
Medler, Persler, Parftlar, Romalilar, Sasaniler, Araplar, Selcuklular, Bizanslilar, Sasaniler,
Mogollar, Ilhanhlar ve Sfaviler gibi c¢ok cesitli kavim ve milletler tarafindan idare
edilmistir.1514 vyilinda sehir ve cgevresini fetheden Osmanlilar, Tirkiye Cumhuriyeti'nin
kuruldugu 1923 yilina kadar bu topraklarda hiikim strmuslerdir.

Milli micadele, milli birlik ve bagimsizlik hareketinin temelinin atildigi Kongre 23 Temmuz 1919
da Erzurum'da toplamistir.

Erzurum'un bilinen ilk adi Dogu Roma (Bizans) Imparatoru II.Theodosios' a (408-450) izafe
edilen Theodosiopolis' ti, simdiki Erzurum' un yerinde kurulmustu. IV. asir sonuna dogru Roma
imparatorlugu sinirlari icine alinmis ve 415 tarihinde Theodosios' un emriyle Sark Ordulari
Kumandani Anatolius tarafindan kurulmustur. Urfali Mateos' a gore bu sehir Garin mintikasinda
Firat'in kaynadina yakin bir yerde bulunuyordu. Belazuri. bolgeye hakim olan Ermenyakos' un
6limi Uzerine yerine gecen Kali adh karisi tarafindan kuruldugu icin Araplarda Kalikala (Kali'
nin ihsani) adini vermislerdir. Belazuri Kalikala' y1 dérdinci Ermeniyye sehirleri arasinda sayar
ve Ermeniyye sehirlerinden biri olarak kabul eder. X. asir islam cografyacilari Kalikala sehri
hakkinda bize malumat vererek, doguda ev esyasinin en énemlisi sayilan Kali (hali))nin burada
yapildigim ve adini bu sehirden almis oldugunu kaydetmektedirler. Hudud alalam' in yazar bu
sehrin mlstahkem bir kalesi bulundugunu ve her taraftan gelen gazilerin buray! nébet tutarak
koruduklarim Ve sehirde tlccarlarin ¢ok oldugunu bildirmektedir. Buglinkil Erzurum adi ise,
Erzen' in Selguklular tarafindan fethedilmesi (izerine ahalisinin Theodosiopolis' e
(Kalikala=Karin) gog¢ etmelerine miuteakip bu sehre Erzen ve Tirk hakimiyetinin ilk
safhalarinda bu adin sonuna, Meyyafarikin (Silvan) ile Siirt arasindaki Erzen' den ayirmak ve
Anadolu'ya ait oldugunu belirtmek (zere Rum kelimesi ilave edilerek, Erzen al-Rum
denilmesinden kaynaklanmistir. Selguklular tarafindan Erzurum'da basilmis paralarin Gzerinde
sehrin adi Arzan al-Rum seklinde yazilmistir.
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COGRAFI YAPISI

Anadolu'da deniz seviyesinden 1959 metre ylkseklikteki tek blylk yerlesim yeri olan Erzurum
yuksek bir yaylanin gliney bati bolimuinde yer alir. Yerlesme alani yer yer 2000 metreye kadar
ylkselen bir ova Uzerinde bulunur. Bolge kuzeyde Dumlu, gineyde Palandtken daglan ile
cevrilmistir. Buradan gecen Ipek Yolu ve verimli ovalari bdlgenin tarih boyunca yerlesme alani
olarak segilmesinde dnemli rol oynamistir. Bu arada yer yer siddetli depremlere maruz kalan
sehir ve cevresi 6nemli dlciide zarar gérmustir.

Tarkiye'nin en siddetli iklimi bu bolgede hikim slirer Baharlar yadish, yazlan sicak ve kurak
gecer, kislarn soguk ve karhdir. Yillik ortalama sicaklik 6 derece, en soguk ay ortalamasi -8,3
derecedir. En sicak ay ortalamasi 20.2 derecedir. Yilin yaklasik 220 gini boyunca ortalama
sicaklik 8 derecenin altinda seyreder. Yillik yagis ortalamasi 460.5 m2 olarak kaydedilmis olup
yadislar diizensizdir. Nispi nem %60.3 dr.

Ilin toplam nifusu 1990 sayimina gore 848.201 dir. Sehir ve banliyélerinde oturan niifus 362
bin civarindadir. Arazinin %20 si tarima elveriglidir. Halkin baslica gegim kaynadi
hayvanciliktir.

Topografyasi: Erzurum'un, cevresi daglarla gevrilidir. Erzurum yiksek bir yaylanin gliney bati
boliminde yer alir. Sehir merkezi Palandbken dadlarinin Bati ve Gliney kisim etedinde
kuruludur. Sehrin batisi ve kuzeyi acgik, ova goérinimdindedir. Erzurum il geneli daglarla
cevrilidir. Erzurum yUzolgimUnidn; %64'G daghk, % 20'si plato ve %12'si yaylalardan
olugsmaktadir. Erzurum ilinin bir bolimi Karadeniz Boélgesindedir. Diger bir bélimi ise Dogu
Anadolu Bélgesi'nde yer almaktadir.

Komsu illeri: Agri (182 km), Ardahan (238 km), Artvin (201), Bayburt (125 km), Bingdl (180
km), Erzincan (191 km), Kars (205 km), Mus (206 km), Rize (253 km).

EKONOMIK YAPISI

Tarim: Erzurum tariminda hayvancilik tarla driinlerinden énce gelir. iklim gok sert oldugu igin
yetisen Urinler sayilidir. Bugday, arpa, cavdar, fig (hayvan yemi), mercimek, pancar, aycicedi,
korunga yetisir. Yetisen sebze yeterli olmayip, ihtiyacinin mihim kismi glney illerden gelir.
Meyve olarak, elma, armut, erik, visne, kiraz, ceviz, ayva, kayisi ve kizilcik yetisir. Erzurum ve
Pasinler ovasinda sulama tesisleri yapilmistir. Sulu tarim ile verim artmistir. Erzurum il
Turkiye'nin en ylksek ve en soguk illerinden biridir. Sert kara iklimi htukim sirer. Kiglar gcok
soguk ve karl, yazlar cok sicak ve kurak geger. Senenin 150 gunU karla értultdar. Yadis
miktari 460 mm’dir. Eriyen karlar akarsulari besler.

Erzurum ilkbaharda vyemyesil, kisin beyaz, yaz ve sonbaharda sapsari (bozkir)
goérindmiuindedir. Orman ve fundaliklar yGzélcimin % 9’'udur. 1900-2000 m yukseklikte
saricam ve mese agaclarindan ibarettir. Cayir ve meralarn arazinin % 68’ini kaplarken, ekili ve
dikili arazi % 18'dir. Ormanlar kuzeydeki daglarin gineye bakan yamaclarindadir.

Ekonomi: Ekonomisi tarima dayanir. Sanayi yeni gelismektedir. Faal nifusun % 80’i tarim,
hayvancilik, ormancilikla udrasir. 1969'dan beri acilan “Dodu Fuari” bdlgenin ekonomik
gelismesini dinyaya duyurmakta, turizme hizmet etmektedir. 650 bin m2lik sahada kurulan
fuara genellikle 300'den fazla kurulus katilip, 500 binden fazla kisi ziyaret etmektedir. 23
Temmuz-23 AdJustos tarihleri arasinda agilmaktadir.

Hayvancilik: Hayvancilik Erzurum ekonomisinin bel kemididir. NUfusun blUylk kismi
hayvancilikla ugrasir. Cayir, mera ve yaylalar hayvanciliga musaittir. Koyun, sigir ve kil kegisi
beslenir. Aricilik da ¢ok gelismistir. Ilica’da modern at harasi vardir.

Ormancihik: Orman varligi zengin degildir; 200 bin hektardir. Ormanlari verimsizdir. 107 koy
orman icinde ve kenarindadir. Her sene 42 bin m3 sanayi odunu ile 22 bin ster yakacak odun
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elde edilir. Agaclandirma faaliyeti devam etmektedir. 1984-88 tarihleri arasinda sehir iginde
650.000’e yakin agac dikilmis olup, yesil alanlar gittikce cogaltilmaktadir.

Madencilik: Maden bakimindan zengin dedildir. Linyit, bakir, civa, maden kémurd, kursun,
cinko, perlit, krom, manganez ve algitasi rezervleri mevcuttur. Sark linyitleri isletmesinde 60
bin ton linyit ile az miktarda krom ve algitasi istihsal edilir. Kbmirl bdlgeye yetecek kapasiteye
gelmistir.

Sanayi: Erzurum soduk iklimi sebebiyle sanayi bakimindan az gelismis illerimizdendir. Baslica
sanayi kuruluslari sunlardir: Et Kombinasi, Seker Fabrikasi, Pasinler Tugla ve Kiremit Fabrikasi,
Erzurum Yin Isletmesi, Yem Fabrikasi, Askale Cimento Fabrikasi, Siit Fabrikasi, Nebati Ya§
Fabrikasi, Deri ve Ayakkabi Fabrikasi, Bitangaz Dolum Tesisleri, Simerbank Yinli Sanayi ve
Yapa§i Yikama Tesisleri, Ispir Ayakkabi Fabrikasi ve Tekele ait Tuzlalar. Son vyillarda alinan
kararlarla doguda yatirimlar tesvik edilmistir. Erzurum-Ilica yolu Uzerinde 75 parsellik organize
sanayi bdlgesinin alt yapi tesis ve hizmetleri bitirilmistir. Erzurum’un Oltutasi, kirkleri, hal ve
bicaklari meshurdur. 1983-88 tarihleri arasinda, dékim, un, lastik-kauguk, ham deri isleme,
yem, boya, et ve et mamulleri Gretimi, ylnli ve sentetik iplik, oto ve is makinalar lastik
kaplama ve rejinere kaucuk fabrikalar kurulmustur.

NUFUSU

Turkiye'nin 29. blylik kenti olan Erzurum blylksehir olduktan sonra Merkez ilce 2008 yilinda
5747 sayili kanun ile Palanddken, Aziziye ve Yakutiye olmak lzere 3 ilceye ayrilmis, yine ayni
kanun ile daha once ilgce olan Ilica'nin ismi Aziziye olarak degdistirilmis ve Blylksehir
Belediyesine baglanmistir.

Erzurum il nifusu, 767.848 kisidir. Ilin ylzélgimi 25.006 km2'dir. ilde km?ye 31 Kisi
dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldudgu ilge: 253 kisi ile Palanddken’dir) Ilde yillik ntfus
azalisi orani %0,97 olmustur.

1 Subat 2019 TUIK verilerine gore 20 Ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1187 mahalle
bulunmaktadir.

ULASIM

Erzurum'a Erzurum-Erzincan D-100, Erzurum Agrn D-100, Erzurum Kars 080-01, Erzurum
Bayburt 915-04, Erzurum Rize 925-03, Erzurum Artvin 950-02 ve Erzurum Bingél 950-04
Devlet Karayollari ile ulagim sadlanmaktadir. Erzurum Istanbul arasi mesafe 1242 km olup,
Erzurum Ankara arasi mesafe 876 km. dir. Erzurum'da Devlet Demiryollarina ait Erzurum Gar'i
bulunmaktadir. Erzurum'un Erzincan, Sivas, Kayseri, Ankara (Dogu Ekspresi) ve Kars (Dogu
Ekspresi) illeri ile dogrudan demiryolu baglantisi bulunmaktadir. Erzurum'da DHMI Erzurum
Havalimani bulunmaktadir. Havalimani uluslararasi uguslara agiktir.

Palanddken Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Palandéken Ilgesi'nin tarihi, 2008 yilina kadar Erzurum merkeze bagl bir yerlesim merkezi
durumunda olmasi nedeniyle ilin tarihiyle paralellik géstermektedir. Nifusu 2018 yilina gore
168.651 kisidir. Bu ntifus, 83.050 erkek ve 85.601 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise;
%49,24 erkek, %50,76 kadindir.

Palanddken Ilcesi, volkanik yapili daghk bir araziye sahiptir. Ayrica meralarin da genis yer
kapladigi ilge arazisi genellikle hayvanciliga misait bir yapidadir.

Palandéken, Erzurum’un siddetli karasal iklime sahip ilcelerinden biridir. Ilcede kis aylari soguk

ve kar yadish; yaz aylarn ise sicak ve kuraktir. Yaz mevsimi kisa slrelidir. Karasal iklime bagh

olarak; ilcede yaz ve kis mevsimleri arasinda yuksek sicaklik farki goéridlmektedir. Yazin

ortalama 34,1 OC ‘ye kadar cikabilen sicakliklarin, kisin ortalama -28 0C'ye kadar dlstlgu
-7 -
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gorilmektedir. Yine karasal iklime baglh olarak gece ve glindiiz arasindaki giinlik sicaklik farki
da cok fazladir.

Palanddken ilgesi, yakin tarihe isik tutan tabyalar ve cephaneliklerin yodun oldugu bir
bélgedir. Ilcede turizm potansiyelinin belirleyicisi kis turizmidir. Yaz - kis Gzerinde kar eksik
olmayan yiksek daglariyla ve bu daglarda kurulan kayak tesisleriyle Palanddken 6nemli bir kis
turizm merkezidir. Ilce; 2000 Seyirci Kapasiteli Buz Hokeyi Salonu, 500 Seyirci Kapasiteli Short
Track Salonu, Konakli Kayak Merkezi, Kayakla Atlama Merkezi ve Palanddken Kayak Merkezi
ile uluslararasi yarismalar, hatta kis olimpiyatlarinin dizenlenebilecedi bir turizm merkezi
durumundadir.

Ilcede inang turizmi acisindan énemli bir yere sahip olan Abdurrahman Gazi, Pir Ali Baba,
Kimbetli Ahmet Baba ve Maksut Efendi Tirbeleri yer almaktadir. Ozellikle, her gin yizlerce
kisinin ziyaret ettigi Abdurrahman Gazi Tlrbesi inang turizmi agisindan blylk 6neme sahiptir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degderleme konusu tasinmaz; Yunusemre Mahallesi, Hanimlar Kehriz Mevkii, Ibrahim
Polat Caddesi, 12579 Ada, 1 Parsel, Kayakyolu’ nda yer almaktadir. Yakin gevresinde, Atatirk
Bulvari ile ibrahim Polat Caddesi kavsagindan giineye dogru yaklasik 1,5 km ilerlendiginde sol
tarafta yer alan dederleme konusu tasinmaza ulasilmis olunur. Tasinmaz, Ibrahim Polat
Caddesi Uzerinde konumludur. Yakin cevresinde; Yiksek Irtifa Kamp Merkezi, Ejder 3200
Palanddken Kayak Merkezi, Sway Hotels, Polat Erzurum Resort, Grand Erzurum Otel, Palan
Otel, Dedeman Palandbéken Ski Lodge ile Kizilay ve Erzurum Biylksehir Belediyesi Sosyal
Tesisleri, villa nitelikli evler ile imarl ve imarsiz bog araziler bulunmaktadir.

Parsel Ibrahim Polat Caddesi'ne yaklasik 75 m cephelidir. Parsel giineydogu yénde 7
m’lik, kuzeydogu ve kuzeybati yonlerde 10 m’lik imar yollarina cephelidir fakat bu yollar henlz
acllmamistir. Parsel (zerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Parselin bulundugu
boélgede altyapi hizmetleri tamamlanmis durumdadir. Koordinatlari; “39.8732,
41.2717" bigcimindedir.
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KONUM KROKISI

KONUM: E: 39.8732, B: 41.2717

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Gelisme bdlgesinde yer almasi

- Turizm igin 6nemli bir merkez olan, Palandéken Kayak Merkezi yakininda yer almasi,
- Ana arterler lzerinde yer almasi

Olumsuz etken:

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme calismasinda dederleme yontemlerinden olan Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Maliyet Yontemi kullaniimigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Tasinmazin dederlemesinde "Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan miulk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastinilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

-9-
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Kullanim alanlan

Yeterli ve guvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, kattiphane, cam, okul vs.)

Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.
Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.
Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davraniglarindaki degisiklikler gz 6nine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

Basit ancak uygulanmasi séylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

Belli bir dénem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar

Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

Gergeklesmis satislar

Kontratlar

Teklifler

Resim kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
Diger degerleme uzmanlari

Mizayedeler

Milk yoneticiler

Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen miilkle bu

gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
degerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari asadidaki gibi
gercgeklestirilmelidir.

1.

uiAWN

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Birgok deger gostergesinin tek bir degere denklestiriimesi

-10 -
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MALIYET YONTEMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagdi goz ontine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi
dusunulerek degerlendirilmeleri gerekebilir.

Bu durumda gayrimenkulin gelistiriimesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni
ile yapilacak giderlerden dusulerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, muteahhit karlar da
hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulin buglinkii dederine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci ve c¢evresinde benzer
ozelliklerdeki satisa sunulan gayrimenkuller ile bltlincil dederlendirilmesi nedeniyle “Emsal
Karsilastirma Yontemi’’ kullaniimistir. S6z konusu parsel lzerinde yapilasma bulunmamasi
nedeniyle maliyet ve gelir yontemi kullaniilmamistir.

-11 -
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALizZi

ARSA EMSALLERI

Emsal 1: Detay Emlak Gayrimenkul Danismanhk- TEL: 0 (546) 235 02 35
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3181 ada 3 parselde bulunan, imar
durumu ticari olan arsa toplamda 394 m? alanh olup 385.000,-TLye satiliktir.

SATILIK [394 m? 977,- TL/m?

EMSAL 2: Israfil Ors- TEL: 0 (530) 882 19 74
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3175 ada 7 parselde bulunan, imar
durumu ticari olan arsa toplamda 450m? alanli olup 275.000,-TL’ye satiliktir.

SATILIK | 450 m2 611,- TL/m?2

EMSAL 3: Vakifbank- TEL: 0 (216) 724 29 69
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu ticari olan arsa toplamda
4.001 m? alana sahip olup 3.560.000 TL,-TL'ye satiliktir.

SATILIK [4.000 m*  [890,- TL/m?

EMSAL 4: ANADOLU EMLAK- TEL: 0 (535) 345 76 26
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu konut olan arsa toplamda
1.210m? alanh olup 660.000,-TL'ye satiliktir.

| SATILIK [1.210 m? 545,- TL/m?

EMSAL 5: Senol Kaya- TEL: 0 (532) 493 94 16
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan,6.066 ada 3 parsel bulunan, imar
durumu konut niteliginde olan arsa toplamda 1.237 m? alanli olup 865.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 1.237 m? 699,- TL/m2
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
3.722-TL : 5 = 744,4-TL
BIRIM FIYAT M? GAYRIMENKUL DEGERI
744,4-TL X 5.169,62 M? = 3.848.265,-TL

-12 -
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MALIYET YONTEMI ANALIZI

Uygulanmasini gerektirici bir yapilasma yoktur.

GELIR YONTEMI ANALIZI

Uzerinde yapilasma bulunmayan taginmazin icin bir gelir akimi da séz konusu degildir.

HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

Dederleme konusu tasinmaz tapuda arsa vasifli olup s6z konusu tasinmazla benzer
nitelikteki arsalar sonuca ulasiimistir. Dederleme konusu tasinmazin arsa dederi tespitinde
Emsal Karsilastirma Yéntemi kullaniimistir.

TASINMAZIN DEGERI:
ARSA DEGERI: 3.848.265,-TL  ~3.849.000,-TL

SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen “arsa” nitelikli tasinmazin kullanim amaci, konum
ve cevre Ozellikleri, fiziksel 6zellikleri, yliz dlgimu, yapi alanlari, bélgenin yatirnm potansiyeli,
cevresindeki diger gayrimenkullerin satis bedelleri ile glinimz ekonomik kosullari géz 6éniinde
bulundurularak tasinmazin esas piyasa (pazar) dederi belirlenmistir.

TOPLAM: 3.848.265,-TL ~3.849.000,-TL takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,36 ,-TL; USD = 5,74-TL'dir.

Euro ve USD bazindaki alig degerler, yalnizca bilgi i¢gin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabullne
dayalidir. Konumu, imar durumu ve diger 6zellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti igin SATILABILIR dederlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-0ZEL-256 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi Uzerine ve it orijinal olarak 6zel rapor formatinda dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019

Saygilarimizla,
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EK.2: BELGELER B

'4
. e
ERZURUM Bi YUKSEHIR BELEDIYES!
Emiak ve Istimlak Daire Baskanlig
Say) = 81230943.755.02.01/| 432 22106/2018

Konu: “Teblipnt

Saym: Reysas Gayrimenkul Yatiim Ortakligy Anonim Sirketi
Erkan Ocakls Sk, No:13
Uskiidar/ [STANBUI

Miitkiyeti Biyiiksehir Beledivemize ait flimiz PalandSken llges: Solakzade Mahallesi 12579
ada | nolu parselde Kayith tagmmuozin satig ihalesi 07/06/2018 tarthinde yapiling olup, ihale
uhdenizde kalmustir Yapilan ihale Baskanhk makam onaying sunularak 32/06 ‘2018 tarihinde
omaylommistr, fhale satig bedeli olan 3.105,000,00 TL, Ihale karar puly olan Binde 3.69)
17.667.45 TL ve kesin teminat bedeli alan I86.300,00 T1., ihale onay teblig tarihinge mbteakip
en geg 15 gin lgerisinde satig bedelinin en az %50's] ve ibale kurar putunun L ddenerch
noter tasdikli sozlesme vapimas zorunlidur

S0z konusu shaleden satin almsy oldugunuz tasmmazn yirmamesi  geregi sozlesme
yapiimasi igin Boytiksehir Belediyemiz Emlak ve [stimlak Daire Bagkanhi@ina mircaat etmeniz
gerekmektedir. Aksi takdirde ihale iptal edilerek, ihale igin yaunlan gegici teminat bedel
Belediyemiz ading jrat kayit edilip veniden thuleve gikilacaktr —

Geregini bilgilerinize rica ederim — ,.j; .\ 4
-— :{: 0"]' \L’W‘
W 'Rp(
N 1

Av, Cevat (')l\"StIZ -t
Beledive l!.l;‘ki\j‘n a.
Genel Sekreter Yardumess:

N~

Not: Beledivemiz Ihan Numaras:: l'irkiye 1Tatk Bankasi — Erzurum Mubesi
TR47 0001 2009 3420 0006 (000 08

Bdlgi wgin, A SANIN

Wiy iikatiir Befedive Ringleand)@s 22100V akyitive - ERZ1LIRL M
&S] 11464

Tals O (402 324 00 00 Daniri IN6T) Belgegoyes: 1) (4423) 236

et ebbereramm bl gov ir « Intemat Adre erzurn hel )
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EK.4: i i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi
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T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayt :BO2) SPK.0.15- 203 1042010
Konu : 8] E,‘ 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclcukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesmnde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  lligkin  Esaslar Hakkinds Tebhity” (Teblig)
cergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Ozere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihfi toplantisinda, amilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuats uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctleri
kapsaminda Teblil hikomlerine uyulmast gerekmekte olup, 8ynca, sermaye plyssas: meyzuat
uyannca yapilan  degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yiruriige girmig bulunan Seri. VI, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararas Degerteme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Ulusiararasy  Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunian uygulamalanmn zorunhu oldugdy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynimenkul deferleme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniuguoun Kurulumuzea  izlenece@ii  ve mevzuata  aykin
uygulnmalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gkanimamz yoluna
gidilebilecei,

C)Kurulumuz weh sayfasin gayrumenkul degerleme  grketien bolemiinde “genel
duyurular ve uyarilar” paghkh kismunda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasinin gl&%

bolumiinde yer verilmesi ve guncel tutulmass werek g, ‘l%

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini 0

¥ 0 kY

eyda ISKENDER
Dare Bast;am

e ————— T PO et A s
NENKLT  Cohopetsr Yok 8 A1y R 150 (AL ANGIRA - T ,)u..w.'_truw Tals {112} 2 YO @ Dyreteh tatg 0 THON
ISTANNN TEMSIICILERT Hortvpn Wl Ay Cad N33 P Sk STANRE Tt (212) TN S50 e (212) e 2 0 eat GV v ¥ 13
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EK.5: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig 111)

Savi : BO2.1.BDK.O.IZ.00.0-140-535-aauyly R

Konu: Degoerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 .04 2011 tarih ve 4150 sayihs
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [hizmeti Veorcecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik)y 11 et maddesine  istinaden bankalara
ceavrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagls hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermoe vetkist vertlmesi nyvgon gdriimasttr.

Kurulen yetkilendirilen de@ierleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore yirttmek ve bu kapsamda YOncetmelikte yver alan yokomialakleri yerine
wetirmek zorundadir.  Bu  yukdmlidlikler arasmda Yoneumeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikdmler ver almakea olup, bu yikamialaklerin
strest  igerisinde ve cksiksiz olarak  yerine  pgetirilmes mevzuata asvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 ne
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dodnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdndoerilmes: perckmekiedir

Difer taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 sayith Karan ile “Yénetmelik ayannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimmin sdzlesmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamominda yer alan nitcliklert sunalkan perektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde Ongoralen hakdmlerin buhise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karsisindaki duramlarinin da yine
ilgili sirketler taratindan @akip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn durumidar  ile karsilasiimas: bhalinde  ilgili girkoetler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralh fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgovede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlegmell olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsrlammmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
hendinde belirtilen nitclikleri asivip tastmadigrmn tespiti, bu nitelikleri tevaik cdici belgclerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 noy maddelerinde
Sngorilen hotkmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumiulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin durumlar ile kargifagilmasy halinde

AstlOrk SSadvan No: 191 Kavabhdeoe DO680 ANBEARA
Teh, (312) 45564 30 1aks: (317) 4248 17 47
frntormer adresa s swwaw bdudbc orp e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesining (1) nomarah fkrasimm (@) bendinin
uygulanmas yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir,

Bilgi edinilmoesini ve gereginl rica ederim.
/ (2 i

Orpiir DALGIC
Daire Baskam

Ek: Bildirhn Formu (2 sayia)
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EK 6: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S.

YONETIM KURULU BASKANI IMZA SIRKUSU

T.C.
KONYA 8
NOTERLIGI

KONYA @ NOTERI|
ALI CAN

- . . . Tarih: 07/03/201
Tirkiyve Cumhuriyeti Yont SN2
249
iMzA SIRKULERI ] 0 7 Z

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES ! Nisantas Mah, Dr.m.hulusi Baybal Cad. No: Kat:7-8 / 708-808 Selcuklu / KONYA
YETKIL : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ KULLANIM SEKLI : Mnferlden
TEMSIL SEKLI / SORESI : 20.11,2018 tarihinden Itibaren 3{Ug) yil

l TICARET SICiL ADI - NO : Konya - 46557

VERGI DAIRESI - NO : 042253 MERAM - 0010670214

Tel+803322370261
Fax:+003322370261

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanli sirketin
20.11.2018 tarihll genel kurul toplants tutanafl ve 20.12.2018 tarihll 9728 Sayih Tdrkiye Ticaret Sicll
Gazetesinin 199, sayfasinda yaymlanan karara gbre: 20.11.2021 tarlhine kadar (Yonetim Kurulu Bagkani)
temsile yetkili olarak segilmigtir. Yetki Sekil: Mlnferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket Gnvam
altinda kullanaca@iim asag:da érneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI )
BURHANETTIN TANDOGAN
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Bu Onaylama -slern N K. 90 m alundaki imzanin 0010670214 vergi numarzh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANO adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigl Selguklu Nifus
MidUriGgi'nden veﬂlml; 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 serl ve 49175 numarah fotografli Nifus
Clizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyi, 11 cilt, 23 alle sira, 18 sira numaralannda
nilfusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dofum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarall
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldugunu noterlikte huzurumda alindi@ini, onaytanm. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giini 07/03/2019

DAYANAK: ligill TUrkiye Ticaret Sicll Gazetesl fotokopisi eklidir.
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