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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME A.S

TALEP TARIHI

05.10.2023

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2023

DEGERLEME TARIHI

25.12.2023

RAPOR TARIiHI VE
TAKIPNO

28.12.2023
2023-0ZL-38

RAPORUN KONUSU

Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli Mahallesi, 632 ada 12 parsel ve 642
ada 4 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa
degerinin tespiti amaciyla;

Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmast Gereken Asgari hususlar” c¢ergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER
iN MALIKi

632 Ada 12 Parsel:
-HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI VKN
(2333/2400)
- HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI VKN
(67/2400)

642 Ada 4Parsel:

- HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI V (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun
“4.1Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Dilovas1 Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgiye
gore degerleme konusu 632 ada 12 parsel ve 642 ada 4 parsel numarali
taginmazlar 1/1000 o6lgekli 12.05.2006 tasdik tarihli Dilovast Cerkesli

Bolgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda “Kiigiik Sanayi Tesisi”
lejantinda E:1,00, 3 kat, Yencok:9,50 m ve ayrik nizam yapilasma
kosullarina sahiptir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
28.12.2023 TARIHLI
(KDVHARIC) DEGER

632 Ada 12 Parsel Arsa Degeri;
501.581.000TL
(Besylizbirmilyonbesyiizseksenbirbin.-Tiirk Lirasi)

642 Ada 4 Parsel Arsa Degeri;
621.816.000 TL

(Altrylizyirmibirmilyonsekizyiizonaltibin.-Tiirk liras)

RAPORU
HAZIRLAYAN
DEGERLEME
UZMANI

TUNCAY MALKOC (SPK Lisans No: 411611)
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DEGERLEME
UZMANI

UYGAR ZAIM (SPK Lisans No:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME
UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaretsicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web ‘www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPKLisansTarihi :23.09.2014

BDDKLisansTarihi :29.06.2014

FaaliyetKonusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporuvermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Yap1 Projeleri Gelistirme A.S
Sirket Adresi: Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / Istanbul

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Cerkesli Mahallesi, 632

ada 12 parsel ve 642 ada 4 parsel numarali “ARSA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa

degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmigtir. Miisteri tarafindan getirilen

herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin

degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan Halk Bankas1 A.S adina 4 adet rapor
diizenlenmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi :12-10-2020 — 2020-HB-8240
Takdir Edilen Deger : 100.000.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari : NILUFER COKCALISIR (406299)
: MUSTAFA HASDEMIR (400552)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyad: : CEM GULEC (404453)

Rapor Tarihi ve Numarasi :24-03-2022 — 2022/0ZL/14
Takdir Edilen Deger : 164.265.000,00 TL

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari : TUNCAY MALKOC (411611)
: A. C. EFE TULAZOGLU (403849)
Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi ve Soyadi : SERDAR KADIR ASLAN (402750)

Rapor Tarihi ve Numarasi :30-12-2022 — 2022/0ZL/179
Takdir Edilen Deger : 276.640.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari : TUNCAY MALKOC (411611)
: UYGAR ZAIM (404959)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyad: : SERDAR KADIR ASLAN (402750)

Rapor Tarihi ve Numarasi :13.06.2023 — 2023/0ZL/89
Takdir Edilen Deger : 349.860.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari : TUNCAY MALKOC (411611)
: UYGAR ZAIM (404959)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyad: : SERDAR KADIR ASLAN (402750)

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 28.12.2023 — 2023/0ZL/38

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Tuncay MALKOC (Spk Lisans No: 411611)
- UYGAR ZAIM (SPK Lisans No:404959 )
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {zere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 25.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :23.01.2023
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Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama:
Degerleme raporu; HalkYap1 Projeleri Gelistirme A.S. ig¢in hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymnlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1
dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya ylikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar1 izerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

8




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

olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; HalkYapt Projeleri Gelistirme A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

il

KOCAELI

Mevkii

Tice

DILOVASI

Pafta

G23al7d4d

Bucak

Ada

632

Mabhalle

CERKESLI

Parsel

12

Sokak

Yiizolciimii

32.498,18m?

Ana Tasinmaz
Niteligi

ARSA

Malik

(2333/2400)

(67/2400)

HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI

HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI

[JKATMULKIYETI

[JKAT IRTIFAKI

[JDEVRE MULK

X DIGER (ANA
TASINMAZ)

il

KOCAELI

Mevkii

Tige

DILOVASI

Pafta

G23al7d4d

Bucak

Ada

642

Mabhalle

CERKESLI

Parsel

4

Sokak

Yiizol¢iimii

100.943,86 m?

Ana Tasinmaz
Niteligi

ARSA

Malik

(1/1)

HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME ANONIM SIRKETI

FKAT MULKIYETI []

JCIKAT IRTIFAKI

FDEVRE MULK

XI DIGER (ANA
TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRESBILGILERI
Kocaeli ili, Dilovas ilgesi, MimarsinanMah.,Istiklal Caddesi , (632 Ada 12 ve 642 ada

4 Parsel)
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5. IMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMARBILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Dilovasi IMAR PLANIONAY 12.05.2006
BELEDIYE Belediyesi TARIHI
TAKS 0 YUKSEKLIK (H) 9.50m
KAKS 1,00 EMSAL -
CEKME MESAFELERI | - INSAAT NiZAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Kiigiik Sanayi IMAR DURUM 12.07.2021tarih
Tesisi BELGESI TARIH 49 ve 50say1l1
VE
NO

PARSELIN TERKLERI | -

KISITLAMALAR Dilovas1 Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alian bilgiye
gore degerleme konusu taginmaz 1/1000 6lgekli 12.05.2006 tasdik
tarihli Cerkesli Bolgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda, “Kiigiik
Sanayi Tesisi”lejandinda KAKS:1,00, Yencok:9,50 ve ayrik nizam
yapilasma kosullarmna sahiptir. Terki bulunmamaktadir. Imar
planinda kii¢iik sanayi alani olarak ayrilmis olup, baska bir kamusal
amagla kullanilamaz beyan1 bulunmaktadir.
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5.2 RUHSAT VE PROJEBILGILERI
632 Ada 12 Parsel

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Dilovasi Belediye’sinde yapilan incelemelerde s6z konusu parsel i¢in hazirlanmis 09.01.2022 onay
tarihli mimari proje bulunmaktadir.

RUHSAT TARIH VE NO

632 Ada 12 Parsel i¢in alinmig yap1 ruhsatlarina gore;

H1-H2 Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numaral1 20 adet Atdlye, 9 Ofis ve Isyeri ve Ortak
alanlar i¢in 14.632,82 m? insaat alanli,

11-12 Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numaral1 38 adet Atdlye ve Ortak alanlar i¢in 28.612,29
m? ingaat alanli,

Aritma i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numaral1 85,03 m? insaat alanli,

KIOSK 5 i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlar i¢in 38,1 m?
insaat alanli,

Teknik Oda igin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali Bina Dis1 Yapilar i¢in 981,28 m? insaat
alanli,

Istinat Duvari igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali Bina Dis1 Yapilar igin 2937 m? insaat
alanl

ingaat ruhsatlar1 bulunmaktadir.

Toplamda her iki parsel i¢in yap1 ruhsatlar ingaat alani istinat duvari harig¢ 183.405,18 m?, istinat
duvari toplam ingaat alan1 10.164m?dir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI Parsel iizerinde bir yapr bulunmamaktadir.
TARIH Yap1 kullanim izni bulunmamaktadir.

VE NO

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE | Parsel iizerinde ruhsatsiz prefabrik malzemeden
UYGUN MU? imal edilmis cok sayida yap1 bulunmakta olup
ayrica 3 katl yatakhane, tek katli santiye binasi
bulunmaktadir. Parseller iizerinde yapilan
ingaatlar projesine uygun olarak devam
etmektedir. Degerleme giinii yapilan incelemede
Al blok %42, A2 blok %33, B1 blok %29, B2
blok %9, B3 blok %7, C blok %23, D blok %1,
E blok %0, F1 blok %49, F2 blok %6, F3 blok
%14, G blok %78, H1 blok %1, H2 blok %21
ve 11 blok %49, 12 blok %55, oraninda
tamamlanmis vaziyette oldugu tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM ISE, TAPUDAKI Degerleme giinii yapilan incelemede genel insaat
KAT yiizdesi, Al blok %42, A2 blok %33, B1 blok
IRTIFAKINA ESAS %29, B2 blok %9, B3 blok %7, C blok %23, D
F3 blok %14, G blok %78, H1 blok %1, H2 blok
UYGUN MU? %21 ve 11 blok %49, 12 blok %55,0oraninda
tamamlanmis vaziyette oldugu tespit edilmistir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE Konu miilkiin yer aldizi parselin dogrulugu
TASINMAZIN Dilovasi Belediyesi’nde yer alan Imar Paftas1

UYGUNLUGUNUN lizerinden tespit edilmistir.
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SAGLANIP SAGLANMADIGI

YIKIM KARARI BILGiSi Parsel {izerinde bulunan yapilar hakkinda
herhangi bir karar bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN | -
DENETIMLER HAKKINDA BiLGIi

GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
VERIMLILIK SERTIFiKASI
HAKKINDA

BILGI

EGER BELIRILI BiR PROJEYE Degerleme calismasi gerceklestirilen parseller
ISTINADEN DEGERLEME tizerinde toplamda 17 blokta yer alan 350 adet
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN yer alan b1.r proje gergeklestirilecek olup soz
VESOZ KONUSU DECERIN TAMAMEN konusu projenin yapi1 ruhsatlari alinmistir.
MEVCUT PROJEYEILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGI

642 Ada 4 Parsel

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Dilovas1 Belediye’sinde yapilan incelemelerde s6z konusu parsel i¢in hazirlanmis 09.01.2022 onay
tarihli mimari proje bulunmaktadir.

RUHSAT TARIH VE NO

642 ada 4 parsel i¢in alinmis yap1 ruhsatlarina gore;

Al1-A2 Bloklar1 i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numaral1 70 adet Atdlye ve Ortak alanlar i¢in
42.177,14m? insaat alanl,

B1-B2-B3 Bloklar1 i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 102 adet Atdlye ve Ortak alanlar i¢in
41.276,25 m? insaat alanli,

C Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 30 adet Atolye ve Ortak alanlar i¢in 16.337,02 m?
ingaat alanli,

D Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numaral1 12 adet Ofis ve Isyeri, 3 adet Atdlye ve
Ortakalanlar i¢in 3.044,45 m? ingaat alanli,

E Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numaral1 6 adet Atolye ve Ortak alanlar i¢in 3.057,06 m?
ingaat alanli,

F1-F2-F3-F4 Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 38 adet Atdlye ve Ortak alanlar igin
28.104,76 m? insaat alanli,

G Blok igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 17 adet Ofis ve Isyeri ve ortak alanlar igin
2.846,46 m? insaat alanl,

Aritma i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 528 m? insaat alanli,

KIOSK 1 igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlar1 icin 38,1 m?
insaat alanli,
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KIOSK 2 igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlar1 icin 38,1 m?
insaat alanli,

KIOSK 3 igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlar1 i¢in 38,1 m?
insaat alanli,

KIOSK 4 igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlar1 i¢in 25,4 m?
insaat alanli,

Teknik Oda i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali Bina Dis1 Yapilar i¢in 1501,85 m? ingaat
alanli,

Trafo i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali Bina Dis1 Yapilar i¢in 128 m? insaat alanli,

Istinat Duvari igin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali Bina Dis1 Yapilar igin 7227 m? insaat
alanli, yap1 ruhsatlar1 bulunmaktadir.

Toplamda her iki parsel i¢in yapi1 ruhsatlar1 insaat alani istinat duvari hari¢ 183.490,20 m?, istinat
duvari toplam ingaat alan1 10.164m?2dir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI 642 ada 4 parsel i¢in alinmis herhangi bir yap1
TARIH kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

VE NO

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE | Parsel iizerinde toplamda 480 m? alanli ruhsatsiz
UYGUN MU? yap1 bulunmakta olup satis ofisi olarak
kullanilmaktadir. Parseller lizerinde yapilan
ingaatlar projesine uygun olarak devam
etmektedir. Degerleme giinii yapilan incelemede
Al blok %42, A2 blok %33, B1 blok %29, B2
blok %9, B3 blok %7, C blok %23, D blok %1,
E blok %0, F1 blok %49, F2 blok %6, F3 blok
%14, G blok %78, H1 blok %1, H2 blok %21
ve 11 blok %49, 12 blok %55,0oraninda
tamamlanmig vaziyette oldugu tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI Parseller ilizerinde yapilan ingaatlar projesine
KAT uygun olarak devam etmektedir.

IRTIFAKINA ESAS
ONAYLI PROPJESINE
UYGUN MU?

CAP VEYA IMAR PLANI iLE Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu
TASINMAZIN Dilovasi Belediyesi’nde yer alan Imar Paftasi
UYGUNLUGUNUN izerinden tespit edilmistir.

SAGLANIP SAGLANMADIGI

YIKIM KARARI BIiLGISI Parsel {izerinde bulunan yapilar hakkinda
herhangi bir karar bulunmamaktadir

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN | -
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
VERIMLILIK SERTIFIKASI
HAKKINDA

BILGI
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EGER BELIRILIi BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN
DETAYLI BILGi VE PLANLARIN
VESOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYEILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGI

Degerleme calismasi gercgeklestirilen parseller
iizerinde toplamda 17 blokta yer alan 350 adet
atoyle, ofis ve diikkan nitelikli bagimsiz boliim
yer alan bir proje gergeklestirilecek olup s6z
konusu projenin yapi1 ruhsatlar1 alinmistir.
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5.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIRACIKLAMA

Dilovasi Belediyesi’nden tarafimiza verilen fiziki imar dosyasinda herhangi bir
olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi goriilmiistiir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI

632 ADA 12 PARSEL

Degerleme konusu 632 ada 12 numarali parsel 32.498.18 m? yiiz 6l¢iime sahip, geometrik
olarak yamuk formda, topografik olarak hafif egimli ve engebeli bir yapiya sahip olup,
Istiklal Caddesi’ne cephesi bulunmaktadir. Parselin Kuzey ydnden stabilize yol olan Istiklal
Caddesine cephesi 220 metre ve parsel derinligi 221 metredir. Parsel bos parsel olup
tizerinde herhangi bir yap1 yer almamaktadir. Parselin egimi yaklagik % 10-15 civarindadir.
Parsel sinirlar

belirlenmemis durumdadir. Parsel etrafinda yol calismalari devam etmekte olup altyapi
calismalarina heniiz tamamlanmamustir. 642 ada 4 parsel ile arasinda imar yolu bulunmakta
olup heniiz acilmamistir. Tasinmazin bu imar yoluna cephesi yaklasik 300 metredir. Heniiz
onaylanmamis projesine gore parsel tizerinde 11,12,H1 ve H2 bloklardan olusmakta olup H1
blok 9 , H2 blok 20, 11 blok 18, 12 blok 20 adet iinite icermektedir. Projesine H1 blok zemin
ve 1. Normal katan+ teras kat, H2 blok 2. bodrum 1. Bodrum katlardan, 11 ve 12. Blok
3bodrum+2bodrum+1 bodrum+zemin+1. Normal kat ve teras kattan olusmakta olup
toplamda 67 tinite bulundurmaktadir. Ayrica 632 ada 12 parselde 1 adet kiosk (kafeterya)
bulunmakta olup toplam 68 adet {iniite mevcutur. Projesine agik otoparklar trafo alanlar
mevcuttur. Sokak rayi¢ bedeli 456,45 TL/ m? oldugu Dilovasi Belediyesi emlak servisinden
sifahen 6grenilmistir.

642 ADA 4 PARSEL

Degerleme konusu 642 ada 4 parselin yer aldig1 arasa vasifli parsel 100.943.86 m? yiiz
Olctime sahip, geometrik olarak bi¢cimsiz formda, topografik olarak hafif egimli ve engebeli
bir yapiya sahip olup, Istiklal Caddesine cephesi bulunmaktadir. Parselin Kuzey yonden
stabilize yol olan Istiklal Caddesine cephesi 54 metre ve parsel derinligi 400 metredir. Parsel
tizerinde kacak imal edilmis 2 katli satis ofisi amagli kullanilan betonarme tarzda yapilmis
yap1 bulunmaktadir. S6z konusu yap1 yaklasik 240 m? taban oturumlu toplamda 480m?
alanlidir. Ekspertiz tarihinde i¢i goriilememis olup satis ofisi amach kullanildig:
bilinmektedir. S6z konusu binanin ¢evresi seramik kaplama olup, ¢evre diizenlemesi
yapilmistir. Ayrica parsel iizerinde 4 adet tasinabilir konteyner mevcuttur. Parselin egimi
yaklasik % 10-15 civarindadir. Parsel sinirlart belirlenmemis durumdadir. Parsel etrafinda
yol caligmalar1 devam etmekte olup altyap1 ¢caligsmalarina heniiz tamamlanmamaistir. 632 ada
12 parsel ile arasinda imar yolu bulunmakta olup heniiz acilmamistir. Taginmazin bu imar
yoluna cephesi yaklasik 220 metredir. Heniliz onaylanmamis projesine gore parsel lizerinde
A1,A2,B1,B2,B3,C,D,E,F1,F2,F3,F4,G bloklardan olugsmakta olup A1 blok 24, A2 blok 46,
B1 blok 24, B2 blok 56, B3 blok 22, C blok 30, D blok 15, E blok 6, F1 blok 6, F2 blok 8,
F3 blok 8, F4 blok 16, G blok tinite igermektedir. Projesine A1 blok 3bodrum+2bodrum+1
bodrum+zemin+1. Normal kat ve teras kattan, A2 blok 1. Bodrum+zemin+1. Normal
kat+teras kat, katlardan, B1 ve B2. blok +2bodrum+1 bodrum+zemin+1. Normal Kat ve teras
kattan, B3 blok zemin+1. Kat+teras kat, C blok 2bodrum+1 bodrum+zemin+1. Normal kat
ve teras kattan, D blok 1. Bodrum+zemin+1l. Normal kat+teras kat, E 2 bodrum+1
bodrum+zemin+1. Normal kat ve teras kattan, F1,F2,F3 blok zemin+1. Kat+teras kat, F4
blok 2bodrum+1 bodrum+zemin+1. Normal kat ve teras kattan, G blok zemin+1. Kat+2. Kat
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ve teras kat olusmakta olup toplamda 278 iinite bulundurmaktadir. Ayrica 642 ada 4 parselde
4 adet kiosk (kafeterya) bulunmakta olup toplam 282 adet iiniite mevcutur. Sokak rayig
bedeli 456,45 TL/ m? oldugu Dilovasi Belediyesi emlak servisinden 6grenilmistir.

ARSAYA AIT BILGILER

Manzarasi

Cephe genisligi

Kose parseli

Topografya

Degerleme konusu 632 ada
12numaral parsel Istiklal
Caddesi tizerinde konumlu
olup asfalt yol ¢aligsmasi
tamamlanmamustir.

632 Ada 12numarali
parsel yamuk
benzeri formda olup
Istiklal
Caddesine~216metr
e cephesi
bulunmaktadir.
Parsel derinligi
233metredir.

Degerleme konusu
tasinmaz topografik
olarak az egimli ve
engebeli

ar
azi yapisina sahiptir.

Manzarasi

Cephe genisligi

Kose parseli

Topografya

Degerleme konusu 642 Ada
4 numarali parsel Istiklal
Caddesi lizerinde konumlu
olup asfalt yol ¢aligsmasi
tamamlanmamustir.

642 Ada 4 numarali
parsel amorf
formda olup Istiklal
Caddesine~54 metre
cephelidir. Parselin

Degerleme konusu
tasinmaz topografik
olarak egimli ve
engebeli arazi
yapisina sahiptir.

400 metre derinligi
bulunmaktadir.

7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu taginmazlardan 642 da 4 arsa nitelikli olup parsel {izerinde blok
ingaatlar1 baslanmis yapilar bulunmaktadir. 632 ada 12 parselde ise; Ruhsat1 alinmis mevcut
proje A1l-A2-B1-B2-B3-C-D-E-F1-F2-F3-F4-G-H1-H2-11-12 bloktan olusmaktadir. A1 blok
24, A2 blok 46, B1 blok 24, B2 blok 56, B3 blok 22, C blok 30, D blok 15, E blok 6, F1 blok
6, F2 blok 8, F3 blok 8, F4 blok 16, G blok 17, H1 blok 9, H2 blok 20, 11 blok 18, 12 blok 20
adet, 5 adet kiosk (Biife) olmak tizere toplamda 350 adet Kiigiik Sanayi Tesisi i¢in ortak alanlar
dahil198.186,88m? olarak projelendirilmis olup degerleme tarihinde projeye baslanmis oldugu
goriilmiistiir. Mevcut projeye gore insa edilmis yapilarin genel tamamlanma yiizdeleri
asagidaki gibidir.
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38% 42.177,14 23% 8,78%
15% 41.276,25 23% 3,44%
23% 16.337,02 9% 2,09%
1% 3.044,45 2% 0,02%
0% 3.057,06 2% 0,00%
3% 28.104,76 16% 0,47%
78% 2.846,46 2% 1,23%
11% 14.632,82 8% 0,89%
52% 28.612,29 16% 8,26%

TOPLAM 25%

“|IT|o|mM|m|O|O|®|>

8. BAGIMSIZ BOLUMUNOZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” nitelikli olup bagimsiz bolim ozelligi
tasimamaktadir.

9. GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE ILISKIN
BILGI

632 Ada 12 Parsel
MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X] Evet: Degerleme konusu taginmaz 19.07.2022 tarihinde gergeklesen 4230 yevmiye numarali islem ile
“Marmara Metal Mamulleri Ticaret Anonim Sirketi” miilkiyetinden “Halk Yap1 ProjeleriGelistirme Anonim
Sirketi” miilkiyetine gegmistir.

[ ] Hayar:

KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir:

IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
Evet:
X] Hayir:

HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir:

YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK X Evet: Tasinmazin tapu kayitlarinda 2333/2400 hissesi lizerinde 24.11.2017
tarith, 3549 yevmiye numarasi ile 17.300.000 USD tutarinda 1.dereceden, Yap1
ve Kredi Bankas1 A.$ lehine ipotek kaydi mevcuttur.

[ ] Hayir:

L] Evet:

X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi
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bulunmamaktadir.

DIGER X] Evet: - 25-07-2005 tarih ve 6049 yevmiye numarali “imar planinda kiigiik sanayi
SERHLER alani olarak ayrilmis olup, baska bir kamusal amacla kullanilamaz.” serhi bulunmaktadir.
[ 1 Hayir:

BEYANLAR | [X Evet: Tasinmazin tapu kayitlarinda “imar planinda kii¢iik sanayi alan1 olarak
ayrilmig olup baska bir kamusal amagla kullanilamaz.” beyan1 mevcuttur.

[ ] Hayar:

ACIKLAMA | Web Tapu sisteminden 20.10.2023 tarih itibari ile edinilen tapu kayitlar: ekte
sunulmustur.

642 Ada 4 Parsel
MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
X Evet: Degerleme konusu tasinmaz 19.07.2022 tarihinde gergeklesen 4230 yevmiye numarali islem ile
“Marmara Metal Mamulleri Ticaret Anonim Sirketi” miilkiyetinden “Halk Yap1 ProjeleriGelistirme Anonim
Sirketi” miilkiyetine ge¢mistir.
[ ] Hayar:
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir:
IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
[ ] Evet:
X Hayir:
HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir:

IPOTEK Xl Evet: Tasinmazin tapu kayitlarinda 1/1 hissesi tizerinde 30.11.2020 tarih, 3622
yevmiye numarasi ile 150.000.000 TL tutarinda 1.dereceden, Tirkiye Halk Bankasi
A.S.lehine ipotek kaydi mevcuttur.

[ ] Hayir:

HACIZ ] Evet:

X] Hayir: Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi bulunmamaktadir.
DIGER X] Evet: 25-07-2005 tarih ve 6049 yevmiye numarali “imar planinda kiigiik sanayi alani
SERHLER olarak ayrilmis olup, baska bir kamusal amagla kullanilamaz.” serhi bulunmaktadir.

[ 1 Hayir:

BEYANLAR | [] Evet: Taginmazin tapu kayitlarinda “imar planinda kiigiik sanayi alan1 olarak
ayrilmis olup baska bir kamusal amagla kullanilamaz.” beyan1 mevcuttur.

[ 1 Hayir:

ACIKLAMA | Web Tapu sisteminden 20.10.2023 tarih itibari ile edinilen tapu kayitlar1 ekte
sunulmustur.
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10.GAYRIMENKULE ILiSKiIN OLARAK YAPILMISSOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

11.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE’YE AiT GENELVERILER!

Kiiresel biiyiimeye iliskin yatay goriiniim devam ederken gelismis iilkelerde para politikasinda
sikilasma stirecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiiresel oynakliklari
siirlandirmistir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplant1 {ist iiste artirdiktan sonra haziran ay1
toplantisinda faiz artinmlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim
miktarinin gerilemesi kiiresel risk istahin1 desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya
paralel olarak gelismekte olan tilkelerde risk primi gdstergeleri gerilerken Tiirkiye’de ise yurt
ici belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu yilin zirve seviyesine
ulagan CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastirici sdylemlerinin de etkisiyle
haziran ayindan itibaren hizli bir diigiis egilimine girerek 25 Temmuz itibartyla 435 baz puan
diizeyine gerilemistir.(Grafik 2.2.1).

Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan 350 baz puanin belirgin
lizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu dénemi genelinde, Tiirkiye
hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanc girisi olurken DiBS piyasasindan
0,03 milyar ABD dolan seviyesinde net yabanci ¢ikist gergeklesmistir. Haziran ayindan
itibaren ise net portfoy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS piyasasina ve 1,48 milyar ABD
dolar1 hisse senedi piyasasina olmak {izere toplam 1,55 milyar ABD dolarina ulasmistir
(Grafik 2.2.2).

Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfoy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolarti)

Tirkiye == GOU Ortalamasi (Sol Eksen) Tarkiye* (Sol Eksen)
S Gelismekte Olan Ulkeler
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yénelen

Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.
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Tirk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi mayis ayinda yurt i¢i belirsizliklerin
etkisiyle ylikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon
Raporu doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan {ilke
paralar1 ABD dolar1 karsisinda sinirli oranda deger kazanirken Tiirk liras1 kayda deger oranda
deger kaybetmistir. Buna karsin, Tiirk lirasinin kur oynakligi benzer iilke para birimlerine
kiyasla olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklar1
mayis ayinda sirastyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25 Temmuz
itibartyla 20,18 ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakligi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakhigi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GoU Tiirkiye Gou Trkiye
120 75

60
45

30

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg,.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan Ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Glney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan. Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan.

Bir 6nceki Enflasyon Raporu doneminde ivmelenen kredi biiylimesi 2023 yilinin ikinci
ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk olusturan
kredi biiyiimesi, ticari krediler dnciiliigiindeki haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina
ragmen ikinci ¢geyrekte bireysel krediler onciiliiglinde tarihsel ortalamalarin tistiinde

gerceklesmistir. Mayis ayinda yiizde 140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik
yilliklandirilmig bliyiime oran1 14 Temmuz itibariyla ylizde 84,8’e gerilemis, ticari
kredilerin biiylimesi orani1 ise aynt donemde ylizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir
(Grafik 2.2.9). Bununla beraber bireysel kredi yillik biiyiime oran1 yiizde 80’lere ulagmustir.
Son donemdeki bireysel kredi biiyiimesinin yillik yiizde 186,6 biiylime oranina ulasan kredi
kart1 harcamalar1 agirlikli oldugu goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi
degisimlerine bakildiginda, 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun
donem ortalamalarinin iizerinde biiyiidiigii gdzlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri
Egilim Anketi’ne gore tigiincii ¢eyrekte kredi talebinin giiclenmesi beklenmektedir
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Grafik 2.2.9: Kredi Biiyimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore
Yilliklandirilmis Biytime, Kur Etkisinden Biyiime Oranlari (13 Haftalik Yilliklandirilmis
Arindiriimis, %) Buyume, %)

e Kredi Kartt Harcamalan
s K ONUL
— |htiyac

Tasit (Sol Eksen)

— TiCari
w—TUiketici
Bireysel (Kredi Karti Dahil)

Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
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12.2 SEKTOREL VERILER?

IMF tarafindan yayinlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu - ‘Kisa Vadeli
Dayaniklilik, Kalic1 Zorluklar’)1 raporunda Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiyiime tahmini
yiizde 3, 2024 yil1 biiylimesi ylizde 2,8 olarak tahmin edilmistir. IMF Nisan (2023) ay1 Diinya
Ekonomik Goriiniim Raporu’nda Tiirkiye ekonomisinin 2023’te yiizde 2,7 ve 2024’°te yilizde
3,6 biiyiiyecegi ongoriilmiistii. Yeni revizyonda 2023 biiylime hizinin arttigi, 2024 biiylime
hizinin ise azaldig1 dikkat ¢ekmistir. IMF kiiresel ekonomik biiylime tahminini bu yil igin
yiizde 2,8’den yiizde 3’e yiikseltirken, 2024 y1l1 i¢in yiizde 3 oraninda sabit birakmustir.

S6z konusu raporda hala yiiksek olan enflasyonun, hane halkinin satin alma giiclinii
asindirmaya devam ettigi, merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilagtirmasinin,
bor¢lanma maliyetini yiikselterek ekonomik aktiviteyi sinirladigi ifade edilmistir. Raporda,
Ozellikle diinyanin en fakir iilkeleri i¢in salgin dncesi tahminlerle karsilastirildiginda ¢ikti
kayiplarinin biiyiikk olmaya devam ettigi vurgulandi. Ters riizgarlara ragmen kiiresel ekonomik
aktivitenin, yilin ilk ¢eyreginde hizmet sektoriiniin etkisiyle diren¢li olduguna deginilen
raporda, imalat da dahil hizmet dis1 sektorlerin zayiflik gosterdigi ve ikinci ¢eyrege iliskin
yiiksek frekansl gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret ettigi bildirildi.
Biiytime ile ilgili yapilan 6ngoriilerde gerek enflasyon gerekse de kiiresel risk unsurlarinin ne
yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir. Ulkemizde 2023 yili
ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri ¢ekilme
yasanmistir. Haziran ay1 TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 38,21 olarak
gerceklesmistir. Ayn1 donemde ki UFE artis1 ise yiizde 40,42 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislar1 fiyatlar
genel diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon raporu
sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 diizeyine yiikseltilmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tliketici davranislari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli
bir canlilik yaratiysa da bu talebin stirdiirtilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve
fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Tiirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alt1 aylik doneminde
toplam 565 bin adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayn1 doneminde ise satislar 726 bin adet
olarak gergeklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satiglarda yilizde 22,1°lik bir diisiisii isaret
etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yaganmistir. 2022 yilinin ilk altt
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 doneminde ise
yiizde 28,6’lik bir diisiis ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis
goriilmektedir. Yabancilara yapilan konut satislar1 Ocak-Haziran doneminde bir 6nceki yilin
ayni donemine gore yiizde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 2. Ceyrek Raporu).

12.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca—Kocaeli Boliimii'nde, 29° 22'—30° 21' dogu boylami, 40°
31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve giineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa
illeri, batisinda Yalova ili, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
cevrilidir. Asya ile Avrupa'y1 birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman
olan Izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. ilin kuzeybati yiiziindeki Istanbul il smiri, Darica ile

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektdr Raporu
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Istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan geger. Giineybatida Istanbul-Kocaeli siir1 {zmit
Korfezinin karst kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa smirin1 Samanli Daglari'nin
tepelerinden gegen hat olusturmaktadir. Bu sinir ilin giineybatisinda Sapanca golii kiyisindan Sakarya
iline dayanir.

yaptig1 katkinin yaklasik yiizde %70’ sanayi sektdriindedir. ilde Kocaeli Sanayi Odasi'na baglh
yaklasik 1300 sanayi kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluslar1 genelde Gebze, izmit ve Korfez
ilcelerinde toplanmugtir.

TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz,
Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru
gibi dnemli markalarin fabrikalari il sinirlar1 icinde bulunmaktadir. Ildeki sanayi faaliyetleri arasinda
kimya sanayi ylizde 28 ile birinci siradadir. Kocaeli'de 100 askin yabanci sermayeli sanayi kurulusu
vardir. Bu kuruluslar iilkeye gore siralandiginda Almanya birinci sirada yer almaktadir. ilde 14 faal
organize sanayi bolgesi vardir.

Thracat liginde Istanbul’un ardindan ikinci sirada yer alan Kocaeli, 2021 yilinda 17,3 milyar dolarlik
ihracat gerceklestirdi.

Kocaeli iline bagli Dilovasi ilgesi Korfez ilgesinin batisinda Gebze ilgesinin dogusunda yer almakta
olup, giineyinde izmit kérfezi, kuzeyinde Gebze ilgesi yer almaktadir. Anadolu yakasii Avrupa
yakasina baglayan deniz, kara ve demiryollar1 ilgeden gegmektedir. Ayrica Tiirkiye'nin 6nemli deniz
limanlar ilgede olup Sabiha Gdok¢en Havalimani ilgeye 30 km mesafede bulunmaktadir. Ulagim
imkanlarinin, ticaret merkezleri ile her yonden baglanti kurmaya elverisli olmasi, Dilovasi ilgesinde
sanayilesmenin gelismesini saglamistir. Dilovasi-Hersek Burnu arasinda TEM ve E-5 trafigini
rahatlatmak icin Gebze - Izmir Otoyolu Projesi dahilinde Izmit Kérfez Kopriisii yapilmustir.

2021 yilt ADNKS verilerine gore Kocaeli niifusu 2.033.441 kisi olup, km*’ye 561 insan
diismektedir. Kocaeli niifus artis hiz1 1,81 olarak hesaplanmistir. Dilovasi ilgesi niifusu ise 51.866
kisi olup niifus artis hiz1 1,58 dir.
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12.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVREOZELLIKLERI
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13.1 CEVRE VE ULASIMKROKISI

e

13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Kocaeli Ili, Dilovasi Ilgesi, Mimarsinan Mahallesinde
(Tapuda Cerkesli Mahallesi) bulunan 632 ada 12 parsel ve 642 ada 4 parselde konumlu bos
arsalardir. Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim i¢in; Dilovasi Belediyesi Oniindeki 229.
Sokak ve ardindan Necip Fazil Caddesine giris yapilir. Yaklasik 520 metre bu cadde iizerinden
devam edilir ve bolgenin ana arterlerinden olan Istiklal Caddesinden sag yone giris yapilir. 1,4
km sonra valiler Caddesine ardindan Atatirk Bulvari iizerinden kuzey yonde 500 metre
ilerlenir. Bulvar bitiminde sol kolda bulunan Istiklal Caddesine doniiliir. Degerleme konu
tasinmazlar bu cadde {izerinde 632 da 12 parselve 642 ada 4 parsel numarali
tasinmazlardir. Tasinmazlarin bulundugu boélgede sanayi tesisleri, depolar, kiigiik biiyiik
imalathaneler seklinde yapilasma mevcuttur. Bolge genellikle kiigiik, orta ve bliyiik 6lgekli
sanayi amagli kullanimin yaygin oldugu bir bélgedir. Toplu tasima araglari ile ulasim imkani

25
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bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yakin c¢evresinde; Bos parseller, Gebkim Sanayi Sitesi,
Cerkesli Imes Sanayi Sitesi, Dilovas1 Kii¢iik Sanayi Sitesi, Cinarlar Metal A.S.,Kolsuzlar
Kimya A.S., Beta Kimya, Ece Boya Kimya A.S.. gibi yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin yakin
bolgesinde yol c¢alismalart devam etmekte olup altyapt calismalari tamamlanmamistir.
Degerleme konu tasinmaz D-100 Karayoluna 2,2 km, E-80 otoyoluna 3,8km ve Kuzey
Marmara Otoyoluna 2,3 km yakin konumdadir.

13.3 CEVRESELOZELLIKLER
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13.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKINANALIZLER

14.1 BOLGENIN GELiSMEPOTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazlarim konumlu oldugu bolge ilgenin sanayi bolgesi ve
depolama ve antrepo alani olarak tercih edilen bir lokasyonudur. Ana cadde ve arterlere yakin
konumda olup toplu tagima ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Bolgede sanayi tesisleri,
kiiciik sanayi sitesi, kiiciik ve biiyiik 6lgekli sanayi tesisleri olarak gelisim gostermis olup
mevcut durumda bolgede kiigiik sanayi tesisi ve depolama amagli yapilar yer almakta olup bos
arsa orani yiiksektir.

Bolgede yer alan isyeri amagli insa edilmis yapilar kiraci tarafindan kullanilmaktadir.
Yakin ¢evresinde agirlikli olarak sanayi tesisleri yer almaktadir.
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14.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIMANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu parsel lizerinde mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilmesinin en
iyi kullanim olacag1 kanaatine varilmistir.

14.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e OSB ye yakin konumda olmasi e Etrafinda bos parsellerin olmasi

e Imarli alanda olmas1 e Altyap1 ¢aligmalarinin tamamlanmamis
olmasi

e Kisa vadeli getiri beklentisinin diisiik
olmasi

¢ Yol caligmalarinin bitmemis olmasi
¢ Belli bir alic1 kesimine hitap etmesi,

e Kiiciik sanayi alaninda olmasi
¢ Ana akslara yakin olmasi
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14. DEGERLEME BILGILERi VE DEGERLEMEYONTEMLERI

15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMIi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiliriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2 MALIYETYONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirirm donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3 GELIR YAKLASIMIYONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Y ontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir lireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani1 elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali hazirda gelir getirmediginden
dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yéntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi veya
ruhsatt bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu c¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti:

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto oran1 makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin géz dniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Oran (lilke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

15.4 DIGER TESPIT VEANALIZLER
154.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. S6z konusu parsel
izerinde mevcut kosullar1 dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis olup proje
gelistirme varsayimlar1 15.4.2 maddesinde belirtilmistir.
15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILANSONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu boélgede bos sanayi parseli orani
yiiksektir. Bu tip sanayi parselleri {izerinde kii¢lik sanayi siteleri yapildig: tespit edilmis olup
degerlemeye konu parsellerde de kiigiik sanayi sitesi kurulacagi varsayiminda bulunulmustur.
Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmigtir. Bunun yani sira olusturulan
varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak kiigiik sanayi kullanimina yonelik tahmini

satis bedelleri lizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde bulunulmustur.
29
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Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

01.09.2022 onay tarihli yap1 ruhsatlar1 ve onayli mimari projesine istinaden, degerleme
konusu parseller {izerinde toplam 193.569,18 m? ingaat yapilacagi ve bu alanin toplam 169.167
m?’sinin satilabilir alan olacagi mimari proje lizerinden tespit edilmistir. Toplam satilabilir
alanlar at6lye, imalathane ve ofis olarak projelendirilmistir. Mimari projede toplamda 350 adet
satilabilir alan olusturulmustur. Proje gelistirme varsayimlarinda s6z konusu mimari projede
yer alan alanlar esas alinmis olup olusturulan boliimler ve bu boliimlere gore varsayilan degerler
asagida belirtilmistir. Tespit edilen bu alanlar mimari proje ve ruhsatlar gecerli oldugu siirece
gecerli olup herhangi bir proje, yap1 ruhsati tadilati olmas1 durumunda belirtilen deger ve gelir
projeksiyonunun bir gegerliligi kalmayacaktir.

Insaatin 48 ay sonunda tamamlanacag 2023 yili iginde yasal prosediirlerin
tamamlanacagl ve insaata baglanacagi (%20), 2024 yili iginde %50’lik kisminin
tamamlanacagi, 2025 yili i¢inde %30’luk kisminin tamamlanacag: kabul edilmistir. Insaat
maliyeti birim degeri satilabilir alanlar i¢in 11.000 TL/m?, ortak alanlar i¢in 3.500 TL/m?, ¢evre
diizenlemesi i¢in 1.500 TL/m? olarak kullanilmigtir. Yap1 birim maliyet bedeli tespit edilirken
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2023/3 yili Yapt Yaklasik Birim
Maliyetleri TUIK tarafindan insaat maliyet endeksi baz alinarak hesaplanan artis oraninda
arttirilmastir.

2023 yili ig¢in projenin %25’lik kisminin,2024 yili iginde projenin %50’lik kisminin
satilacagi, 2025 yili i¢inde %20°’lik kisminin satilacagi, %5 bosluk orani olacagi varsayilmistir.

632 ADA 12 PARSEL - 642 ADA - 42 PARSEL
PROJE GELISTIRME YONTEMi

Briit Alan (m2)
Briit Arsa Alani (m2) 133.442,04 m2
Net Arsa Alani (m2) 133.442,04 m2
Imar planina gére Arsanin Lejanti Kiiclik Sanayi Sitesi Alani
insa edilebilecek satilabilir alan 169.167,00 m2
Ortak alan (KAKS x %) 14.323,20 m2?
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan

183.490,20 m2

Proje Baslangic Yili 2023

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil) 4Yil

Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet

Satilabilir alan maliyeti 169.167,00 m? 17.500 TL 2.960.422.500 TU

Ortak alan maliyeti 14.323,20 m? 12.000 TL 171.878.400 T
i 66.721,02 m2 4.500 TL]| 300.244.590 TL}

Yillik insaat maliyet artis ora 3.432.545.490 TL
2% e

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***
Briit Alan (m?2) Yillik Deger artis orani Birim Fiyat (TL/m?2) I Ciro

Inga edilebilecek isyeri alani 169.167,00 m2 36% 30.000 TL/m? 5.075.010.000 TL|

PROJE SONUNDA TOPLAM INSAAT MALIYETE

MALIYET YUZDEST 20,00% 50,00% 30,00%
GELECEK YIL MALIYET BEDELI 686.509.098,0 TL, 2.574.409.117,50 TL 1.441.669.105,80 TL|
BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDEL1 686.509.098,00 TL| 1.716.272.745,00 TL| 1.029.763.647,00 TL|

PROJE KUMULATIF MALIYET BEDELI 4.702.587.321,30 TL

TOPLAM BU GUNKU MALiYET BEDELL 3.432.545.490,00 TL
GELiR YUZDEST 25,00% 50,00% 20,00%

PROJE KUMULATIF GELiRT 1.353.336.000,00 TL| 4.060.008.000,00 TL| 1.515.736.320,00 TL|

BU GUNKU PROJE GELIRI 1.082.668.800,00 TL| 2.706.672.000,00 TL| 1.624.003.200,00 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELiRT 8.228.282.880,00 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIRT 5.413.344.000,00 TL
0,00 TL | 666.826.902,00 TL | 1.485.598.882,50 TL | 74.067.214,20 TL

22%
8.217.114.964 TL
4.697.055.557 TL
3.520.059.407 TL

15%

85%

528.008.911 TL
2.992.050.496 TL
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Ortalama birim satis degerinin 30.000 TL/m? olabilecegi hesaplanmis olup proje
varsayiminda insa edilecek ortalama birim tesis alaninin 485 m? olabilecegi varsayilmistir.

Projeksiyon asamasinda gelir paylasimi olarak arsa sahibinde %15, yiikleniciye %85
oraninda bir paylasim kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani olarak 10 yi1l vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarin son 1
yildaki ortalamast olan yaklasik % 12 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

S6z konusu parsellerin net parsel olmasi, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %10,00 olarak kabul edilmistir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:
Demirciler OSB igerisinde yer alan, 22.000 m?yiiz 6lgiime sahip, KAKS:0,80 yapilagsma hakkina sahip sanayi
imarl parsel 302.000.000.-TL bedelle satiliktir (13.727.-TL/m?).

Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Dilovas1 OSB igerisinde yer alan, 30.000 m?yiiz l¢iime
sahip, KAKS:0,80 yapilagsma haklarina sahip, sanayi imarli arsa 475.000.000.-TL bedelle satiliktir (15.833.-
TL/m?)

Emsal 3:
IMES Dilovas1 OSB igerisinde yer alan, 5.000 m?yiiz dl¢iime sahip, KAKS:0,80 yapilasma hakkina sahip sanayi
imarli parsel 68.000.000.-TL bedelle satiliktir (13.600.-TL/m?)

Emsal 4:
IMES Dilovasit OSB yani igerisinde yer alan, 5.539m?yiiz l¢iime sahip, KAKS:1.00 yapilagsma hakkina sahip
depolama imarl1 parsel 53.000.000.-TL bedelle satiliktir (9.569.-TL/m?)

Emsal 5:

Degerleme konusu taginmaza ayni mahallede yer alan, 8.750 m2yiiz 6lgtime sahip, KAKS:0,60 yapilagsma
haklarina sahip, sanayi imarli arsa 70.000.000.-TL bedelle satiliktir (8.000.-TL/m?)

Emsal 6:
Degerleme konusu tasinmaza yakin Cerkesli Osb de yer alan, 8.300 m2yiiz 6l¢iime sahip, sanayi imarl1 arsa
93.500.000.000.-TL bedelle satiliktir. (11.265.-TL/m?)

Emsal Karsilastirma Tablosu (Arsa)
§ | Talep Edilen Satis Pazarlik Sonras: | Pazarlik Sonrasi ’ Konum |Kullanim Alani | Dizeltilmis Birim
ira | Arsa Alani | L. Pazarlik Payi Lo . . .| . . s
| Degeri Satig Deferi | m2 Birim Degeri | Serefiyesi | Serefiyesi Degeri
Emsal1 |  22000{302.000.000,00 & 30%}211.400.000,00 & 6.726,36 t 20% 25% 403582%
Emsal 2 | 30000| 475.000.000,00 & 30%332.500.000,00 £ 7.758,33 t 20% 10% 5.586,00%
Emsal3 | 5000{ 68.000.000,00% 20% 54.400.000,00 & 8.704,00 f, 15% 35% 480896%
Emsal4 | 5539] 53.000.000,00% 20%| 42.400.000,00 % 6.123,85 %/ 15% 35% 3.38343%
Emsal5 | 8750/ 70.000.000,00% 20%] 56.000.000,00 & 5.120,00 t -10% 35% 3.660,80%
Emsal 6 | 8300] 93.500.000,00% 25%| 70.125.000,00 & 6.336,60 | -10% 35% 453067 %

Diizeltilmig Ortalama m2 Birim Degeri 4.334,28%

TiCARI EMSALLER

Emsal 1:
Kimya OSB igerisinde yer alan, 5.289 m? kapali, 8.000m2 arsa alanina sahip fabrika 242.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Arsa fiyat1 70.000.000TL (32.520.-TL/m?).

Emsal 2:
Kimya OSB igerisinde yer alan, 3.768 m? kapali, 7.000m2 arsa alanina sahip imalathane alan1 180.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Arsa fiyat1 60.000.000TL (31.847TL/m?).
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Emsal 3:
Dilovas1 IMES OSB icerisinde yer alan, 2.800 m? kapal1 4.000m2 arsa alanina sahip fabrika alan1 140.000.000.-
TL bedelle satiliktir. Arsa fiyat1 44.000.000TL (34.285.-TL/m?).

Emsal 4:
Kobi OSB igerisinde yer alan ve 900m? kapali, 1.000m2 arsa alanina sahip fabrika 30.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Arsa fiyat1 6.000.000TL (26.666TL/m?).

Emsal 5:
Kobi OSB igerisinde yer alan ve 3200m? kapali, 4.850m2 arsa alanina sahip fabrika 155.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Arsa fiyat1 35.000.000TL  (37.500.-TL/m?).

Emsal Karsilagtirma Tablosu
Talep Edilen Satis | Pazarlik | Pazarlik Sonrasi | Pazarlik Sonrasi | Konum | Dizeltilmis Birim
Degeri Pay Satis Degeri m2 Birim Degeri |Serefiyesi Degeri

Emsal 1 242.000.000,00 £ 25%| 181.500.000,00 & 34.316,51% 25% 25.737,38%
Emsal 2 180.000.000,00 £ 20%| 144.000.000,00 £ 38.216,56 &£ 25% 28.662,42 &
Emsal 3 140.000.000,00 £ 25%( 105.000.000,00 £ 37.500,00 £ 25% 28.125,00 %
Emsal 4 30.000.000,00 % 25%| 22.500.000,00 & 25.000,00 -20% 30.000,00 &
Emsal 5 155.000.000,00 25%| 116.250.000,00 & 36.328,13 % -10% 39.960,94 &

Diizeltilmis Ortalama m2 Birim Degeri 30.497,15 %

Sira

Dilovasi Beledivesi

Dilovasi Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu 632 ada 12 parsel
ve 642 ada 4 parsel 2023 y1l1 arsa m? rayi¢ birim degerinin 456,45 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.

g_QéTk.EﬁI
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15.DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERINBELIRLENMESI

Degerlemeye konu tasinmazlar bos arsa olup kiiciik sanayi sitesi imarlidir. Taginmazlarin
yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde bolgede bos arsa stokunun yiiksek
oldugu, genel itibariyle sanayi tesisi veya depolama alami olarak kullanildig1 bilgisine
ulagilmistir. Arsa emsalleri ile degerlemeye konu tasinmaz arasinda kiyaslama yapilarak emsal
karsilagtirma yontemi ile degerlemeye konu tasinmazin degerine ulasilmistir.

Ayrica s6z konusu parseller lizerine gelistirilebilecek proje varsayiminda bulunulmus ve
kabul edilen kosullar altinda gelir indirgeme yaklasimi kullanilarak arsa degerine ulagilmstir.

16.EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satis siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti gorlisliniin “Satilabilir” olacagi diisiiniilmektedir.

17.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir.
Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar {izerinden bugiinkii
degere ulagilmaktadir. Gelir yonteminde kullanilan 6ngoriilen emsal ingaat alani ve satilabilir
alanlar 6ngoriiye dayanmaktadir. Gelir yonteminde kabul edilen sartlarin degismesi durumunda
degerde degisiklik olma riski yliksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagimi yonteminde arsa
degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltic1 oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonu¢ boliimiine arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde
edilen degerin, yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

18.DEGERLEME VESONUC

19.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUCCUMLESI

Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli Mahallesi, 632 ada 12 ve 642 ada 4 parselde yer alan
“ARSA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa satig degerinin tespiti amactyla;

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun II1-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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19.2 NiHAI DEGERTAKDIRI

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir.
Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar {izerinden bugiinkii
degere ulagilmaktadir. Gelir yonteminde kullanilan 6ngdriilen emsal insaat alan1 ve satilabilir
alanlar 6ngoriiye dayanmaktadir. Gelir yonteminde kabul edilen sartlarin degismesi durumunda
degerde degisiklik olma riski yiiksektir. Bu sebeple ile pazar yaklasimi yonteminde arsa
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug¢ boliimiine arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde
edilen degerin, gerceklesen insaat oranlarina gore de maliyet yaklagimi ile degerin takdir
edilmesi ve nihai deger olarak maliyet yaklagiminin uygun oldugu kanaatine varilmistir.
Maliyet hesabinda heniiz insaatlarina baglanmamis olan Kiosk ve Teknik Servis odalar1 gibi
yapilar tablolarda gdsterilmemistir.

Yapilan emsal karsilastirma calismasi sonucunda degerlemeye konu taginmazlardan
632 ada 12 parselin arsa m? birim degerinin yaklasik 4.700 TL/m?, 642 ada 4 parselin arsa
m? birim degerinin yaklagik 4.200TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.Sonug olarak konu
taginmazlara 28.12.2023 tarihi itibariyle;

12 32.498,18 £4.700,00 £152.740.000,00

42177,14 38,00% $12.000,00 $192.328.000,00
41276,25 15,00% £12.000,00  $74.297.000,00
16337,02 23,00% £12.000,00  $45.090.000,00
3044,45 1,00% £12.000,00 +365.000,00
3057,06 0,00% £12.000,00 +0,00
28104,76 3,00% £12.000,00  $10.118.000,00
2846,46 78,00% £12.000,00  $26.643.000,00
TOPLAM MALIYET £348.841.000,00

PARSEL TOPLAM DEGERi £501.581.000,00

642 4 100.943,86 £4.200,00  $423.960.000,00

HBlok  14632,82 11,00% £12.000,00  $19.315.000,00
I Blok 28612,29 52,00% $12.000,00 $178.541.000,00
TOPLAM MALIYET £197.856.000,00

PARSEL TOPLAM DEGERI £621.816.000,00

632 £501.581.000,00 £601.897.200,00
642 £621.816.000,00 £746.179.200,00
TOPLAM $1.123.397.000,00 £1.348.076.400,00
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deger takdiri,raporun iceriginden ayr tutulamaz.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
TUNCAY MALKOC UYGAR ZAIM Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 411611 Lisans No: 404959 Lisans No: 402750
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