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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME A.S

TALEP TARIHI

26.01.2022

DAYANAK SOZLESMESI

26.01.2022

DEGERLEME TARiHi

21.03.2022

RAPOR TARIiHi VE TAKiP
NO

24.03.2022
2022-0OZL-14

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 Piyasas1 Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci maddesi
ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

632 Ada 12 ParseslMARMARA METAL MAMULLERI TICARET
ANONIM SIRKETI
642 Ada 4 ParseMARMARA METAL MAMULLERI TICARET
ANONIM SIRKETI

TAPU BILGILERI

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

IMAR DURUMU

Dilovas1 Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore
degerleme konusu 632 ada 12 parsel ve 642 ada 4 parsel numaral
tasinmazlar 1/1000 ol¢ekli 12.05.2006 tasdik tarihli Dilovast Cerkesli
Boélgesi Uygulama Imar Plan1 kapsaminda “Kiiciik Sanayi Tesisi” lejantinda
E:1,00, 3 kat, Yenc¢ok:9,50 m ve ayrik nizam yapilagma kosullarina sahiptir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER ICIN
TAKDIR EDILEN
24.03.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

632 ADA 12 PARSEL: 40.005.000 TL
642 ADA 4 PARSEL:124.260.000 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

TUNCAY MALKOC (SPK Lisans No: 411611)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU (SPK Lisans No:403849 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

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

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil 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

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gercek 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 raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S
Sirket Adresi: Serfiali Ciftligi, Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sok. No:1 Umraniye / Istanbul

Sirket Amaci:

Sermayesi:
Halka Ac¢iklik
Telefon
e-posta

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. S6z konusu tasinmazlar icin ilgili belediyesinden
onayli mimari proje bulunmakta olup s6z konusu projenin hayata gegirilmeyecegi bilgisi
alimmustir. bu sebeple bu proje degerlemede dikkate alinmamastir.



http://www.markakurumsal.com.tr/
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde 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 1 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
Ad1 ve Soyadi : CEM GULEC (404453)

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 24.03.2022 — 2021/HGYO/1

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Tuncay MALKOC (Spk Lisans No: 411611)
: A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 21.03.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi 1 26.01.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Yapi 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 Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi
dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmigtir.
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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 Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yilikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem 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.
Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir siire taninmustur.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢cevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup Kkisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
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
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
7
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alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Degerleme raporu; Halk Yapt 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 (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
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4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Mimarsinan Mah., Istiklal Caddesi , (632 Ada 12 ve 642 ada

4 Parsel)
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. IMAR VE PROJE BIiLGILERIi

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Dilovasi Belediyesi | IMAR PLANI ONAY | 12.05.2006
BELEDIYE TARIHI
TAKS 0 YUKSEKLIK (H) 9.50m
KAKS 1,00 EMSAL -
CEKME MESAFELERI | - INSAAT NIZAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Kii¢iik Sanayi Tesisi| IMAR DURUM 12.07.2021 tarih
BELGESI TARIH VE | 49 ve 50 sayili

NO

PARSELIN TERKLERi |-

KISITLAMALAR Dilovasi Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye
gore degerleme konusu taginmaz 1/1000 O6lgekli 12.05.2006 tasdik
tarihli Cerkesli Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda, “Kiigiik
Sanayi Tesisi” lejandinda KAKS:1,00, Yengok:9,50 ve ayrik nizam
yapilasma kosullarina sahiptir. Terki bulunmamaktadir. Imar planinda
kiiciik sanayi alani olarak ayrilmis olup, bagka bir kamusal amagla
kullanilamaz beyan1 bulunmaktadir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI
632 Ada 12 Parsel

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Dilovasi Belediye’sinde yapilan incelemelerde
s0z konusu parsel i¢in hazirlanmis onayli mimari
proje bulunmakta olup projenin uygulanmadigi
tespit edilmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

632 Ada 12 Parsel icin yapi ruhsatlari mevcuttur.
A-B ve C bloklar1 i¢in ayr1 ayr1 diizenlenmis
18.05.2018 tarih ve 2018/29 numarali yap1
ruhsatlar1 bulunmaktadir.

Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S ile yapilan
goriismede s6z konusu projelerin  hayata
gecirilmeyecegi bilgisi alinmistir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

Parsel {izerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Parsel {izerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?

Parsel iizerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu milkiin yer aldigi parselin dogrulugu
Dilovas1 Belediyesi’nde yer alan Imar Paftasi
goriintiisii tizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Parsel iizerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel iizerinde bir yap1 bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.

EGER BELIRILi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGIi

Parsel iizerinde bir yap1 bulunmamaktadir.
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642 Ada 4 Parsel

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Dilovas1 Belediye’sinde yapilan incelemelerde
s0z konusu parsel i¢in hazirlanmis onaylt mimari
proje bulunmamaktadir.

RUHSAT TARIH VE NO

642 ada 4 parsel i¢in alinmig herhangi bir yap1
ruhsati bulunmamaktadir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESIi TARIH
VE NO

642 ada 4 parsel icin alinmis herhangi bir yap1
kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Parsel tlizerinde toplamda 480 m? alanli ruhsatsiz
yapt bulunmakta olup satis ofisi olarak
kullanilmaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?

Parsel tizerindeki yapiya ait herhangi bir ruhsat ve
mimari proje bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI ILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu milkiin yer aldigi parselin dogrulugu
Dilovasi Belediyesi’'nde yer alan Imar Paftasi
gOriintlisii tizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISi

Parsel iizerinde bulunan yap1 hakkinda herhangi
bir karar bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel iizerindeki yap1 ruhsatsiz insa edilmis
oldugundan yapi1 denetim anlagmasi
yapilmamustir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.

EGER BELIRILi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILIiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILIiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGIi

Parsel icin gelistirilen herhangi
bulunmamaktadir.

bir proje

5.3 GAYRIMENKUL IiCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLi
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA
Dilovasi Belediyesi’nden tarafimiza verilen fiziki imar dosyasinda herhangi bir

olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi goriilmiistiir.
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6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERIi

642 Ada 4 Parsel
YAPI CINSI

XIBetonarme karkas

[Kargir/Y1gma Tugla

[JAhsap

[ICelik

[IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu

X Isitma sistemi

[ JAsansOr

X Elektrik

[ ]Merkezi sicak su

XDogalgaz

ISITMA SISTEMLERI

[ IMerkezi kalorifer

[(JKombi |[XKlima

[]Soba

[ JHavalandirma

[ JDogalgaz Sobal1

YAPI NiZAMI

[IBitisik

X Ayrik

Oikiz

[IBlok yap1

[]Site

GAYRIMENKULUN

TURU

[Daire

[1Villa

[1Yazlik ev

[] Diikkan

XIDiger

ISCILIK VE MALZE

ME

[ ]Liks

Xiyi

[ 1Orta

[ Kot

[] Cok Kot

SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK

] OTOPARK

(genel)

(6zel)

[ ] SPOR SALONU

1 HAVUZ

] GUVENLIK

YAPIYA AIT BILGILER

Yapi
Smifi

Yap1 yasi

Kat adedi

Bagimsiz Boliim adedi

Deprem Bolgesi

3/IA 2

2

0

1. Derece
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ARSAYA AIT BiLGILER

Manzarasi

Cephe genisligi

Kose parseli

Topografya

Degerleme konusu 632 ada 12
numarali parsel Istiklal
Caddesi tizerinde konumlu
olup asfalt yol ¢alismasi
tamamlanmamuistir.

632 Ada 12 numarali
parsel yamuk benzeri
formda olup Iistiklal
Caddesine ~216

m. cephesi
bulunmaktadir. Parsel
derinligi 233 metredir.

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

Manzarasi

Cephe genisligi

Kose parseli

Topografya

Degerleme konusu 642 Ada 4

numarali parsel Istiklal
Caddesi tizerinde konumlu
olup asfalt yol ¢aligsmasi
tamamlanmamustir.

642 Ada 4 numarali
parsel amorf formda
olup Istiklal
Caddesine ~54

Metre cephelidir.
Parselin 400 metre
derinligi
bulunmaktadir.

konusu
topografik
egimli  ve
arazi

Degerleme
tasinmaz
olarak

engebeli
yapisina sahiptir.
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7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmazlardan 642 da 4 arsa nitelikli olup parsel tizerinde herhangi
bir yap1 bulunmamaktadir. 632 ada 12 parselde ise; Ruhsati alinmis mevcut proje A-B ve C
bloktan olusmaktadir. A blok 21 adet, B blok 42 adet ve C blok 17 adet olmak iizere toplamda
80 adet Kiigiik Sanayi Tesisi i¢in ortak alanlar dahil 38.697,62 m? olarak projelendirilmis olup
degerleme tarihinde projeye baslanmamis oldugu goriilmiistiir. S6z konusu projenin hayata
gecirilmeyecegi bilgisi alinmistir.

8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi
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 sinirlari
belirlenmemis durumdadir. Parsel etrafinda yol g¢alismalart devam etmekte olup altyapi
caligmalarina heniliz tamamlanmamistir. 642 ada 4 parsel ile arasinda imar yolu bulunmakta
olup heniiz agilmamistir. Taginmazin bu imar yoluna cephesi yaklasik 300 metredir. Sokak
rayi¢ bedeli 282,72 TL/ m? oldugu Gebze 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
ol¢time sahip, geometrik olarak bigimsiz 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 {izerinde
kacak imal edilmis 2 katli satis ofisi amagh kullanilan betonarme tarzda yapilmis yap:
bulunmaktadir. S6z konusu yap1 yaklasik 240 m? taban oturumlu toplamda 480m? alanlidir.
Ekspertiz tarihinde i¢i goriilememis olup satis ofisi amagh kullanildigi bilinmektedir. S6z
konusu binanin ¢evresi seramik kaplama olup, ¢evre diizenlemesi yapilmistir. Ayrica parsel
tizerinde 4 adet tagimabilir konteyner mevcuttur. Parselin egimi yaklagik % 10-15 civardadir.
Parsel sinirlar1 belirlenmemis durumdadir. Parsel etrafinda yol calismalari devam etmekte olup
altyapr ¢alismalarma heniliz tamamlanmamistir. 632 ada 12 parsel ile arasinda imar yolu
bulunmakta olup heniiz agilmamaistir. Taginmazin bu imar yoluna cephesi yaklasik 220 metredir
Sokak rayi¢ bedeli 282.72 TL/ m? oldugu Gebze Belediyesi emlak servisinden sifahen
ogrenilmistir.

9. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” nitelikli olup bagimsiz bolim ozelligi

tagimamaktadir.
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10.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 DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu tasinmazin 2333/2400 pay1 Yapi Kredi Finansal Kiralama A.S adina
kayitli iken 28.12.2017 tarih, 3887 yevmiye ile Marmara Metal Mamulleri A.S$’ye devrolmustur.
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.
HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK X Evet:

[ ] Haywr: Tasinmazin tapu kayitlarinda 2333/2400 hissesi iizerinde 24.11.2017
tarih, 3549 yevmiye numarasi ile 17.300.000 USD tutarinda 1.dereceden, Yap1
ve Kredi Bankasi A.S lehine ipotek kaydi mevcuttur.

HACIZ ] Evet:

X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:
bulunmamaktadir.

DIGER [J Evet:

SERHLER | [X] Hayir: Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

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

[ 1 Hayir:

ACIKLAMA | TAKBIS sisteminden 26.01.2022 tarih, 17:48 itibari ile edinilen tapu kayitlar
ekte sunulmustur.
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642 Ada 4 Parsel
MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu tasinmazin 1/1 payr Yap1 Kredi Finansal Kiralama A.S adina kayith
iken 01.03.2021 tarih, 829 yevmiye ile Marmara Metal Mamulleri A.S’ye devrolmustur.
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.
HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

IPOTEK [ Evet:

[ ] Hayir: Taginmazin tapu kayitlarinda 1/1 hissesi tlizerinde 30.11.2020 tarih,
3622 yevmiye numarasi ile 150.000.000.000 TL tutarinda 1.dereceden, Halk
Bankas1 A.S lehine ipotek kaydi mevcuttur.

HACIZ [ Evet:

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

DIGER [ Evet:

SERHLER | X Hayir: Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

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

[ 1 Hayir:

ACIKLAMA | TAKBIS sisteminden 26.01.2022 tarih, 17:48 itibari ile edinilen tapu kayitlari
ekte sunulmustur.
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11.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

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

12.GENEL VE SEKTOREL VERILER
12.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER!

Iktisadi faaliyet, 2021 yilinin {igiincii ¢ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. Gayri Safi
Yurt I¢i Hasila (GSYIH), asilamadaki gii¢lii ivme ile birlikte kisitlamalarin hafifletilmesi ve
turizm faaliyetindeki toparlanma egiliminin belirginlesmesiyle iiclincii ¢ceyrekte, yillik yiizde
7,4, ceyreklik olarak ise yiizde 2,7 oraninda artis kaydetmistir. Uretim yoniinden, sanayi ve
hizmetler sektorii yillik ve donemlik bliyiimenin temel siiriikleyicisi olurken, insaat ve tarim
sektorleri donemlik biiytimeyi sinirlamistir. Harcama yoniinden ise donemlik biiyiimenin ana
belirleyicisi yurt igi talep olmustur. I¢ talebin artan katkis1 agilmayla beraber salgindan daha
cok etkilenen sektorlerdeki toparlanmaya da bagli olarak 0Ozel tiilketim harcamalarindan
gelmistir. Thracat ve ithalat dénemlik bazda artmis; net ihracatin ceyreklik biiyiimeye katkis
0,1 ylizde puan, yillik biiyiimeye katkisi ise 6,8 ylizde puan olmustur.

Tiiketici enflasyonu 2021 yili sonunda ylizde 36,08 olarak gerceklesmis, yillik
enflasyonda tiim alt gruplarda artis gdzlenmistir. Yilin son ¢eyreginde doviz kuru gelismeleri
enflasyondaki yiikselisin en &nemli belirleyicilerinden biri olmustur. Iktisadi faaliyetin
dordiincii ¢eyrekteki giiglii seyri, ithalat ve uluslararasi gida fiyatlarindaki artislarin yani sira
tarimsal kuraklik, tedarik siirecindeki aksakliklar ve tasimacilik maliyetlerinde kismi
diizelmeye ragmen devam eden yiiksek seyir gibi arz yonlii unsurlar enflasyon goriiniimiinii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Uretici fiyatlar1 2021 yilinda yiizde 79,89 oraninda
artmistir. Bu gelismede, doviz kuru gelismeleri yaninda, basta enerji olmak iizere emtia
fiyatlarindaki artislar ve arz kisitlart nemli bir rol oynamustir. Uretici fiyatlarindaki bu artiglar
tiiketici fiyatlari izerinde de 6nemli baski unsuru olmakla birlikte fiyatlama davranislari gesitli
iirlin gruplarinda maliyet artiglarinin ima ettiginin 6tesinde bozulmustur. 2021 yilinda enflasyon
egiliminde de artis gdzlenmis, bu kapsamda c¢ekirdek enflasyon gostergelerinden B ve C
endeksinin yillik enflasyon oranlari sirasiyla yiizde 34,89 ve 31,88’¢e yiikselmistir.

w——Temel Mallar (Altin Dahil)
w— Gida ve Alkolsuz icecekier
s TUFE e B C  w=—Y|-UFE AlkollG Igecekler ve Tathn
Enerji
Hizmet

Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

! Merkez Bankas1 Enflasyon Raporu Ocak 2022
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Para politikas1 durusu, enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin kaynagina, kaliciligina ve
para politikas1 ile ne Ol¢iide kontrol altina alinabilecegine dair degerlendirmeler dikkate
almarak, temkinli bir yaklasimla stirdiiriilebilir fiyat istikrar1 hedefine ulasilmasi odaginda
belirlenecektir. Siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan adimlar ile
birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist siirecin baslayacagi
ongoriilmektedir. Bu ¢ercevede, enflasyonun 2022 yili sonunda yiizde 23,2 olarak
gerceklesecegi, 2023 yil sonunda yiizde 8,2’ye geriledikten sonra orta vadede ylizde 5
diizeyinde istikrar kazanacag1 tahmin edilmektedir. Enflasyonun, ylizde 70 olasilikla, 2022 y1l1
sonunda orta noktasi yiizde 23,2 olmak iizere, ylizde 18,6 ile yilizde 27,8 araliginda; 2023 yili
sonunda orta noktasi1 yiizde 8,2 olmak iizere ylizde 3,4 ile yiizde 13,0 araliginda gergeklesecegi
tahmin edilmektedir.

TCMB, politika faizini 2021 yilinin Nisan-Agustos doneminde sabit tutarken, Eyliil-
Aralik doneminde politika faizinde indirim yapmistir. TCMB, 2021 yili Mart ayinda énden
yiikklemeli ve giiglii bir parasal sikilasma yaparak politika faizini yiizde 17’den ylizde 19°a

yiikseltmistir. Izleyen dénemde, TCMB parasal durusun dezenflasyon siirecini en kisa siirede

tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulasilmasini saglayacak bir sikilik diizeyinde belirlenmeye
devam edecegi yoniinde iletisimde bulunmustur. Bu cercevede, Nisan-Agustos doneminde
politika faizini sabit tutmustur. TCMB, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki toplantilarda, para
politikasinin etkileyebildigi talep unsurlari, ¢ekirdek enflasyon gelismeleri ve arz soklarinin
yarattig1 etkilerin ayristirilmasina yonelik analizleri degerlendirmis ve s6z konusu dénemde
politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmistir. TCMB, Aralik ayinda ise politika
faizini 100 baz puan indirerek, arz yonlii ve para politikasi etki alan1 disindaki arizi faktorlerin
fiyat artislart tizerinde olusturdugu gegici etkilerin ima ettigi sirli alanin kullaniminin
tamamlanmasina karar vermistir. Boylelikle 2021 yil sonu itibariyla politika faizi yiizde 14
diizeyine indirilmistir.

Salgina yonelik kaygilardaki artisa ragmen kiiresel enflasyon goriinlimiindeki bozulma
ve gelismis llke para politikalarinda normallesme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor
doneminde kiiresel risk istah1 gerilemistir. Gelismekte olan tilkelere yonelik portfoy girisleri,
hisse senedi piyasalarinda devam ederken DIBS piyasalarinda ise 6zellikle Kasim aymin
ortalarindan itibaren kayda deger ¢ikislar gozlenmistir. Bu siiregte Tiirkiye’ye yonelik sermaye
girigleri Kasim ayinda hisse senedi piyasalarinda devam ederken Aralik ayiyla birlikte hem
DIBS hem de hisse senedi piyasalarindan sermaye ¢ikislarr gozlenmistir. Bu dsSnemde GOU
risk primleri dalgali seyrederken Tiirkiye nin risk primi GOU risk primlerinden olumsuz yénde
ayrigmigtir. Mevecut Rapor doneminde DIBS piyasasindan 1,0 milyar ABD dolar1 ve hisse
senedi piyasasindan 0,3 milyar ABD dolarn diizeyinde net yabanci ¢ikisi gézlenmistir. Bu
donemde swap kanaliyla da portfoy cikislart ger¢eklesmis ve toplam portféy hareketlerine
negatif yonde katki saglamistir.
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Kaynak: Bloomberg.

Dolar endeksindeki yiikselisle birlikte GOU para birimleri ABD dolarina kars1 smirl
oranda deger kaybederken Tiirk lirast olumsuz ayrigmistir. Ote yandan, TCMB’nin déviz
rezervlerindeki artig egilimi mevcut rapor doneminde tersine donmiistiir.

w—Tlirkiye == GOU Ortalamasi W Dbviz W Altin

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

Insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 bas itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile iiretim siireclerinin aksamasi karsimiza
kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmigtir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagh asilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal
karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum sOyledir; 2020 yilinda gerek salgmin etkilerini
azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriiniin ¢carpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiyiimeye
destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon
499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak ger¢ceklesmesi
kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik
donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949
bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet olarak
gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki ylikselmeye paralel olarak
ipotekli satislarda yaganmistir. 2020 yili dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021
yilinin ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklagik 181 bin adet olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir dnceki ¢eyrege

gore %60,2, gecen yilin ayn1 dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satis gerceklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satis1 gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur.
Ugiincii geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ay1 itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarthindeki en yiiksek artis oranlar1 gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artig gdsterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda
%S5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim
%11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini
yakalamis ve %17,55 olmustur.

Yilin iclincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim i yerleri, kamu kurum ve kuruluslar1 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun caligmaya baslamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmistir.
Saghik Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun acikladigi {izere {ilke
genelinde Eyliil ay itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayis1t %72’ ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yiiz yiize egitime doniilmiistiir. Bu normallesme stireci ile beraber biiyiik oranda ofise
doniis gerceklesmistir. Uzaktan ¢aligmanin verimlilik iizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektdr Raporu
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yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
getirmesi ile hibrit ¢calisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok
tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Uciincii ¢eyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmustir. Ugiincii ¢eyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklasik 64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylar1 arasinda gergeklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik cogunlugunu yeni
kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden
olusurken, %5’1 mal sahibi kullanicilar tarafindan ve %2,34’ii ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Yerel firmalarin ofise doniis siireci icerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizli
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig:
gdzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandig1 kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukar1 yonlii hareketlilik baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gézlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara
olan talebin artmasi ile A Simifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi
s0z konusu olabilir.

2020 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi bas1 ortalama
harcamanin 642 Dolar oldugu gz 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarin
artmis oldugu goriilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye giris yapan yaklagik
3.1 milyon yabanci turistin kisi bas1 694 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir.

2021 yilmin ilk ti¢ ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36’s1
Antalya’ya, %35°1 Istanbul’a, %4,6’s1 Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,8 ve %1,7’lik paylar

ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilar1 2020 yihinm ilk ii¢ ceyregi ile
karsilastirildiginda %94 oraninda arttig1r goriilmektedir. 2020 yili Subat ay1 basinda Cin’de
baslayan COVID-19 salgini, Mart basi itibariyle basta Italya olmak iizere Avrupa iilkelerinde
etkisini gostermeye baslayip, Mart’in ikinci haftas: itibariyle de Tirkiye’ye de 6nemli bir
olgekte etki etmistir. Bir 6nceki yila gore artan ziyaret¢i sayilar ile birlikte Tiirkiye’nin turizm
performansinin toparlanmaya basladig1 sdylenebilir.

Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58.9
olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %22.83°dir. Yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile Mugla ve
Ankara gelmektedir. Izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlari sirastyla yaklasik %22.86 ve
%22.68 olmugtur. 2021 yilinin ilk sekiz ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %37.9’dur.
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12.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

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 Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili,
kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Asya ile Avrupa'y1 birlestiren énemli bir yol kavsaginda
bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. Ilin kuzeybati
yiiziindeki Istanbul il smir1, Darica ile istanbul arasinda akan Kemikliderenin dogusundan
gecer. Giineybatida Istanbul-Kocaeli sinir1 izmit Koérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa smirmmi Samanli Daglari'nin tepelerinden gegen hat
olusturmaktadir. Bu sinir ilin glineybatisinda Sapanca golii kiyisindan Sakarya iline dayanir.

Kocaeli ili, 2020 y1il1 verisine gore gayri safi yurt i¢i hasila bakimindan iilkenin dérdiincii
biiyiik ilidir. Kisi basna diisen gelirde ise ilk sirada yer almaktadir. Kocaeli'nin GSYiH'a
yaptig1 katkinin yaklasik yiizde %70’i sanayi sektoriindedir. [lde Kocaeli Sanayi Odasi'na bagh
yaklasik 1300 sanayi kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluslar1 genelde Gebze, izmit ve Korfez
ilgelerinde toplanmustir.

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 6nemli markalarin fabrikalari il sinirlari i¢inde bulunmaktadir.
fldeki sanayi faaliyetleri arasinda kimya sanayi yiizde 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.

Ihracat liginde istanbul’un ardindan ikinci sirada yer alan Kocaeli, 2021 yilinda 17,3
milyar dolarlik ihracat gergeklestirdi.

Kocaeli iline bagl Dilovasi ilgesi Korfez ilgesinin batisinda Gebze ilgesinin dogusunda
yer almakta olup, giineyinde Izmit korfezi, kuzeyinde Gebze ilgesi yer almaktadir. Anadolu
yakasini Avrupa yakasina baglayan deniz, kara ve demiryollar1 ilgeden ge¢cmektedir. Ayrica
Tiirkiye'nin 6nemli deniz limanlar ilgede olup Sabiha Gokg¢en Havalimani ilgeye 30 km
mesafede bulunmaktadir. Ulasim imkanlarinin, ticaret merkezleri ile her yonden baglanti
kurmaya elverigli 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 yapilmugtir.

2021 yil1 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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13.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

13.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi

] — s
i O
' o“- Ose .er v \l

e

13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu tasmmaz; Kocaeli Ili, Dilovasi Ilgesi, Mimarsinan Mahallesinde
(Tapuda Cerkesli Mahallesi) bulunan 632 ada 12 parsel ve 642 ada 4 parselde konumlu bos
arsalardir. Degerleme konusu gayrimenkule ulasim igin; Dilovasi Belediyesi Oniindeki 229.
Sokak ve ardindan Necip Fazil Caddesine giris yapilir. Yaklasik 520 metre bu cadde lizerinden
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 tlizerinde 632 da 12 parsel ve 642 ada 4 parsel numarali tasinmazlardir.
konumludur. Tasinmazin bulundugu bolgede sanayi tesisleri, depolar, kiigiik biiylik
imalathaneler seklinde yapilasma mevcuttur. Bolge genellikle kiigiik, orta ve biiyiik 6lcekli
sanayi amagcli kullanimin yaygin oldugu bir bolgedir. Toplu tasima araclari ile ulasim imkani
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bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yakin c¢evresinde; Bos parseller, Gebkim Sanayi Sitesi,
Cerkesli Imes Sanayi Sitesi, Dilovasi Kiigiik Sanayi Sitesi, Cinarlar Metal A.S., Kolsuzlar
Kimya A.S., Beta Kimya, Ece Boya Kimya A.S.. gibi yapilar bulunmaktadir. Taginmazin yakin
bolgesinde yol c¢alismalart devam etmekte olup altyapt calismalari tamamlanmamistir.
Degerleme konu tasinmaz D-100 Karayoluna 2,2 km, E-80 otoyoluna 3,8 km ve Kuzey
Marmara Otoyoluna 2,3 km yakin konumdadir.

13.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dist Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas

Konum

Genel Ingaat Seviyesi

Gelisme

Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

Genel Kullanim | Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
Durumu X
Bolgedeki yapilagsma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk oram (%)

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIiZLER

14.1 BOLGENIN GELIiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ilgenin sanayi bolgesi ve depolama
ve antrepo alani olarak tercih edilen bir lokasyonudur. Ana cadde ve arterlere yakin konumda
olup toplu tasima ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Bolgede sanayi tesisleri, kii¢iik
sanayi sitesi, kiigiik ve biiyiik 6l¢ekli sanayi tesisleri olarak gelisim gdstermis 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 cevresinde agirlikli olarak sanayi tesisleri yer almaktadir.
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14.2 ENiYI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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 olacagi kanaatine varilmistir.

14.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Osb ye yakin konumda olmasi ¢ Etrafinda bos parsellerin olmast

e Imarli alanda olmasi e Altyap1 ¢alismalarinin tamamlanmamais

o Kiigiik sanayi alaninda olmast olmasi
e Ana akslara yakin olmasi o Kisa vadeli getiri beklentisinin diisiik
olmasi

¢ Yol calismalarinin bitmemis olmasi

o Belli bir alic1 kesimine hitap etmesi,
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15.DEGERLEME BILGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (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 MALIiYET YONTEMIi

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 insa 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 gériismeler 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 YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Y ontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir tireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani 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 yaklagimai ile iskonto oran1 makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri 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 VE ANALIZLER
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 ULASILAN SONUCLAR

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 yami sira olusturulan
varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak kiigiik sanayi kullanimina yonelik tahmini

satis bedelleri lizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde bulunulmustur.
28
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Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

Parsel iizerinde toplam 182.148,38 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanin toplam
173.474,65 m?’sinin satilabilir alan olacagi kanaatine varilmistir. Toplam satilabilir alaninin
tamami imalathane olarak projelendirilmistir.

Insaatin 48 ay sonunda tamamlanacagi 2022 yili iginde yasal prosediirlerin
tamamlanacagi ve insaata baslanacagi (%10), 2023 yili iginde %30’luk kisminin
tamamlanacagi, 2024 yili i¢inde %30’luk kisminin tamamlanacag1,2025 yili iginde %30’luk
kisminin tamamlanacagi kabul edilmistir. Insaat maliyeti birim degeri satilabilir alanlar i¢in
1.800 TL/m? (3B yap1 sinif1), ortak alanlar i¢in 1.360 TL/m? (3/A yap1 sinif1), cevre diizenlemesi
icin 390 TL/m? (1/B yap1 sinif1) olarak kullanilmistir. Yap1 birim maliyet bedeli tespit edilirken
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2021 yil1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri
TUIK tarafindan insaat maliyet endeksi baz alinarak hesaplanan artis oraninda arttirilmistir.
Mart ayinda endeks 267 iken en son aciklanan Kasim ay1 endeksi 348 olarak hesaplanmistir.

2022 yil1 i¢in projenin %10’luk kisminin, 2023 yili i¢inde projenin %20’lik kisminin
satilacagi, 2024 yili i¢inde %20°lik kisminin satilacagi, 2025 yil1 iginde %20°lik kisminin, 2026
yili iginde %20’lik kisminin satilacagi kabul edilmistir.%10 bosluk oran1 olacagi varsayilmistir.

632 ADA 12 PARSEL 642-4 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 gore Arsanin Lejanti Kliciik Sanayi Sitesi Alani
Insaat Emsali ( KAKS ) 1,00
insa edilebilecek kapali alan 173.474,65 m?
Ortak alan (KAKS x %) 8.673,73 m2]
Ortak alanlar dahil toplam kapal alan

182.148,38 m2

Proje Baslangig Yili 2022

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil) 4yl

Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m2) Maliyet

Satilabilir alan maliyeti 173.474,65 m2 2.350 TL 407.665.432 TL|

Ortak alan maliyeti 8.673,73 m2 1.775TL 15.395.875 TL|
evre Diizeni Maliyeti 66.721,02 m2 510 TL 34.027.720 TL

PROJE SONUNDA TOPLAM INSAAT MALIYETE Yillk insaat ;;:"Vet artis ora 756.985.139 TL
%

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilirk**
Briit Alan (m2) Yililk Deger artis orani Birim Fiyat (TL/m2) Ciro
insa edilebilecek isyeri alani 173.474,65 m2 30% 5.835 TL/m? 1.012.224.594 TL|

atirimci Karina Gore Arsa Degeri

Yapi Maliyeti 490.885.825 TL
Yatirimci Kar, Serefiye Orani 25%
Yatirimei Kari (BU GUN) 248.821.130 TL
Yillik indirgeme orani 25,00%
Aylik indirgeme orani 2,083%
Ingaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecegi 48,0 Ay
Insaatin 48 Ay iginde tamamlanabilecegi kabul

edildiginde Yatirimciya kalan Net bugiinkii deger 255.577.567 TL

Arsa m2 birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 1.915TL
Yuvarlatiimis BU GUN arsa degeri 255.578.000 TL

MALIYET YUZDESH]| 10,00%!| 30,00%) 30,00%| 30,00%)

‘GELECEK YIL MALIVET BEDELT 45.708.902,78 TL| 178.264.720,83 TU 231.744.137,08 TL| 301.267.378,20 TL|

GELECEK YIL TOPLAM MALIYET BEDELI] 45.708.902,78 TL| 178.264.720,83 TL| 231.744.137,08 TL| 301.267.378,20 TL|
MALIYET

BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDELI]| 45.708.902,78 TL| 142.611.776,66 TL| 148.316.247,73 TL| 154.248.897,64 TL|

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELI| 756.985.138,88 TL

TOPLAM BU GUNK{ MALIYET BEDEL 490.885.824,81 TL
GELIR YUZDESH] 10,00%] 20,00% 20,00%) 20,00%) 20,00%

GELECEK YIL PROJE GELiRi| 101.222.459,44 TL| 263.178.394,55 TL| 342.131.912,91 TL| 444.771.486,79 TL| 578.202.932,82 TL|
G RR e R et 101.222.459,44 T(| 210.542.715,64 T(| 218.964.424,26 T 227.723.001,24 T 236.831.921,28 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRi| 1.729.507.186,52 TL.

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIRi| 995.284.521,87 TL
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Ortalama birim satis degerinin 7.780 TL/m? olabilecegi hesaplanmis olup proje
varsayiminda insa edilecek ortalama birim tesis alaninin 750 m? olabilecegi varsayilmstir.

Emsal taginmazlardan elde edilen m? birim degeri yapimi tamamlanmis altyapi olanaklari
saglanmig taginmazlarin degerini isaret etmekte olup proje baslangicinda satis siirecinde emsal
verilerden elde edilen m? birim degerinden belirli oranda iskonto uygulanacagi varsayiminda
bulunulmustur. Temelden satis i¢in bolge miiteahhitleri ile yapilan goriigmelerde %25 iskonto
oraninin uygun oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple tamamlanmis yapilar i¢in tespit edilen
ortalama satig m? birim degeri iizerinden %25 iskonto yapilmustir.

Emsal Karsilagtirma Tablosu (Atolye vb.)

Emsal 6 1.850.000,00 £ 1.665.000,00 £ 8.325,00% 8.325,00%
Emsal 7 4.650.000,00 £ 4.185.000,00 £ 11.013,16 & 7.709,21%
Emsal 8 9.200.000,00 & 8.280.000,00 & 10.894,74 & 7.626,32 %
Emsal 9 9.000.000,00 £ 8.100.000,00 £ 10.657,89 & 7.460,53 &

Risksiz getiri oran1 olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarin son 1
yildaki ortalamasi olan yaklasik % 18 orani risksiz getiri oran1 olarak dikkate alinmigtir.

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 %7,00 olarak kabul edilmistir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Mahmut BEY 0 (532) 330 91 53

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, OSB i¢inde sanayi imarli E:0,70 yapilasma kosullarina
sahip 8.000 m? alanl1 439 ada 4 parsel numarali arsa 34.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik
oldugu beyan edilmistir. (4.250 TL/m?)

Emsal 2:

Sedat BEY 0 (532) 238 36 63

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, Komiirciiler Ihtisas OSB sanayi imarli E:0,70
yapilasma kosullarina sahip 68.725 m? alanli 424 ada 4 ve 424 ada 5 parsel numarali sanayi imarli
arsalar 220.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir. (3.201 TL/m?)

Emsal 3:

Abdullah BEY 0 (533) 253 74 17

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, depo-antrepo imarl E:1 yapilasma kosullarina sahip
7.146 m? alanl1 640 ada 12 parsel numarali arsa 20.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu
beyan edilmistir. (2.798 TL/m?)

Emsal 4:

Burada GYD: 0 (262) 728 13 41

Degerlemeye konu taginmazla yakin konumlu, 2.450 m? alanli 635 ada 2 parsel numarali sanayi
lejantl arsa 7.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir. (3.061 TL/m?)

Emsal 5:
Burada Yapi-0 (533) 211 58 90
Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi bolgede 500 m? arsa payli 200 m? kapali alanl atdlye

1.850.000 TL’ye satiliktir. (9.250 TL/m?)

Emsal 6:

Remax Nokta-0 (532) 261 91 45

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigr bolgede 350 m? arsa payli 380 m? kapali alanli atolye
4.650.000 TL’ye satiliktir. Emsal tasmmmaz IMES OSB iginde yer aldigindan serefiyesi
yiiksektir.(12.236 TL/m?)

Emsal 7:

Regav Gayrimenkul-0 (532) 557 78 31

Degerlemeye konu taginmazin yer aldigir bolgede 700 m? arsa payli 760 m? kapali alanli atdlye
9.200.000 TL’ye satiliktir. Emsal tasinmaz IMES OSB icinde yer aldifindan serefiyesi
yiiksektir.(12.105 TL/m?)

Emsal 8:

Remax Nokta-0 (532) 261 91 45

Degerlemeye konu taginmazin yer aldigir bolgede 700 m? arsa payli 760 m? kapali alanli atdlye
9.000.000 TL’ye satiiktir. Emsal tasinmaz IMES OSB icinde yer aldifindan serefiyesi
yiiksektir.(11.842 TL/m?)

Emsal 9:

Ozen Gayrimenkul-0 (535) 951 43 14

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi bolgede 1130 m? arsa i¢cinde 3000 m? kapal1 alanli atdlye
20.000.000 TL’ye satihiktir. Emsal tasinmaz IMES OSB iginde yer aldigindan serefiyesi
yiiksektir.(6.666 TL/m?)

Beyan-1:
Nedim BEY 0 (533) 211 58 90 Yapilan goriismede Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu

bolgede osb bitisiginde kiiglik sanayi sitesi imarli arsalarin 1750- TL/m? civarinda satilabilecegi

tarafimiza beyan edilmistir.
31
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Beyan-3:
Emlak Firmas1 0 533 722 75 12 Yapilan goriismede Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu

bolgede OSB bitisiginde kii¢iik sanayi sitesi imarli arsalarin 1500- TL/m? civarinda satilabilecegi
tarafima beyan edilmistir.

Beyan-3:
Emlak Firmasi1 Yiiz yiize yapilan goriigmede degerlemeye konu tasinmazin imar lejant1 da géz dniinde

bulundurulursa OSB’lere yakinligi da dikkate alinarak 1000-1500 TL civarinda %10 asagi veya
yukar1 bir degerde satilabilecegi tarafimiza beyan edilmistir.

Dilovasi Beledivesi
Dilovasi Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu 632 ada 12 parsel

ve 642 ada 4 parsel 2022 y1l1 arsa m? rayig birim degerinin 282,72 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal Karsilastirma Tablosu (Arsa vb.)

Emsal 1 8000 34.000.000,00 & 28.900.000,00 £ 3.070,63 % 1.197,54 ¢
Emsal 2 68725( 220.000.000,00 & 187.000.000,00 £ 2.312,84 % 1.248,93 ¢
Emsal 3 7146] 20.000.000,00 & 17.000.000,00 & 2.022,11% 1.182,93 ¢
Emsal 4 7.500.000,00 £ 6.375.000,00 £ 2.211,73 % 1.293,86 &

IESMEFAE
"
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16.DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

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.

17.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 gorlisiiniin “Satilabilir” olacagi diisiiniilmektedir.

18.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

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 insaat alan1 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 ulasilirken 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.

19.DEGERLEME VE SONUC

19.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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 DEGER TAKDIiRi

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir.
Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar {izerinden bugiinkii
degere ulasilmaktadir. Gelir yonteminde kullanilan 6ngoriilen emsal insaat alan1 ve satilabilir
alanlar 6ngoriiye dayanmaktadir. Gelir yonteminde kabul edilen sartlarin degismesi durumunda
degerde degisiklik olma riski yliksektir. 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 yaklasimi yontemi ile elde
edilen degerin, yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

Yapilan emsal karsilastirma ¢aligmasi sonucunda degerlemeye konu taginmazlardan
632 ada 12 parselin arsa m? birim degerinin yaklasik 1.231 TL/m?, 642 ada 4 parselin arsa
m? birim degerinin yaklagik 1.231 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak konu taginmazlara 24.03.2022 tarihi itibariyle;
DEGER TABLOSU

12| 32498,18 1.231,00%&| £ 40.005.259,58
4| 100943,86 1.231,00%&| £ 124.261.891,66

632 Ada 12 Parsel Degeri (Rakamla); 40.005.000 TL (Kirkmilyonbesbin Tiirk lirasi)
KDV dahil satis degeri: 47.205.900-TL(Kirkyedimilyonikiyiizbesbindokuzyiiz Tiirk lirast)
Usd kurundan satis degeri; 2.692.996- USD

642 Ada 4 Parsel Degeri (Rakamla); 124.260.000 TL (Yiizyirmidortmilyonyikiylizaltmisbin
Tiirk lirast)

KDV dahil satis degeri: 146.626.600-TL(Ylizkirkaltimilyonaltiylizyirmialtibinaltiyiiz Tiirk lirast)
Usd kurundan satis degeri; 8.364.747- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satigina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri,raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 14.8552

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi
(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

TUNCAY MALKOC Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

(SPK Lisans No: 411611) Lisans N0:403849 Lisans No: 402750
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EKLER
TAPU KAYITLARI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR, Tarih: 26-1-2022-17:48

fweblopu

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipic

AnaTasinmaz

Ada/Parsel.

632/12

Tagmmoz Kimik No:

93356627

AT Yiizolgom(m2):

3249818

1i7lice:

KOCAELI/DILOVASI

Balimsiz Bolum Nitelik:

Kutum Adi.

Dilovasi

Mahalle/Koy Adi:

Mevkil:

GERKESLI Mah

Cilt/Sayfa No:

87/8664

Badimez BSlam Brot
yuzOlkgumu: -

Badimzsiz Baldm Net
YuzOlguma:

Blok/Kai/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik:

Kayrt Durum- Aktif

MULKIYET BILGILERI

A

Sebebi-Tarih-
Yevmiye
6361 S.Y.Gore
Devreden
Adina Devir
28122017
3887
Satig
05-07-2018
1761

Malik Hizse Pay/ Topl

Payda uet:eka'm

{Hisse) Sistem
No

409416934 {SN:6373257) MARMARA METAL
MAMULLERF TICARET ANONIM

SIRKETIV

2333/2400| 3159094 | 32498.18

435397257 {SN.6373257) MARMARA METAL
MAMULLER! TICARET ANONIM

SIRKETIV

67/2400 3243818

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
Acklams

Kizath Malbik
(Hiase) Ad
Soyad

S8/ Teeis Kurum Tarih-

Yevmive

IMAR PLANINDA KUGUK SANAYI ALANI
OLARAK AYRILMIS OLUF, BASKA BIR
KAMUSAL AMAGLA KULLANILAMAZ

MARMARA
METAL
MAMULLER!
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

MARMARA
METAL
MAMULLER]
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

Dilowasgi -
25-07-2005 0000 -
6049

IMAR PLANINDA KOCUK SANAY! ALANI
OLARAK AYRILMIS OLUP, BASKA BIR
KAMUSAL AMAGCLA KULLANILAMAZ

Dilovass -
25-07-2005 00.00 -
6049

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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ipotek

Alacakl Migterek Borg Faiz Derece Tesis Tarih - Yev

Mi? Sira

(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A S Hayiwr 1730000000 USD %18{Dedls 1/0 EBK  Difovasi- 24-11-2017 11:23 - 3549
VKN 9370020892 ken)

ipotedin Xonuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hizse Pay/ Borglu Malik Malik Borg TescH Tarih - Yav Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev

Dilovaei - CERKESLI Mah. - (Aktif) 2333/2400  (SN:6373257) MARMARA METAL 17300000.00 Dilovas: -
-632 Ada - 12 Parsel MAMULLERI TICARET ANONIM uso 24-11-20%17 11:23 -
SIRKETI V 3549

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian iie agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zo-j2jM6Auu kedunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGUIDIR.

fweblopu

TN OUA Kb rode

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGIS!

Tarih: 26-1-2022-17:49

Zemun Tipi:

AnaTasinmaz

Ada/Parsel:

Taginmaz Kimlik No:

93356709

AT Yuzslom(m2):

Hi7lige:

KOCAELI/DILOVASI

Bagimsiz Bolum Nitelik:

Kurum Adh:

Dilovast

Mahalle/Kay Adi

Bagimeiz Bolum Brit
YizOktmi:

Mevkis:

CERKESLI Mah

Cilt/Sayfa No:

87/8699

Bagimsiz Bolum Net
YazOlgami:

Kayn Durum:

Alkif

Blok/Ka1/Girig/BBNO:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitebik:

MULKIYET BILGILERI

{Hisse) Sistem
No

Malik

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

570664447

(SN 6373257) MARMARA METAL
MAMULLER! TICARET ANONIM

SIRKETI V

6361 S.Y.Gdre
Devreden
Adma Devir
01-03-2021
829

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Agklams

Kisith Malik
(Hizse) Ad
Soyad

Tesis Kurum Tarib-
Yevmiye

IMAR PLANINDA KOCOK SANAYI ALANI
OLARAK AYRILMIS OLUP, BASKA BIR
KAMUSAL AMAGCLA KULLANILAMAZ

MARMARA
METAL
MAMULLER|
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

Dilovas: -
25-07-2005 0000 -
6049

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

ipotek

Alacakl Migterek Borg Faiz Derece Tesis Tarihi - Yev
mi? Sira

(SN:37) TURKIYE HALK BANKASI A S, Hayir 150000000.00 TL %22 1/0 FBXK. Dilovasi-30-11-2020 1642 - 3622
VKN:4560004685 {degigken)

Ipotegin Koruldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisze Pay/ Borgiu Makk Malk Borg Tezcil Tanh - Yev Terkin
Payda Sebebi

Dilovas: - GERKESLI Mah. - (Akuif 171 (SN:6373257) MARMARA METAL  150000000.00 Difovas: -
- 642 Ada - 4 Parsel MAMULLERI TICARET ANONIM TL 30-11-2020 16:42 -
SIRKETI V 3622

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiart lle agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DCaVBQNy-Zu kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz
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e
SR RN I T D PR T

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

TASINAZ BILGILERI |

MARMARA METAL MAMULLERI TICARET
ANONIM SIRKETH

'; Edinme Nedeni: Islem Bedeli:
6361 S.Y.Gore Devreden Aduula Devie

Mibidyetin digindaki ayni ve gahsi haklar ile gerh ve belirtmeler igin tapu siciline
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TASINMAZ FOTOGRAFLARI
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BU PROJEDE BELEDIYE ONAYI
5070 SAYILI KANUN GEREGI DIJITAL OLARAK YAPILMISTIR. l

NOT: BU PROJEDEK] IMZ ALARIN KIMLER TARAFINDAN ATILDIGI DITAL ORrwnud DOSYASINDAN KONTROL EDILEBILIR. ]
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DILOVASI BELEDIYE BASKANLIGI

Ruhsat ve Denetim Miidiirliigii

MIMARI PROJE
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YAPILMASI DUSUNULEN YAPIYA AIT TARAFIMDAN HAZIRLANAN MIMARI PROJEYi DIJITAL iMZA
(e-imza) ILE IMZALADIGIMI VE MUDURLUGUNUZE YAPI RUHSAT! ISLEMLERI iCIN SUNDUGUM
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IMAR PLANT VE ILGIL! DIGER MEVZUAT HUKUMLERINE GORE INCELENEREK TASDIK EDILMISTIR.
BU PROJEDE BELEDIYE ONAYI
5070 SAYILIKANUN GEREGI DITAL OLARAK YAPILMISTIR.

NOT: BU PROJEDEKI IMZALARIN KIMLER TARAFINDAN ATILDIGI DITAL ORTAMDAK! DOSYASINDAN KONTROL EDILEBILIR.
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MUELLIF OLARAK (STLENDIGIMI BEYAN VE TAAHHUD EDERIM,
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 IMAR PLANI VE (LGILI DIGER MEVZUAT HUKUMLERINE GORE [NCELENEREK TASDIK EDILMISTIR.

BU PROJEDE BELEDIYE ONAYI
5070 SAYILI KANUN GEREGI DIJITAL OLARAK YAP[LM]STIR
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BEE LR R WSS
L L ST

MESLEKiIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:07.01.2020 Belge No: 2019-02.6524

Sayin Tuncay MALKOC
(T.C. Kimlik No: 15221795888 - Lisans No: 411611 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” oimak igin aranan 3 (l¢) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




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

@SPL

Sermaye Piyasas

a Sizil vz Efitm Kurulus

Tarih : 03.03.2015 No : 403849

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistir.

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)




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

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1640

Sayin Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU
(T.C. Kimitk No: 66067111592 - Lisans No: 403849 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman” olmak igin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartin1 sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

WP

Sermaye Piyasas

Tarih : 12.05.2014 No 402750

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sicll Tutmava Hiskin Bsaslar Flakkimda Toblig

Serdar Kadir ASLAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansimi almaya hak kazanmigtir.

@ 4ew‘em HA;\'L:OCLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL MUDURD GENEL MUDUR (V)




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

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1842

Sayin Serdar Kadir ASLAN
{T.C. Kimlik No. 10744581796 - Lisans No 402750 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yililk mesieki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit ediimistir.

7 pydy ¥
S o) ] f.
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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T.C
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasast Kurulu

Sayi 1 3623167241501~ P24 D64 Y2014

Konw § Listeye ulimmn bagvummaz hk,

MAREKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Yildizevies Mah 4. Cadde 721, Sok. N0
Cankuyw/ ANKARA

Higt 18082004 tanihls yaesmz.

Hgide kaysth yaz e Surketiniece Serv: VI, No: 35 sayih “Sermage Plynsau Mevzuan
Cergevesindo Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sichetler e Bu Sicketledn Karulea
Lasteye Almmabanns [hgkin Esaslar Flakkuwls Tebbidi” (Tehlig) gesgevesinde Sermuye
Pivasassods  Gayrieaknl  Deferdemerle Yethili Kurnluglar  Listesise ahnmak  arere
Komlurmmza bagvaruda bubunulmegtor,

Kurwlumsz Karar Orgam’'nen 10002054 tarih ve 27412 sayils topluntesincha; anilan
walebingzin oduindy Kurstanmasima karar vesihmagtir. Bu ¢cogevede;

@) SCrmase  plywsas)  mevaast sommda  yapaloak  gaavimenkul  deporicme
fanliyetberinizin mevzoate wygunlafunun Kumbemcica izienece®l ve  mevzuala ayken
wygolansdactmzin  tespit edilmesi hafinde Kurudamie  [stesioden  cokanlmans  yobana
giblehileced!,

b) Kueubumuz internct savfosuun gayrimenkisl deferfeme girketleri blomiinde “penel
duyuntlar ve vyanlur™ fughkh Koamioda yer afan stirekli bilgilendirme formn fortating uygun
olarsk turafimzca hunrlunacak stirekli bilgilendiome formmna Kurubumez miemet siyfasinm
ilzili dolGmiede ver verilmest ve glncel tiiulnss gereksifi,

C) 22002003 tarih ve 200373 sayils Hufluld Billses e Karoaye duyurukan 22012015
farih ve W67 samli Kurwl Kiran uyannca, deperdeme korulsglanng, Tehlig qergevesinde
yupmakla yokumli bubanduklzn bsldinmien. pslak imza dle yuzdy dmana yumsira eekironk
imza ile ehektromk omamda da gerpeklegtirmekle yokilmlil oldwklan, sdzkonesu Kural Karan
uyarmes  degedteme  kurulushanem  Teblig  kapsamands  yagulouest zorunks  bikdidmlen
clektronih  ostanta  pereeklegtirmemeleni halinde, igili meveum uyurncas sorombuleklian
doacagindan. 6362 syl Sernaye Piynsas: Kismnu 'man 103 @nch msddesinin berinol fikrasi
uyunncs haklannda idart lem tesis afdebikceg)

husaslaninda bilgh edimilmesing ve elekimnik oaamila yapelnas pereden bilditimlenin
iybu yurius $uketinize 1eblig writanden itibaree bir ay derisinde wnmamlanmsass hosusunda

geregini nca ederim.
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