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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP |BMS BIRLESiK METAL SANAYI VE TICARET

EDEN ANONIM SIRKETI
DAYANAK
SOZLESMES] 10.12.2021

Demirciler Mahallesi, DilovasI Makine Organize
Sanayi Bolgesi, 5. Cadde, No: 16,
Gebze / KOCAELI

GAYRIMENKULUN
POSTA ADRESI

RAPOR TARIHI 31.12.2021

RAPOR NO 2021/02/2425-3

Mulkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan; Kocaeli ili, Dilovasi Ilgesi,
Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1 Parsel sayil,
20.799,28 m2 alanlh tapu kayitlarina gére “'Prefabrik
Fabrika Binasi, Betonarme Ucg Katli Ofis Binasi,
Atélye Binasi Bekgi Kullbesi, Trafo Merkezi Doért
Adet Su Deposu ve Arsasi” nitelikli tasinmazin
piyasa dederinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri bashgdinda

TAPU INCELEMESI AARAT
belirtilmistir.

Dilovasi Makine Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi
Mldiarligi’nde yapilan incelemede 109 Ada 1 sayili
Parselin; 1/1000 Olgekli Makine Ihtisas OSB
Uygulama Imar Plani'nda; Sanayi Tesisi Alani,
KAKS:0,70, Hmaks: Serbest, Ayrik Nizam yapilanma
sartlarina haiz yapilasmaya uygundur.

IMAR DURUMU
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- Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir
KISITLILIK HALI kisitlilik hali bulunmamaktadir.

KDV Haric Piyasa Degerinin;
124.285.000,00 -TL

] L (YUzyirmidortmilyonikiylzseksenbesbin Tulrk Lirasi)
PIYASA DEGERI

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
146.656.300,00 -TL

(Yuzkirkaltimilyonaltiylzellialtibintgylz Turk Lirast)

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI Mustafa TATARCIM (SPK Lisans No:405020)

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Eyip SAMAN (SPK Lisans No:400699)

Raporda sunulan bulgular dederleme uzmaninin
elde ettigi tim bilgiler gercevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve &ényargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonucglardan olustugu,

Dederleme  uzmaninin  dederleme  konusunu
UYGUNLUK BEYANI olusturan miulkle ve dederlemeyi talep eden
musteri ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin (cretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
editim, bilgi ve deneyime sahip oldudu;

Dederleme  uzmaninin  raporun  hazirlanmasi
sirasinda mulka kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

el e el
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoylne

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkulin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Acgiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Muigsterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgesi 2- Tapu Sureti
3- Yapi Kullanma Izin Belgesi 4- Mimari Proje Goérselleri
5- Imar Durum Belgesi
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’'nin talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.12.2021 tarihinde, 2021/0Z/2425-3 rapor
numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Mustafa TATARCIM (Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gecen degerleme
uzmanlari dederlemeyi yapabilmek igin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Eyup SAMAN gdérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
10.12.2021 tarihinde c¢alismalara baslamis, 31.12.2021 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dedgerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 10.12.2021 tarihinde BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda 10.12.2021 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sbzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 2021/0Z/2425-3 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede vyayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hikldmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce daha 6nce herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagumrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dedgerleme ve danismanlik olmak lzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluglara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak dedgerleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII,No:35 sayili "Sermaye Piyasasi
Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere Kurul Karar
Organi’nin  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili toplantisinda alinan karar
geredince SPK mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti vermek
Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize,Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi " hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dedgerleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki donemde de uzun vyillar gayrimenkul degerleme konusunda calismis
tecribeli kisilerden olugsmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu ginden buglne kadar vyerli ve yabanci bankalar,
gayrimenkul yatirm ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 0zel kuruluslarina yodnelik hizmet
sunmaktadir.
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2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

BMS Grup 1968 yilinda Sabah Demir Celik Gnvaniyla Karabik’te ticari faaliyetine
baslamistir. Bu yil 54. Yilina gelen Bms Grup Bms Tel, Bms Celik Hasir, Bogag
Profil, Zontur, Bms Demir Celik ve Bms Birlesik Metal sanayi firmalarn ile ticari
faaliyetleri gostermek ve her gecen gun sektérde daha da ilerilere gitmektedir.

BMS Birlesik Metal A.S. Tirkiye'de merkezi Istanbul'da bulunan bir sirkettir.
Sirket 16 Temmuz 1998'de kurulmustur. Rapor tarihi itibari ile toplam calisan
sayisi 177'dir. Sirket merkezi, Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, Merdivenkdy
Mahallesi, Bora Sokak, No: 1, Kat: 2, Daire: 6 adresinde bulunmaktadir.

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; milkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi’‘ne ait olan; Kocaeli ili, Dilovasi Ilgesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1
Parsel sayili, 20.799,28 m2 alanli tapu kayitlarina gére “Prefabrik Fabrika Binasi,
Betonarme Ug Kath Ofis Binasi, Atélye Binasi Bekgi Kuliibesi, Trafo Merkezi Dért
Adet Su Deposu ve Arsasi” nitelikli taginmazin ginimuz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; miulkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi’‘ne ait olan; Kocaeli Ili, Dilovasi Ilcesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1
Parsel sayili, 20.799,28 m2 alanh tapu kayitlarina gére “Prefabrik Fabrika Binasi,
Betonarme Ug Katli Ofis Binasi, Atélye Binasi Bekgi Kuliibesi, Trafo Merkezi Dort
Adet Su Deposu ve Arsas!” nitelikli tasinmazin glinimduiz piyasa kosullarinda
31.12.2021 tarihli adil piyasa dederlerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGiILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz, Kocaeli ili, Dilovasi Ilgesi, Demirciler Mahallesi
sinirlari icerisinde, Dilovasi Makine Ihtisas Organize Sanayi Bdlgesi'nde, 5.
Cadde’ye cepheli konumda yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim icin D-100 Karayolu lzerinde Dilovasi ybénunde ilerlerken
Dilovasi OSB 4. Etap gecildikten sonra kavsaktan kuzeydogu yoninde Kuzey
Marmara Otoyolu’na (O-7) donuldlr.

Bu yol 2 kilometre takip edildikten sonra gidis yoniine gére sag taraftan Makine
Organize Sanayi Bolgesi yoluna donualur. Yaklagik 2 kilometre ilerledikten sonra
kavsaktan kuzey yontnde Makine Ihtisas OSB’ye giris yapilir.

Degerleme konusu tasinmaz Organize Sanayi Boélgesi icinde 5. Caddeye cepheli,
kdse konumda yer almaktadir.

Tasinmaza yakin bdlgede, farkli sektdrlere hizmet eden c¢ok sayida Organize
Sanayi Boélgesi bulunmaktadir.

Tasinmaz D-100 Karayolu'na 8 kilometre, Kuzey Marmara Otoyolu’na 6
kilometre mesafede yer almaktadir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

KUZEY
MARMARA

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi, yapi ruhsatlari, yap! kullanma izin belgeleri, mimari proje fotograflari
ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Dilovasi Makine Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi Mudirligi‘'nde yapilan
incelemede 109 Ada 1 sayih parselin; 1/1000 Olgekli Makine Ihtisas OSB
Uygulama Imar Plani’'nda; Sanayi Tesisi Alani, KAKS: 0,70, Hmaks: Serbest,
Ayrik Nizam yapilanma sartlarini haiz yapillasmaya uygundur.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhk D6nemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme cgalismasi, gayrimenkulin
mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapilr.
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REH3ER

ILi KOCAELI PAFTA -
ILCESI DILOVASI ADA 109
MAHALLESI |DEMIRCILER |PARSEL 1
MEVKII - TARIH/YEVMIYE | 25.06.2021 / 2612
PREFABRIK FABRIKA BiNA_SI,
ANA BETONARME UG KATLI OFIS
T T S 2 BINASI, ATOLYE BINASI
YUZOLCUMU [ 20.799,28 m zll-\\zi:;lilMAZIN BEKCI KULQ_BESi, TRAFO
MERKEZI DORT ADET SU
DEPOSU VE ARSASI
CILT 23 SAYFA 2216
. BMS BIRLESIK METAL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
MALIK .
(Tam Hisse)
10.12.2021 tarihinde, saat 15:38 itibariyle Tapu Kadastro Genel
MUdurligt Web Portal tGzerinden alinan glincel takbis belgesine gore
tasinmazin tapu kayitlarinda;
Beyanlar Hanesinde;
- Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina tagsinmazin icra yoluyla satisi dahil 3.
TAKYIDAT Kisilere devrinde OSB’den uygunluk goérisid alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu

taahhtler yeni alicl tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.
(10.05.2011 / 2109)

Rehinler Hanesinde;

- Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 1. dereceden,
150.000.000,00 TL bedelli ipotek bulunmaktadir. (28.06.2021 -
2642)
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg! Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Sileyman Demirel Organize Sanayi Bélgesi Imar Mudirligi'nde vyapilan
incelemede asagida yer alan belgeler gorilmuastar.

121 ada, 5 numarali parsel lzerinde bulunan fabrika binasi ve idari binaya ait
25.11.1997 tarih ve bila sayili onayli mimari proje, 25.11.1997 tarih ve 7 sayl
numarall yapi ruhsati ile 26.04.1999 tarih ve 99/5 sayl numarali yapi kullanma
izin belgesi bulundugu gorulmustir.

Yap! Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesinde parsel numarasi 1-2-3 olarak
goérulmekte olup, yapilan incelemede parsel numarasinin tevhit ve ifrazlar
sonucu 5 oldugu kadastro mudirligince dizenlenen ekli 05.07.2007 tarih 581
yevmiye nolu Tescil Bildiriminden tespit edilmistir.

Parsel Uzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanadi, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz
belgeye rastlaniimamistir.

Yapi Ruhsatlari

TARIH SAYI NITELIK ALAN
YAPI RUHSATI 6.07.2011 0SB1107008 FABRIKA 9.769,00
YAPI RUHSATI 6.07.2011 0SB1107009 OFiS BINASI 782,00
TADILAT RUHSATI | 28.03.2012 | OSB1107009 OFiS BINASI 916,84
YAPI RUHSATI 6.07.2011 0SB1107010 SU DEPOSU 100,00
TADILAT RUHSATI | 28.03.2012 | OSB1107010 SU DEPOSU 116,12
TRAFO
YAPI RUHSATI 6.07.2011 0SB1107013 MERREPLER] 23,00
TADILAT RUHSATI | 30.03.2012 | OSB1107013 TRAFO 47,97
03. MERKEZLERI '
YAPI RUHSATI 6.07.2011 0SB1107011 ATOLYE 100,00
YAPI RUHSATI 12.03.2012 | 0SB1107010 SU DEPOSU 100,80
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REH3ER

YAPI RUHSATI 12.03.2012 0SB1107010 SU DEPOSU 100,80
YAPI RUHSATI 12.03.2012 0SB1107010 SU DEPOSU 162,50
YAPI RUHSATI 20.10.2016 | OSB1107008-2 | FABRIKA EK HOL 971,00
YAPI RUHSATI 20.10.2016 | OSB1107008-1 | FABRIKA EK HOL 1.308,00
YAPI RUHSATI 20.10.2016 | OSB1107008-3 | ATOLYE BINASI 224,00
TADILAT RUHSATI | 21.09.2018 2 GUVENLIK BINASI 44,00
YAPI RUHSATI 21.09.2018 3 ATOLYE EK YAPI 104,00
YAPI RUHSATI 21.09.2018 1 PIS iLEJS‘}gTMA 160,00
Yapi Kullanma Izin Belgesi
TARIH SAYI NITELIK ALAN
Ky 9.11.2017 | 0SB1107008-2 | FABRIKA EK HOL 971,00
YN BELaRS] 9.11.2017 | OSB1107008-1 | FABRIKA EK HOL | 1.308,00
Y otN BELAEST 9.11.2017 | OSB1107008-3 | ATOLYE BINASI 224,00
Mimari Projeler:
TARIH NO YAPI
6.07.2011 i FABRIKA+OFIS BINASI+SU
DEPOSU+TRAFO MERKEZLERI+ATOLYE
28.03.2012 OFIS BINASI+SU DEPOSU
30.03.2012 TRAFO MERKEZLERI
12.03.2012 SU DEPOSU
20.10.2016 FABRIKA EK HOL+ATOLYE BINASI
21.09.2018 GUVENLIK BINASI+ATOLYE EK YAPI

+PIS SU ARITMA TESISI
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parsel (zerindeki binalar, yapi denetimi hakkindaki kanun uyarinca, yapi
denetimi uygulamasina uygun insa edilmistir.

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi vyapilan tasinmazlar (zerinde gergeklestirimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller lzerinde yer alan fabrika nitelikli tasinmazlarin
enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kocaeli ili;

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yl birbirine baglayan yollarin kavsaginda bulunan
Marmara Denizi'nin ve Marmara Bélgesi'nin dodusunda yer alan bir Il'dir.
Kuzeyde Karadeniz, doguda ve glineydodguda Sakarya, gineyde Bursa batida
Yalova ve Istanbul illeri yer almaktadir. 1'i Blyiiksehir Belediyesi ve Izmit,
Derince, Korfez, Gebze, Goblcik, Karamdursel, Kandira, Basiskele, Kartepe,
Gayirova, Darica, Dilovasi 12 Ilge Belediyesi olmak Uzere toplam 13 Belediyesi
bulunmaktadir.

Ilkcaglardan itibaren yerlesim icin cazibe teskil eden Kocaeli 1924 yilinda vilayet
olmustur. Tuarkiye'nin en kiguk 6. il'i olan Kocaeli'nin yuzélgimi 3,623
km2’'dir.Kara, demir, deniz ve hava yolu ulasimlari ile Turkiye'nin dnemli gecis
noktalarindan biridir.

Kocaeli, gerek sanayi sektoriindeki tretim ve katma deder, gerekse bu sektorde
calisan insan acisindan sadece Tirkiye icin dedil diinya icin de ilging bir 6rnektir.
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Binyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif
Gayri Sihhi Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki Universitesi, TUBITAK -
Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tirkiye Sanayi Sevk ve Idare
Enstitlisu ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus calismalari devam
eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi’‘nin Baskenti
konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir. Tlrk imalat
sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik %13’ lik Gretim katkisi ile Istanbul’dan
sonra gelen en blyuk ili konumundadir.

Kocaeli Ili, Karadeniz ve Marmara Denizi’ne olan kiyilari, Istanbul Metropoliine
olan yakinlidi, tarihi eserleri, mizeleri, Mimar Sinan’in eseri olan camileri, dogal
guzellikleri, plajlari, yaylalan, trekking parkurlari, Seka Parki, Kocaeli Fuari,
Uluslararasi Interteks Fuari, Kartepe kayak merkezi, Yuvacik Baraji, mesire
alanlari, Sapanca G6lu, Darica Faruk Yalgin Hayvanlar Alemi ve Botanik Bahgesi,
Harikalar Sahili, Ahlsveris Merkezleri, kultir merkezleri, Olimpik buz pateni
salonu, Golkayparki, alternatif turizm cesitlerine imkan sunan, nitelikli turizm
tesisleri, sahillerinde bulunan balik lokantalari, dinyaca taninan Hereke Halilari,
kente 6zgl pismaniyesi, Karamdursel sepeti, Kandira Bezi, Cenesuyu ve bir ¢ok
kdltir ve turizm dederleri ile ticaret, sanayi, bilim, kdiltlr, turizm ve sanat
acisindan ayri bir 6neme sahip Marka sehirdir.

Dilovasi Ilcesi;

Dilovasi ilgesi, 22 Mart 2008 Tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak
yurirlige giren 5747 sayili kanun ile kurulmustur. Ilcenin sinirlari, Dilovasi
beldesi merkez olmak Uzere Tavsanclil ilk kademe belediyesinin mahalleleri ile
birlikte birlesmesi, Tepecik, Cerkesli, Kobseler ve Demirciler kdylerinin
baglanmasi ile belirlenmistir. Ilgenin nifusu 42.668'dir. Yuzdlcimi 118 km2
olup, km2 ye yaklasik 361 kisi dismektedir.

Dilovasi'nin Kuzeyi ve batisi Gebze ilcesi, dogusu Koérfez ilgesi, giineyi Izmit
korfezi ile cevrilidir. Dilovasi ilcesi, Gebze'ye 8km, Izmit'e 25 km uzakliktadir.
Tavsanl deresi de denilen Dilderesi yaklasik 12 km uzunlugunda olup Dilovasi
sinirlari iginden gecerek izmit Korfezine dokuliir. Ug tepenin arasindaki bir ovada
yer alan Dilovasi, adini da dogrudan dogruya bu ovadan almaktadir.

Kuzey-glney dogrultusunda uzanan vadi tabanina oturmus olan sanayi tesisleri
Izmit, istanbul hatta Tirkiye’nin énemli tesislerindendir. Ulasim imkanlarinin,
ticaret merkezleri ile her yonden badlanti kurmaya uygun olmasi, ilgede
endustrinin hizla gelismesine sebep olmustur. Ilce, icinde barindirdidi buyikli,
klgUkIU sanayi tesisleri ile adini Turkiye'ye duyurmus bu itibarla hizla gog aldigi
icin kdy statlisinde gelisime cevap verememis ve 1987 yilinda Dilovasi Belde
Belediyesi kurulmustur. (Dilovasi Belediyesi web sitesi) Dilovasi dizliginin
dolmasi sonucu kent, kuzey, kuzeydogu ve kuzeybati ydéniine dogru gelisirken
batida Gebze ilcesine dogru da genislemektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya genelinde koronaviris salgininin “kayip yil” kildigi 2020 yilhinin Gginci
ceyrek déneminde, buyuk tesvik paketlerinin agilmasiyla baslayan toparlanma
umutlarina, artan vakalarla ortaya cikan ikinci dalga endisesi eslik etmistir. Vaka
sayllarinda artis go6zlenirken tedbirlerin sikilasmasi da gundemdedir. En iyi
senaryoda dahi isletmeler ve tiketiciler igin ylksek belirsizligin sirmesinin
beklendigi ekonomilerde, salginin blylimeye etkisinin 2008 - 2009 Finans
Krizi'nden daha sert olmasi beklenmektedir. Mevcut krizin saglk ve egitim
alanindaki kayiplarla birlikte issizlik, enflasyon ve artan borglanma ile kiliresel
capta yoksullukla micadelede son yillarin kazanimlarini epey geriye goétirecedi
hesaplanmaktadir.

Tum didnyada arz ve talebe ayni anda sert bir darbe vuran salginin klresel
ekonomiye maliyeti, baglica gelismis ekonomilerde dahi GSYH'lerde yasanan
tarihi dizeyde keskin daralmalarla ikinci ceyrek dénemde kendini gdstermistir.
Bu dénemde gelismis ekonomiler bir dnceki yila gére %11,5 ve Cin ile Hindistan
haric birakildiginda ylkselen piyasa ekonomileri de %10 daralmistir.

OECD bdlgesi daralmadan %9,8'lik pay almig, salgin ortaminda alinan
Onlemlerle sinirlanmis olsa da bu oran kayitlara en yuksek duslUs olarak
gecmistir. Yilin ikinci yarisi itibariyla ise normallesme cabalariyla ekonomilerde
ihmh bir toparlanma izlenmeye baslanmis olup, Uluslararasi Para Fonu (IMF)
Baskani Kristalina Georgieva'nin deyisiyle Eylil 2020'ye gelindiginde kiresel
tablo Mayis ayina kiyasla “daha az kasvetli” goérindr bir hal almistir.
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HUkUmetler ve gelismis llke merkez bankalarinin ekonomik ve sosyal hayattaki
tahribati sinirlandirmak icin birbiri ardina acikladigi destek paketleri etkili
olmussa da suren belirsizliklerle ekonomik toparlanmanin kis aylarinda yeniden
yavaslamaya doOnebilecegi korkulari sakli tutulmaktadir. IMF Baskani
Georgieva'nin Eylil ayinda IMF Basekonomisti Gita Gopinath ile hazirladigi ve
Foreign Policy Dergisi'nde yayimlanan degerlendirmesinde, "Toparlanma
sektorler ve bélgeler arasinda cok kirllgan ve inis - cikisli olmaya devam ediyor.
Bu toparlanmanin slrmesi icin, saglanan destegin cok erken sekilde geri
cekilmemesi zaruri" ifadesine yer verilmistir.

Nitekim parasal genislemeyi en Ust dlzeyde slrdiren Amerikan Merkez Bankasi
(FED), para politikasi ile kiresel ekonomideki kaldirag rolind strdirecegini
ortaya koymaktadir. FED Baskani Jerome Powell, Adgustos ayinda dlizenlenen
Jackson Hole Toplantisi'nda, FED'in %2'lik enflasyon hedefini “ortalamada
tutturmay1” hedefleyerek édnimutzdeki dénemde ekonomik blylime ve istihdam
artisini gozetecedini duyurmustur. Bu cercevede 2023 yili sonuna kadar dislk
(sifir seviyesinde) faiz beklentileri ortaya konmakta, dinya ekonomisi igin para
politikasinda “bol, uzun vadeli, ucuz Dolar” seklinde gizilen olumlu senaryonun
siirdirilecedi anlasiimaktadir. Ote yandan, vaka sayisi ile ikinci dalga
korkularinin ve kisin yaklasmasiyla belirsizliklerin arttigi salgin ortaminda, FED'in
diger aciklamalariyla son sdylemini yeterince desteklemedigi algisi piyasalarda
temkinli yaklasimin da korunmasina neden olmaktadir.

Ayni sekilde, diinya capinda yaklasik 10 trilyon ABD Dolari buyutkligindeki mali
destegin yilsonunda iki katina kadar cikabilecedine isaret edilmektedir. FED
tarafindan mali adimlarin da 6énemine vurgu yapilan ABD'de 3 Kasim 2020'de
yapilacak Baskanlik Secimi'ne sayili gunler kala 2,2 trilyon ABD Dolar
blaylUkligindeki ikinci mali destek paketi glindemi piyasalari umutlandirmis olsa
da son olarak pakete dair calismalar Demokrat Parti ile ihtilaflar cercevesinde
Baskan Donald Trump tarafindan durdurulmustur. Ulkedeki issizlik artisi dikkat
cekerken Baskan Trump yaklasan segimle birlikte iki yili askin zamandir devam
eden ticaret savasi kapsaminda Cin ile iliskilere yonelik gergin sdylemlerle
zaman zaman kiresel ekonomideki hassasiyetleri artirmayi stirdirmektedir.

VirGsiin kontrol altina alinacagi beklentileri cergevesinde diinya ekonomisinde
ihtiyag duyulan dinamizm ve yeniden buyumeye yd&nelik umutlar gergevesinde
gozler gelismekte olan ulkelere (GOU) gevrilidir.

Dustk faiz politikasinin bir stiire daha etkili olmasi bu ekonomileri desteklerken,
yabanci sermayenin artik ¢ok daha segici olmasi, 6nimulzdeki dénemde
“kirilganliklari az, blyume potansiyeli yiiksek” GOU'lerin krizden istifade
edebileceklerini ortaya koymaktadir. Ekonomistler, salgina yodnelik desteklerin
gelismis ekonomilerde daha kolay hayata gecirilebilecegi, strdiarilebilir ve
diisiik faiz oranlariyla daha karsilanabilir oldugu beklentisinde iken; GOU'ler ile
daha zayif temellere sahip ylkselen piyasalar icin finansman temininde slren
zorluklara isaret etmektedir.
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Orta gelirli GOU'lerin salgina karsi alinan énlemler cercevesinde bor¢ stoklarini
genisletmeleri, 6demeler dengesi Uzerinde sorunlara neden olmaktadir. Nitekim
IMF, Agustos'ta yayimladigi "Kiresel Dengesizlikler ve COVID-19 Krizi" bashkli
“Dis Sektoér Raporu”nda salginda ikinci dalganin blayuk cari islem aciklari, yiksek
ddviz borcu ve sinirh uluslararasi rezervler gibi daha énceden de kirilganhklari
olan ulkeler icin borg krizi ile sonuglanabilecegi konusunda uyarida bulunmustur.
Ekonomik hasar arttikgca borglanma ihtiyacinin daha da artma riski, olasi kisir
dénglye isaret etmektedir.

Koronavirds salgininin tim dinya Ulkeleri Gzerindeki etkileri ile mulcadele
suirerken, korumaci politikalarin artmasindan duyulan endise, ABD - Cin ticaret
savasinin yani sira ABD'nin Iran'a déniik yaptinm séylemleri, Dogu Akdeniz'de
enerji politikalari cergevesinde artan gerilim, Cin ile Hindistan ve Kuzey ile
Glney Kore arasindaki catismalar éne cikmistir. Son olarak, Azerbaycan ile
Ermenistan arasinda isgal altindaki Daglik Karabad kapsaminda baslayan sicak
catismayla goézler bdlgeye cevrilmistir.

Tiirk Ekonomisi ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde ise salgin etkisinin karantina o6nlemleri ve Uretime ara
verilmesiyle en c¢ok hissedildigi yilin ikinci ceyreginde yasanan %39,9'luk
daralma, Kiresel Finans Krizi'nde 2009 vyilinin ilk ceyredginde gerceklesen
%14,5'lik daralmadan sonra en ylksek ikinci kigilme olmustur. Bu dénemde
hem kamunun hem de hane halkinin harcamalar gerilemis, yatirnmlar durmus,
ihracat da ithalat da daralmistir. Ekonomik faaliyette gerileme tim sektoérlere
yansimis; pandemiye ragmen slren zirai faaliyetler ve genisleyen kredi
imkanlari cercevesinde, tarim ve finans sektorleri GSYH'ye olumlu katki
vermistir.

Ekonominin oncileri sanayi ve hizmetler sektorleri beklendigi gibi sert bicimde
kligllmus, yaklasik 200 alt sektdéri etkileyen insaat sektdriinde ise daralma
%?2,7 oraniyla sinirll kalmistir. Insaat harcamalari basta olmak (zere
yatinmlarda gerileme kesintisiz sekiz ceyrek déneme ulasmis, yuUksek stok
birikiminin ve makine ile techizat yatirmlarinin daralmayi asagiya cekmesi ise
dikkat cekmistir.

Pandemi ile adeta duran ekonomide, normallesme yoninde atilan adimlarla
kredi buyumesi Uzerinden ic talepte hareketlilik yaratiimig, salginin ekonomi
Uzerindeki tahribati yaz ddéneminde bir nebze sinirlandiniimistir. Atilan bu
adimlarin yilin Gglncl c¢eyredi biylime verisi Gzerinde olumlu yansimalari
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi genislemesi sirecinin salgina dusuk
tasarruf ve ylksek enflasyon oranlariyla yakalanan ekonomide ortaya cikardigi
maliyetler arasinda, déviz kurundaki hizli artis dikkat ¢ekici olmustur. Bu artista,
T.C. Merkez Bankasi'nin (TCMB) TL'nin deder kaybinin oniine gegmek igin
kullandigi doviz rezervlerinin gerilemesi, kamu bankalarinin agik pozisyonlarinin
artmasi, cari aclk, enflasyon ile dis finansmana bagimhligin etkili oldugu
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degerlendirilmistir. TL, yilbasindan bu yana ABD Dolari karsisinda yaklasik %30
deger kaybederken;

Salgin yarattigi belirsizlik ve mevcut faiz ortamiyla birlikte turizm gelirlerinin
durmasi ve ihracatin azalmasi Ulkeye doéviz girisini dnemli 6lglide azaltmistir.
Pandemi 6ncesinde ekonomik aktivitede yasanmaya basglayan canlanma ile geri
donis sinyallerini veren cari islemler acigi, Temmuz itibariyla 14,9 milyar ABD
Dolari'na (12 aylik) yikselmistir. ithal girdi yogdunluguna sahip yapisi geregi
Tlrkiye ekonomisinde dis ticaret acigi, 6demeler dengesi (zerinde etkili
olmaktadir. Gegen yil cari fazla ile kapatan ve bu yilin basinda yeniden cari agik
vermeye baslayan ekonomide ikinci ceyrekteki keskin daralma ve yatirrmlarda
yasanan gerilemeye ragmen, bu durum ivme kazanmistir. Artan cari acikta,
turizm gelirinde kan kaybi ve kredi hacminde ivmelenmenin (ithal mala yénelim)
etkileri oldugu dederlendirilmistir. Artan talep ve doéviz kurlar ile yeniden
ylkselis egilimine giren enflasyonda (%11,7) beklentiler yukari yonli revize
edilmektedir. Kurun enflasyona negatif etkisinde ithal girdinin yani sira bozulan
beklentilerin rol oynadigi da belirtiimektedir.

IMF ve Dinya Bankasl da AJustos ayinda yayimladiklari raporlarda Tirkiye
ekonomisinde artan dis kirllganliga isaret etmislerdir. “Dis Sektdér Raporu”nda
bliyldk dis finansman ihtiyaclari ve diusik rezervlerin Tirkiye'yi soklara karsi
savunmasiz biraktigini belirten IMF, rezervleri tekrar glgclendirmek yoninde
harekete gecilmesi gerektiginin altini gizmis; Dinya Bankasi da “Yelkenleri
Ayarlamak” adh Tirkiye Ekonomik Izleme Raporu'nda ekonomik aktivitede
iyilesme isaretlerine karsin devam eden fiyat baskilar, vyenilenen dis
dengesizlikler ve finansal istikrar Uzerinde risklere karsi uyarmistir. Dulnya
Bankasi, ekonomide kisa vadeli dis bor¢ ylukumlaltkleri yénetilebilir gériinse de
cari acgikta artis ve rezervlerdeki keskin dislistn dis kirilganliklari artirdigini
belirtmis, biyime modelinde yapisal reformlarin hizlandirilmasini énermistir.

Ozellikle ABD ve AB ile iliskiler, son giinlerde éne ¢ikan ve siyasi gerginlikleri
artiran Dogu Akdeniz ve Kafkasya'daki gelismeler konusunda hassas diplomasi
de ekonomik éngoérullerin gerceklestirilebilmesi acisindan 6nem tasimaktadir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Aralhik-2020);
e Tiurkiye nifusu 83 milyon 614 bin 362 kisi oldu.

e Tlrkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir édnceki yila
gbre 459 bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti.

e Erkek nufus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin ntfus 41 milyon 698 bin
377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.
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e Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina goére Ulkemizde
ikamet eden yabanci nufus(1) bir édnceki yila gére 197 bin 770 kisi azalarak 1
milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu nufusun %49,7'sini erkekler, %50,3'UnU
kadinlar olusturdu.

e Yillik ntfus artis hizi 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

e Turkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2020 yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani
%?7,2'den %?7'ye dlstd.

e Tlrkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yukseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca vyasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e,
kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e ylkseldigi goruldd.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi",
Turkiye genelinde 2019 yilina goére 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul,
kilometrekareye disen 2 bin 976 kisi ile nifus yogunlugu en yiliksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir nifus
yogunlugu en yuksek olan iller oldu.

il Toplam Nifus Erkek Nifusu Kadin NUfusu Nifus Ylzdesi
Istanbu 15.462.452 7.750.836 f.711.616 % 18,49
Ankara 5.663.322 2.805.877 2.857.445 % 6,77
lzmir 4.394.694 2.187.226 2.207.468 % 5,26
Bursa 3.101.833 1.550.767 1.551.066 % 3,71
Antalya 2.548.308 1.281.943 1.266.365 % 3,05
Adana 2.258.718 1.127.516 1.131.202 % 2,70
Konya 2.250.020 1.118.850 1.131.1790 %% 2,69
Sanlurfa 2.115.256 1.066.402 1.048.854 % 2,53
Gaziantep 2.101.157 1.060.820 1.040.337 % 2,51
Kocaell 1.997.258 1.008.533 B8T.726 % 2,39

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

2018 yilinda klglUlmeye baslayan insaat sektdériinde daralma sulreci ikinci yilina
girmistir. TUIK'in zincirlenmis hacim endeksine gére; 2020 yilinin ikinci ¢eyrek
déneminde sektdr, yillik bazda %?2,7 kiictlmustiir. Insaat sektériindeki daralma,
2019 yilinin ayni déneminde yasanan %12,7 oranindaki kugulmeden kaynakli
olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baslatilan uygun kosullu konut kredisi
kampanyalari sebebiyle sinirli kalmistir.
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Yihn dglncld ceyreginde ise, normallesme adimlariyla baslayan ekonomideki
canlanmanin bir taraftan GSYH'ye yansimalari beklenirken diger taraftan da
sektéor rakamlarini  6zellikle konut alaninda hayata gecirilen tesviklerin
desteklemesi beklenmektedir.

Bununla birlikte, sektdrin performansinda, keskin daralmanin yasandigi gecen
yilin ayni déneminden kaynakli olumlu baz etki azalmaya baslayacaktir. Insaat
sektérd bu yilin ikinci ceyrek doneminde énceki ceyrek doneme kiyasla %3,1
daralmistir. Izleyen glinlerde ortaya cikacak performans koronaviriis salgininin
seyri ve makroekonomik gelismelerle sekillenecektir.

Salginin Ulkemizde goérilmesiyle birlikte, altyapr basta olmak Uzere insaat
ihalelerinde gerileme hizlanmis, yatinmlar durma noktasina gelmistir. TUIK'in
yihn ikinci ceyrek donem GSYH verileri de insaat ve makine - techizat
yatirnmlarini iceren toplam gayrisafi sabit sermaye yatirimlarinda %®6,1 oraninda
daralma yasandigini géstermektedir.

GSYHve insaat Sektdriinde Bilyiimenin Seyri(%puan)
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Sektore iliskin mevcut faaliyet ve gelecede yonelik beklenti ile gliveni gosteren
endeksler, karmasik bir gériinim ortaya koymaya devam etmektedir. TUIK'in
Insaat Sektdérii Giiven Endeksi, Nisan'da 77,2 seviyesinden 44,7 diizeyine
gerilemis, Mayis ayinda artisa gecerek 58,5 olmustur. Haziran ayinda ise
ylUkselisini hizlandirip 78,0 ardindan Temmuz'da 87,0 dederini alan endeks
Agustos'ta 85,0 ve Eylll'de 83,3 dlizeyine gerilemistir. Benzer bicimde, insaat
sektériinde alinan kayith siparislerin mevcut dlzeyi %0,1 azalarak 69,9, gelecek
uc aylik dénemde toplam calisan sayisi beklentisi de %3,3 azalarak 96,6
degerini almistir. Faaliyetleri kisitlayan temel faktérlerden "finansman sorunlar"
%40,1'den %39,3'e inerken, "talep yetersizligi" %31,5'den %32,8'e ¢cikmistir.
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Bir diger dne cikan gdsterge olan ve IMSAD tarafindan hazirlanan Insaat
Malzemeleri Sanayi Bilesik Endeksi'nin yurticinde sektbére destek ve yurtdisinda
salgina ragmen gorece iyilesmenin etkisi ile 73,2 puana yukseldigi aciklanmistir.
Endeksin bilesenlerinden Faaliyet Endeksi aylik 3 puan artis ile yUkselmeyi
sirdirmus, Gilven Endeksi'nde artis aylik 0,35 puan ile salgina iligkin
belirsizlikler ve finansal kirilganliklardan kaynakli olarak sinirl kalmisg, Beklenti
Endeksi'nde 0&zellikle ihracat tarafinda izlenmekte olan artis son iki aydir
yavaslamistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Ana Gayrimenkul _ _
Dederleme konusu Kocaeli Ili, Dilovasi Ilcesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1

Parsel sayili, 20.799,28 m2 alanli tapu kayitlarina gore “Prefabrik Fabrika Binasi,
Betonarme Ug Kath Ofis Binasi, Atdlye Binasi Bekgi Kullbesi, Trafo Merkezi Doért
Adet Su Deposu ve Arsasi” nitelikli taginmazdir.

Degerleme konusu parsel topografik acidan diz bir zemine sahip olup,
geometrik olarak geyrek cember formundadir.

Yap! ruhsatlarina ve yapi kullanma izin belgesine gére parsel lUzerinde toplam
14.897,56 m? alanl fabrika tesisi bulunmaktadir.

Mimari projesi ve yapl ruhsatina gore fabrika binasi tek kattan, idari bina
bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir. Parsel Uzerinde yer alan
yapilar ve alanlari asadida belirtildigi sekildedir.

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede, mevcut yapilarin projesi ile blayuk
Olcide uygun olarak insa edildigi ve kullanildigi goridlmistir. Tasinmazin
Uzerinde, ruhsatlandiriimis yapi ve ilaveler asagida aciklanmistir.

YAPI ALAN
FABRIKA 9.769,00 m?
IDARI BINA 916,84 m?

GUVENLIK BINASI 44,00 m?
SU DEPOSU 116,12 m?
ATOLYE 234,00 m?
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ISTINAT DUVARI 888,00 m?
TRAFO 23,00 m?

SU DEPOSU 162,50 m?

SU DEPOSU 100,80 m?

SU DEPOSU 100,80 m?
FABRIKA EK HOL 10 971,00 m?
FABRIKA EK HOL 11 1.308,00 m?

PIS SU ARITMA TESISI 160,00 m?
ATOLYE BINASI 103,50 m?
TOPLAM 14.897,56 m?

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Parsel Uzerinde yer alan idari binanin; zemin dbésemeleri zemin ve 1. katta
seramik kapli, duvarlar islak zeminlerde seramik kapl diger alanlarda saten
boyalidir. Yapinin dis ylzeylerine akrilik esasli dis cephe boyasi tatbik edilmistir.
Yapinin elektrik, su ve kalorifer tesisati vardir.

Fabrika binasinin tamaminda zeminler beton, duvarlar plastik boyali, catisi
aliminyum panel kaplamadir.

Fabrika binasinin disinda arsa c¢evresi istinat duvari + tel 6rgu ile gevrilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu Faktorler

e Merkezi konumlu olmasi,

e Ana ulasim akslarina ve baglanti yollarina yakin konumda bulunmasi,
e D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e Bilinirligi yiksek bir lokasyonda yer almasi,

e Organize Sanayi Bdélgesi icinde yer almasi.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumsuz Faktorler

= Belirli bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi.
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4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerindeki yapilya ait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi bulunmakta; yapi! anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu tasinmaz imar durumuyla uyumlu olarak Sanayi Tesisi /
Fabrika nitelikli olarak kullanilmaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir slire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili butin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dedgerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis dederidir. Dizenli
likiditasyonda, pazarhklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi
Onerilir.
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4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6nltnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yoéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlari kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller
satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, blyukligd, kullanim ve fiziki
durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer mdlklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
maulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegdi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu):Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir mllk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine
konacak insaatin maliyeti ile dederlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkulin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan,
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fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
dislincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disulir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkullin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.
Calismalarda gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlidi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle goérilar fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkdun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmaldir. Bu calismalarda projenin girisimci yoninden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {rinlin yer aldig
sektoériin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.

Gelistirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deder hesabi yapilir. Ozelikle
Ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farkhlik géstermesi ve bu
nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miulkin gelistirilmis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu degerden glincel milk degerine ulasiimasi mimkuanddr.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazin dederinin tespiti talep edilmistir. Dederleme
calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa/kiraya arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yaklasimi ile

26 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 ~ FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2021-0Z-2425-3



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

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

ginglggaeyg?nel;ntilnllk A.S. Q E H 3E Q !:f

Maliyet Analizi yaklasimi birlikte kullaniimistir. Emsal Karsilastirma Yéntemi icin
asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayi sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satigl icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Gzerinden gercgeklestirilmektedir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
Maliyet Olusumlari Analizi uygulanmistir. Parsel Uzerinde yer alan yapilarin
degeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmistir.

Her iki yontem sonucu ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin giinimiz
piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis degeri
belirlenmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullaniimamistir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
yapimistir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirhk Bakanhdi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miUteahhit firmalarla
yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z 6nlinde bulundurularak dederlendirilir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gbézle goérular
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

4A Yapi Dedgeri = 1.920,00 TL (2021 Yil Degeri)
3A Yapi Degeri = 1.360,00 TL (2021 Yil Degeri)
2B Yapi Dederi = 940,00 TL (2021 Yili Degeri)

Tasinmazin deder hesaplamasinda Parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi
siniflari, yaslan, fiziki ézellikleri, alanlari, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak yapi dedgerlerine ulasiimistir. 2021 Mart Ayi'nda
yayinlanan bina maliyet degerlerinin gincelligini kaybetmesi g6z 6nilinde
bulundurularak dedgerlerin 2021 Yeniden Degerleme Orani ile c¢arpilarak
glincellenmesi gerektigi kanaatine varilmistir. 27/11/2021 tarihli ve 31672 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No:533) ile
yeniden degerleme orani 2021 yili igin %36,20 olarak tespit edilmistir.

Yapi Birim Degeri = (4A Yapi Dederi) 1.920,00 TL/m? x 1,3620 =
= 2.615,04 TL/m?

Yapi Birim Degeri = (3A Yapi Degeri) 1.360,00 TL/m? x 1,3620 =
= 1.852,32 TL/m?

Yapi Birim Degeri = (2B Yapi Degeri) 940,00 TL/m? x 1,3620 =
= 1.280,28 TL/m?

109 ADA 1 PARSEL YAPI DEGERI

. Yapi Birim Maliyet [ Amortisman . .
2
Bina Alan (m?2) Sinifi (TL/m2) Orani Degeri (TL)

FABRIKA 9.769,00 IV-A 2.615,04 10% 22.991.693,18
IDARI BINA 916,84 ITI-A 1.852,32 10% 1.528.452,96
GUVENLIK

BINASI 44 II-B 1.280,28 10% 50.699,09
SU DEPOSU 116,12 II-B 1.280,28 10% 133.799,50

ATOLYE 234 I1-B 1.280,28 10% 269.626,97

ISTINAT

DUVARI 888 I1-B 1.280,28 10% 1.023.199,78

TRAFO 23 I1-B 1.280,28 10% 26.501,80
SU DEPOSU 162,5 I1-B 1.280,28 10% 187.240,95
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SU DEPOSU 100,8 II-B 1.280,28 10% 116.147,00
SU DEPOSU 100,8 II-B 1.280,28 10% 116.147,00
FABRIKA EK
HOL 10 971 IV-A 2.615,04 10% 2.285.283,46
FAﬁgILKlAlEK 1.308,00 IV-A 2.615,04 10% 3.078.425,09
PIS SU
ARITMA 160 II-B 1.280,28 10% 184.360,32
TESISI
ATOLYE
BINASI 103,5 II-B 1.280,28 10% 119.258,08
Cevre dizenlemesi ve diger ilave maliyetler 700.000,00
TOPLAM 32.810.835,18

ARSA DEGERI

Arsa Alani Birim Deger .
ADA / PARSEL (m2) (TL/m?) Toplam Deger (TL)
109 ADA 1 PARSEL 20.799,28 4.500,00 93.596.760,00

Maliyet Yontemine Gore Tasinmazin Yasal Durum Degerleri

Arsa Degeri

93.596.760,00 TL

Yapi Degeri

32.810.835,18 TL

Toplam

126.407.595,18 TL

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis

Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu yontemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde bulunan Satilik Arsa, Fabrika emsalleri Uzerinden fiyat
ayarlamasi yapilmis ve dederleme konusu tasinmazlar igin satis ve kiralama

birim fiyatlar belirlenmistir.
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Bulunan emsaller; ana yola olan cepheleri, imar durumlari, toplam alanlari,
konum, reklam kabiliyeti, kullanim fonksiyonu gibi kriterler dahilinde
karsilagtiriimistir.

Arsa Emsalleri

1- Dek Girisim Kerem Dumlu 0 (216) 504 03 03 - 0 (532) 320 34 27
Dederleme konusu tasinmazla ayni OSB icinde tasinmazin kuzeybati caprazinda
yer alan kdése cepheli 102 Ada 6 parsel nolu sanayi alani imarh tasinmazla ayni
yapilasma sartlarina sahip, 9.998,00 m? alanli arsanin 50.000.000,00 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazda % 10 pazarlik payinin bulundugu
ogrenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 9.998 m2 4.500-TL/m?2

2- Cinar Pasa Emlak Erding Bey -0 (532) 604 21 76-0 (533) 240 87 24
Degerleme konusu tasinmazla ayni OSB icinde sanayi alani imarl tasinmazla
ayni yapilasma sartlarina sahip, 30.000,00 m? alanh arsanin 40.000.000,00 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazda % 10 pazarlik payinin
bulundugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 30.000 mz2 3.600-TL/m?2

3- Gebze Ayyapi Gayrimenkul Hiiseyin Bey, Tel: 0 (530) 353 42 74
Degerleme konusu tasinmazla ayni OSB icinde, daha koéti konumda, sanayi

alani imarl, tasinmazla ayni yapilasma sartlarina sahip, 30.000,00 m? alanli
arsanin 110.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 30.000 mz2 3.666,67-TL/m?2

4- OSB Miidiirliigii: 262 722 90 22
Yetkili ile yapilan goérismede, OSB genel kurulu tarafindan 2021 yili arsa satis

birim fiyatinin 5.000 TL /m?2 olarak belirlendigi bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 1.000 m?2 5.000-TL/m?2

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE ARSA DEGERI

Arsa Alani Birim Deger o
ADA / PARSEL (m2) (TL/m?) Toplam Deger (TL)
109 ADA 1 PARSEL 20.799,28 4.500,00 93.596.760,00 TL
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FABRIKA Emsalleri

1- Century21 Star Gayrimenkul 0 (216) 394 50 40 -0 (532) 525 05 33
Degerlemeye konu tasinmazla ayni OSB icinde konumlu, 27.000 m2 alanli parsel
kayith ve 25.000 m2 fabrika binasi olan tasinmaz icin 300.000.000 TL
istenmektedir.

(%10 Pazarlik pay! takdir edilerek birim satis degeri hesaplanmistir)

BiRiM SATIS DEGERI 27.000 m? 10.000-TL/m?2

2- Koc Emlak in§aat Ve Danismanlik Metehan Igdir 0 (532) 369 87 36

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda Gebze kimya organize sanayi
bélgesinde konumlu, 10.000 m2 arsa Uzerinde 5.500 m2 kapali alanl fabrika
igin 65.000.000-TL istenilmektedir.

(%10 Pazarlik payi takdir edilerek birim satis dederi hesaplanmistir)

BiRiM SATIS DEGERI 5.500 m?2 10.636-TL/m?2

3- Realty Blue Ticari Gayrimenkul - 0 (535) 962 29 71

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda Dilovasi Organize Sanayi
Bélgesi‘'nde konumlu, 12.000 m? arsa lzerinde 11.000 m? kapali alanl fabrika
icin 65.000.000,00 TL istenilmektedir.

BiRiM SATIS DEGERI 11.000 m2 5.909,09-TL/m?2

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER HESAPLAMASI

Yasal Yapi Alani Birim Deger .
Ada / Parsel (m2) (TL/m?) Toplam Deger (TL)
109 Ada 1 Parsel | 14.897,56 m2 8.200,00 122.159.992,00

Yukarida listelenmis emsaller, tasinmazla ayni OSB igerisinde ve ayni imar ve
yapllasma sartlarinda yer almakta, halihazirda satista olan gayrimenkullerdir.
Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir.

Son zamanlarda dolar kurunda yasanan dalgalanmalar sebebiyle beyan edilen
fiyatlar Gzerinden pazarlik marjlari ylksek olabilmektedir. Emsal tasinmazlarin
bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir kisminin ise tam olarak tespit edilmis
olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki gibidir.
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4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri dederlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyUkliglu ve cevrede bu blylklikte arsanin
azhgi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayi yukarida belirtildigi gibi olusmustur.

EMSAL KROKISI

KONU TASINMAZ

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bolgede kirallkk emsal bulunamamis olup halihazirda kirada olan vyerler ve
bbélgedeki emlakgilarin gorusleri alinarak tasinmazin KDV hari¢ aylk kira degeri
hesaplanmistir.

ADA / YAPI ALANI E%E;MDQE';;; AYLIK KiRA YILLIK KiRA
PARSEL (m2) (TL/M?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
109 ADA )
1 PARSEL 14.897,56 m 35,00 520.000,00 TL | 6.240.000,00 TL

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde, degerleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.
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4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje icin
yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir. Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim
seklinin mevcut kullanim sekli oldugu disinutlmektedir. Tasinmazlarin mevcut
kullanim seklinin (Fabrika - Sanayi Tesisi) en uygun kullanim sekli oldugu
kanaatine variimistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme tarihi itibar ile s6z konusu tasinmazlar tek malike aittir. Uzerinde
boélinmls veya musterek kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Fabrika - Sanayi Tesisi olarak kullanilan 109 Ada 1 parselin dederlemesi igin
Maliyet Analizi ve Emsal Karsilastirma yaklasimlari kullaniimistir.

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilen arsalar, maustakil binalar, tasinmazlarin nitelikleri, alanlari, kullanim
amagclari, tasinmazlarin konumu ve cephesi dikkate alinmig, tasinmazlarin
bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan
temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuclarin bir arada
yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Her iki yontem sonucu ulasilan dederler asadida belirtilmis olup, tasinmazin
nihai piyasa degerinin her iki ydntem ile hesaplanan piyasa degerlerinin
aritmetik ortalamasi olacagi dastnuGlmastir.
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EMSAL
ADA / KARSILASTIRMA | MALIiYET YAKLASIMI = UYUMLASTIRILMIS
PARSEL | YAKLASIMI DEGERiI | DEGERI (KDV HARiC) PiYASA DEGERI

(KDV HARIC)

109 Ada

| paree| | 122.159.992,00 TL | 126.407.595,18 TL | 124.285.000,00 TL

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dedgerleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Y_erine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yapi bulunmakta olup, s6z konusu yapilar
projesine ve yapli kullanim izin belgelerine uygun insa edilmistir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Mevcut degerleme Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigr igerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri géz o6nlinde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Mulkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi‘ne ait olan;Kocaeli
Ili, Dilovasi Ilcesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1 Parsel sayili, 20.799,28 m?2
alanli tapu kayitlarina gére “‘Prefabrik Fabrika Binasi, Betonarme Uc¢ Kath Ofis
Binasi, Atdlye Binasi Bekgi Kullbesi, Trafo Merkezi Do6rt Adet Su Deposu ve
Arsas!” nitelikli tagsinmazin ylz élgimu, imar durumu, kullanim amaci, konumu,
yapilarin yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, giinimiz ekonomik kosullari ve
bolgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z ©6ntnde bulundurularak,
31.12.2021 tarihli mevcut durum dederlerinin;

KDV Haric Piyasa Degerinin;

124.285.000,00 -TL (Yuzyirmiddértmilyonikiytzseksenbesbin Tlrk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;

146.656.300,00 -TL (Yuzkirkaltimilyonaltiylzellialtibintgylz Ttlrk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Mustafa TATARCIM Eyiip SAMAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405020 SPK Lisans No: 400699
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt : BO2.6.SPK0O.17.00-41501- 265 a9 (4/04/2012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. L

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Akgemsettin Mahallesi, Akgemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2. Fauh/ISTANBUL

llgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayih yazimz.
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayih vazimz.

llgi*de kayith basvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sawli
“sermaye Piyasam Mevezuat Cercevesinde Gayrimeriul Depgerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alnmalanna [liskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) ¢ergevesinde, gayrimenkul defierleme hizmeti vermek fizere Kurulea listeye alinmas
talep edilmigtir. Konunun goriisildiga Kurul Karar Orgam'min 23.03.2012 tarth ve 104342
sayil toplantisinda Sirketingz alebinin olumiu kargilanmasing korar verilmistir,

Bu ¢ercevede;

A)Sermaye piyasas) mevzuat uyannca yapmlacak gayrimenkul degerleme faaliyetlen
kapsaminda Teblif htk(mlerine uvulmasi gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas
mevzual uvannca vapillan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlarnn 01,05.2006
tarihinde yiriirllige girmis bulunan Seri: V111, No:45 savili Sermaye Pivasasinda Uluslararas
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde wer alan Ulusloraras:
Dregerleme Standartlanima aynen wymalanonm ve bunlan uygulamalanmin zorunlu oldugu,

B) Sermaye pivasast mevzuatt kapsaminda vapmlacak gavrimenkul degerleme
foaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenccegi ve mevzuata aykin
uygulamalarmmzin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet saylasimn gayrimenkul degerleme sirketleri biliiminde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uypun
olarak tarafimzca hazirlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinm

hususlannda hilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

ilgili baliimiinde ver verilmesi ve glincel tunilmas: gerektifi
u'i\ !Z;L-"’J

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkam

MERKET  Ecigeeiir rinki 800 Ak L5 TR0 ANMCADS Tt (ZL7) PUF 00 A0 - Raley il RIF 2005 Ayrwinh il in ridal:
FeTaANBUL TEMSH ORI Harti kab. dshoryadh Cock Moo a5 34367 Sl STANSEIE Tl (000 304 25 000 ;.e-b-,'zwm;saar v ek g b
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

<SSP

!ﬂlrl‘ﬂl!ﬂl‘ P

Tarih : 04.02.2016 No : 405020

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mustafa TATARCIM

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmustir.

arges g

Levent HANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILIMNZ
LISANSLAMA VE siciL MUDURU GENEL MUDUR
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Dederleme Danismanlik A.S.

Rehber Gayrimenkul
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