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KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
20.02.2020

20.02.2020 — 27.02.2020 (Yazili imar Durumuna gére degisebilir).

28.02.2020/2020 - 009
Rapor iginde tapu bilgileri verilen ARSA’nin 31.12.2019 tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi isidir.

Miilkiyetleri KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI’ne ait KOCAELI ili, CAYIROVA ilcesi, AKSE Mahallesi, 2083
ADA, 12 PARSELDE YERLESIK ARSANIN 31.12.2019 tarihindeki
Pazar degerlerinin belirlenmesidir.

Akse mah. Fevzi Cakmak cad. No. 113 CAYIROVA/KOCAELI
Bina ve UAVT kodu yoktur.

Hazirlanan Kurum/Kisi Disinda Uglincti Sahislara Verilemez

EKSPERTIZ DEGERI (TL)

DEGERLEMEYE KONU AKSE MAHALLESI,
2083 ADA, 12 PARSELDE YERLESIK

ARSANIN 31.12.2019 TARIHI ITIBARIYLE
YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAM

11.385.000,-TL

(OnbirmilyoniigylizseksenbesbinTiirk Lirasi)

EKSPERTIZ DEGERI (KDV HARIG)

H. Reha COBANOGLU
Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Necdet DEMIRCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:401222)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cer¢cevesinde SPK mevzuatina
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (USD) ¢ergevesinde
hazirlannustir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

e Analizler ve Sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu,

e Degerleme Uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan mulkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iligkisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bdlimdne bagli
olmadigini,

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini,

e Degerleme cgalismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miulkin yeri ve taru
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

e Degerleme uzmanlari gayrimenkull kisisel olarak inceledigini, mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandigini beyan
ederiz.
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1- RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

28.02.2020 tarih ve 2020 - 009 numaral rapor.

1.2. Raporun Turu

Bu rapor; Kocaeli ili, Cayirova llgesi, Akse Mahallesi, 2083 ada, 12 parselde yerlesik “ARSA” (nitelikli
tasinmazin Pazar Degerlerinin belirlenmesine yonelik olarak; 20.02. 2020 — 27.02.2020 tarihleri

arasinda yapilan ekspertiz c¢alismasi sonucunda tasinmazlarin 31.12.2019 tarihindeki piyasa
kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar Dederinin belilenmesini amaci ile diizenlenmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi, kurum, kuruluglardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmani Huseyin Reha COBANOGLU,
sorumlu degerleme uzmani Necdet DEMIRCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi

Necdet DEMIRCI SPK Lisans No: 401222.

1.5. Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebini takiben sirketimiz degerleme uzmanlar 20.02.2020 tarihinde ¢aligsmalara baslamis
ve aynl gln sahada c¢alismalarini tamamlamislar ve 27.02.2020 tarihine kadar da ishu degerleme
raporunu hazirlamiglardir. Bu sliirede tasinmazlar igcin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler
ve akabinde ofis calismasi yapiimistir.

1.6. S6zlesme tarihi ve numarasi

So6zlesme Tarihi: 20.02.2020

1.7. Raporu Talep Eden

KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tam Adresi

Akse mahallesi . Fevzi Cakmak caddesi No. 113 CAYIROVA / KOCAELI

1.9. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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2- DEGERLEME SIiRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILERI
2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci,

Bu degerleme raporu; asagida tapu bilgileri bulunan, KOCAELI ili, CAYIROVA ilgesi, AKSE
Mahallesi, 2083 ADA, 12 PARSELDE YERLESIK ARSANIN Nolu Tasinmazin pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Pazar deg@eri uluslararasi degerleme standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir. Bir
mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla, istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

En Etkin ve Verimli Kullanim: Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan mulkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi,

ETKIN Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana so6zlesmesinde belirtildigi tGzere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VI, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ergevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile
alinmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari ile
bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133. sokak, No: 2/5 Eskisehir Yolu - ANKARA
e-posta : etkin@etkingayrimenkul.com.tr

web : www.etkingayrimenkul.com.tr

tel : 0312286 80 80

faks 103122857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.

Kontrolmatik; Enerji, Proses ve Ulasim sektorlerinde Turkiye'nin lider mihendislik firmalarindan biri
olup, multi-disiplinli, tecribeli ve dinamik kadrosu ile birlikte yurtici ve yurtdisinda bir cok 6nemli
projeyi kisa suirede gerceklestirmekte, servis hizmetlerinden anahtar teslim projelere kadar esnek bir
yaklasimla hizmet vermektedir. Kuruldugu giinden buglne kaliteyi 6n planda tutarak muhendislikte
sagladigi c¢ozumleriyle enerji santralleri ve endustriyel tesislerde verimliligin saglanmasindan
teknolojik gelismelere ivme kazandiriimasina kadar katkida bulunmayi gérev edinmistir.

Sagladigi genis capli faaliyet alanlarindan bazilari; temel & detay muhendislik, proses & tesis dizayni,
fizibilite calismalari, kontrol ve otomasyon sistemleri, satin alma, proje yonetimi, test ve devreye
almadir. Konusunda uzman yerli ve yabanci firmalarla kurdugu is ortakliklari ile birlikte projelerinize
en kisa surede, etkin, rekabetci ve surdulrilebilir ¢ozimleri sunabilmektedir. Projelerinizde
kullanilacak olan elektrik, otomasyon ve kontrol panolarini kendi bunyesinde bulunan pano uretim
fabrikasinda uluslararasi standartlara goére Uretmektedir. Mugsteri odakli olmasi, kurdugu sistemlerin
verimliligi ve guvenilirligi, sahip oldugu genis ag, deneyimli ve gugclu kadrosu ile birlikte projeleriniz icin
ideal bir ¢ozUm ortagidir.

Adresi : Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 ATISALANI — ESENLER / iISTANBUL
web : https://kontrolmatik.com/
Tel :+90212 659 24 41
Faks :+90 212 659 24 81
e-posta . info@kontrolmatik.com
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami

Bu rapor; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Akse Mahallesi, 2083 ada, 12 parselde yerlesik “ARSA’NIN
31.12.2019 tarihindeki ekspertiz degerinin belirlenmesine yonelik Kurum ile yapilan 20.02.2020 tarihli
s6zlesme kapsaminda tasinmazin mevcut durumu dikkate alinarak piyasa kosullarinda Turk Lirasi
(TL) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Misteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar

Mdasteri tarafindan degerleme konusunda herhangi bir sinirlama getiriimistir. Degerleme ve saha
calismalari Subat/2020 ayi igerisinde yapilmasina karsin, Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.
firmasini(malik) talebi Gzerinde rapor 31.12.2019 tarihli degerleri yansitmaktadir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi /Title Deed Information On Property

i . ; Pafta No

lli (Province) KOCAELI (Cadastral Map No) G22bl19alc

ligesi (District) CAYIROVA Ada No (Block No) 2083

Bucagi (Subdistrivt) - Parsel No (lot No) 12

Mahallesi Parsel Alani(m?)

(Nelghborhood) AKSE (Lot Area) 4.200,00
Ana g.menkuliin vasfi

Tasinmaz Kimlik No 42874483 (Description of the main  ARSA
property)

KONTROLMATIK ENERJI ve
Sokag (Street) - Malikler (Owners) MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI (HISSE: 1/1)
Tapunun tiiri

Mevkii (Locality) - (Type of the Title Deed) Arsa
17.01.2019/ 394

Cilt/Sayfa no 419/41665 Edinim Tarihi/Sayi

3.2. Taginmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri,

Tasinmazlarin tapu kuttkleri tarafimizdan gorilmemis olup, Tapu Kadastro Genel Mudurlaga internet
partalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 24.02.2020 tarih, saat : 13.58 itibari ile
Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi Uzerinden alinmistir. Degerleme calismamizin rapor yazim
surecinde Musteri tarafindan 24.02.2020 tarih, saat 13:58 itibari ile alinan giincel Takbis belgeleri
ibraz edilmis ve calisma anilan belgeler Uzerinden sonuglandiriimistir. Belgeler parsel no bazinda
Sirketimizce alinan Takbis belgelerin altina resim olarak eklenmistir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

ipotek : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, %22 faizli, 11.200.000.00 TL
bedelli, FBK siireli (17-01-20189 tarih, 394 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

Beyanlar Béliimiinde : Esenler Tapu Miidiirliigiine 10.02.2020 tarih, 2020/2192 sayi ile yetki
verilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Tasinmaz uzerindeki kisitlamalar/takyidatlar incelendiginde;

> Rehinler boliminde yer alan ipotek fek/terkin edilmeden alim satimin kolay olmayacagi
duglncesindeyiz.

> Beyanlar boliminde yer alan kayit tapular arasinda yetki verilmesine ydnelik olup, tasinmazin
alim satimina ve/veya Uzerinde ayni hak tesisine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.
Degerleme konusu tasinmaz arsa niteliklidir. Rapor ytarihi itibariyle de Gzerinde herhangi bir ingai
yapli/faaliyet bulunmamaktadir.

- imar Durumu,

20.02.2020 tarih, saat 09:50 itibariyle Cayirova Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi nezdinde
yaptigimiz arastirmalar sonucunda aldigimiz s6zli bilgiye gére 2083 ada ve 12 parsel; 12.01.2017
onay tarihli, 1/1000 élgekli Cayirova Revizyon Uygulama imar Planina gére; tasinmazin Sanayi Tesis
Alani lejantinda, h = 15,50m. Emsal (KAKS) = 0,60 Cekme Mesafeleri : Yol ve Park i¢in : 10m, yan
bahgeden 5 m (plan notu) yapilasma kosullarina sahiptir. Ayrik Nizam yapilagsma sartlarina sahip
olup, kotun avan projeye gore belirlenecegi ifade edilmistir. Kocali BBM nin 12.01.2017 tarih ve 23
sayili karari ile onaylanan Cayirova Revizyon iUP.

19.09.2020 tarih, 13 sayili imar durumu istekli Sirketimiz yazimiza cevaben alinan ve eklerde verilen
20.02.2020 /E.169/ 1652 tarih sayili yazi ile de bu hususlar teyit edilmistir.
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Keza, degerleme konusu tasinmazin imar paftasina uygun oldugu goérilmustar.

- Proje Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle tGzerinde herhangi bir yapi/ ingat
faaliyet bulunmamaktadir.

- Yapi Ruhsat Bilgileri:

Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle Uzerinde herhangi bir yapi/ingat
faaliyet bulunmamaktadir.

- Yapi Kullanim izin Belgesi (iskan) Bilgileri:

Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle Gzerinde herhangi bir yapi/ingat
faaliyet bulunmamaktadir.

3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi

Tapu Kadastro Genel Mudurlaga Parsel Sorgulama Sistemi lizerinden ve imar paftasinin incelenmesi
sonucunda degerleme konusu arsanin ada/parsel bazinda konumunun imar paftasina uygun oldugu
teyit edilmistir.

3.5- Tagsinmazin Yasal Mevcut Kisitlilik Durumu
Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle Gzerinde herhangi bir yapi/insat
faaliyet bulunmamaktadir.

Ceza /Tutanak
Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle Gzerinde herhangi bir yapi/ingat
faaliyet bulunmamaktadir.

3.6-Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu
Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle Gzerinde herhangi bir yapi/ingat
faaliyet bulunmamaktadir.
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3.7- Gayrimenkuliin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Mudurlagua, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden uzaktan erisim ile
19.02.2020 tarihinde, saat 15:37'de alinan TAKBIS kayitlarina gére; taginmazin 17.01.2019 tarih, 394
sayl ve “Satis ve Ipotek” kayd! ile miilkiyetinin Kontrolmatik Enerji ve Miihendislik A.S.’ne gegtigi
gorulmustur. Bu sirketin mulkiyeti altinda iken baskaca herhangi bir alim satim iglemi
gerceklesmemisgtir.

3.8- Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz “Arsa” vasifli olup, resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Milkiyeti tam olan tasinmazin tapu
kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir. Tasinmaz icin Kocaeli / Cayirova
Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nden imar durumu égrenilmistir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Konumu, Ulagim ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz KOCAELI ili, CAYIROVA ilcesi, AKSE Mahallesi'nde yerlesiktir. Acik
adresi Akse mah. Fevzi Cakmak cad. No :113 CAYIROVA/KOCAELI seklindedir. Koordinatlar
E. 41.8404 B. 29.4069°dur.

Degerleme konusu tasinmaz yer aldigi bdlge gerek sanayi yapilari, gerek banka ve holdinglerin
operasyon ve bilgi igslem merkezleri, gerekse lojistik depolari seklinde gelisim gOstermis ve
gOstermekte olup, yakin gevresinde de genellikle siteler seklinde ve son 10 yilda insa edilmis konut
nitelikli binalar da mevcuttur. Degerleme konusu arsa TEM yolundan Cayirova ilgesine giriste ¢ok
yodun trafigi olan Fevzi Cakmak caddesi tizerinde sol kolda bulunan Sheel benzin istasyonun altinda
kalan binaya bitisik parseldir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde Shell benzin istasyonu, Namet tretim tesisleri, YKB Operasyon Merkezi
ve Reysas lojistik depolari mevcuttur.

Tasinmaz kamu hizmetlerinden faydalanmakta olup, ulasim sorunu bulunmamaktadir. Tasinmaza
ulasim Ozel araglarla ¢ok kolaydir. Ancak bdlge sanayi ve Uretim/operasyon merkezi olarak gelisim
goOsterdiginden Fevzi Cakmak Caddesi o6zellikle agir tonajli TIR'larin siklikla kullandidi bir yol
olmasindan ¢ok yogun ve hareketlidir. Keza sabah ve aksam saatlerinde daha da yodunlasan servis
trafigi nedeni ile giris cikislarda yogun trafik tehlikesi yasandigi gézlenmistir.

Tasinmazin Referans Olarak Bilinen Merkezlere Yaklasik Uzakliklari

Kocaeli Valiligi 53 km Kocaeli Blytksehir BB 52 km

Cayirova Belediyesi 32 km Cayirova Kaymakamligi 3,5 km

Sabiha Gokgen Havaalani 18 km Kocaeli Cengiz Topel Havaalani 70 km

GOSB 4.6 km YKB Operasyon Merkezi 620 m

TEM Sekerpinar Giseler 5.1 km TEM izmit Bati Giseler 47 km
-10 -
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4.2. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Arsa tam bir dikdortgen seklinde olup, guneyinde Fevzi Cakmak cad,
batisinda benzer bos arsa, dogusunda ticari bina ve kuzeyinde imar yolu ve Reysas Lojistik tesisleri
yer almaktadir. Arsanin hemen yanindan dere gegmekte olup, islah edilmemistir. Uzeri bitki 6rtiisi ile
kapldir.

Tasinmazin Fevzi Cakmak ve imar yoluna (Reysas Lojistik Tesislerinin de cepheli olan yol) 71m
cephesi olup, derinligi yaklasik 60m’dir. Arazi anilan caddenin kotu altinda kalmaktadir. Yaklagik 30°
egimli oldugu goézlenmigtir.
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5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI
5.1. Gayrimenkul Sektoru
2013 yilinda toplam konut satiglari TUIK verilerine gére 1.157.190 adet olarak gergeklesmisgtir.

- 2014 yilinda bir dnceki yila gore %0,71 artigla 1.165.381 adete

- 2015 yilinda %10,64 artisla 1.289.320 adete

- 2016 yilinda %4,04 artisla 1.341.453 adete

- 2017 yihinda %5.06 artisla 1.409.314 adete

- 2018 yilinda -%2,41 eksiligle 1.375.398 adete ulagmistir.

2015 yilindan sonra 2016 ve 2017 yillarinda déviz kurundaki dalgalanma, Orta Doguda olan olumsuz
gelismeler, secim slregleri ve konut ve diger yapi cesitlerindeki talebin doygunluguna bagh olarak
kismen bir durgunluk ve 2018 yilinda da gerileme yasanmistir.

Tarkiye'de politik gindemdeki karmasa, Suriye ve Ortadogu’da olan dis kaynakli gelismeler, ddviz
piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketlilik TL UGzerindeki olumsuz etki yaratmistir.
Gayrimenkul sektori diger sektérlerde oldugu gibi yatinmcilar igin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Turk pazarina olan yatirimci algisinin, pozitif seyredecegi beklenmektedir. Gayrimenkul
sektoriiniin gelisimini etkileyecek birgok faktdr bulunmakla birlikte; Glkemizde sektérdeki blylime
hizini yavasglatacak unsurlarla beraber, sektorde blylimeyi destekleyecek de birgcok faktor
bulunmaktadir. Turkiye’de gayrimenkul piyasasi agirlikh olarak nifus yapisindan, Ulkenin refah
blylmesinden, faiz oranlarindan ve konut sektériine yénelik diizenlemelerden etkilenmektedir.

Dinyada ve Tulrkiye'de yasanan ekonomik ve siyasi olaylar sonucu konut kredisi faizlerindeki ytkselis
gittikce artmistir. Konut kredisi faizleri 2018 Subat ayi ilk haftasi itibari ile 2011 Kasim ayindan bu
yana gorilen en yuksek seviyeye ulasmistir. Konut kredisi faizlerindeki bu artis ivmesi konut ve
gayrimenkul sektdérind olumsuz olarak etkilemistir. 2019 yilinda bu oran Kamu Bankalarinin
onculugunde temkinli dusus edilimine girmigtir.
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore Tirkiye genelinde konut satiglari 2019 yilinda 1.3
milyon konut el degistirdi. Konut satislari 2019 yilinda bir énceki yila gére %1,9 azalarak 1 348 729
oldu. Turkiye genelinde konut satiglar 332 508 ipotekli, 1.016.221 diger satis turinde gerceklesti.
2019 yilinda ipotekli satislarin pay1 %24,7 oldu.

Konut satislarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayi ald.
Istanbul'u, 132 486 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut satisi ve %5,9 pay ile lzmir
izledi. En az satis ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

Yabancilara yapilan konut satislari 2019 yilinda bir 6nceki yila goére yizde 14,7 oraninda artti.
Yabancilara yapilan konut satislarinda 2019 yilinda ilk siray1 20 bin 857 konut ile istanbul, ikinci sirayi
8 bin 951 konut ile Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 539 konut satisi ile Ankara ve 2 bin 213 konut satisi
ile Bursa izledi.

Irak vatandaslari 2019 yilinda Turkiye'den 7 bin 596 konut satin aldi. Irak't 5 bin 423 konut ile iran, 2
bin 893 konut ile Rusya Federasyonu, 2 bin 208 konut ile Suudi Arabistan ve 2 bin 191 konut ile
Afganistan izledi. Aralik ayinda ise Irak vatandaslari Turkiye'den 897 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla,
763 konut ile iran, 362 konut ile Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.
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*2018 yilina gore, 2019 Kasim itibariyle, il bazinda konut fiyat endeks degisimi, asagidaki haritada
gOsterilmis olup, ayni dénemde Turkiye genelinde ortalama konut fiyat endeksi artis orani %7,2 dir.
(Kaynak: TCMB)

5.2. Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.2.1 Kocaeli ili Hakkinda Genel Bilgiler*

Kocaeli, Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi ve ticaret sehirlerinden biri olup, istanbul ve Bursa ilinden
sonra Marmara Bodlgesi'nin Uglnci en buyudk ilidir. Kocaeli'nin dogusunda ve glneydogusunda
Sakarya, giineyinde Bursa, batisinda Yalova, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ile istanbul, kuzeyinde ise
Karadeniz bulunmaktadir.

Kocaeli, 3.626 km? ylzolciminden, 1.953.035 kisilik ntfustan (Adrese Dayali Nifus Kayitlari,
2019), 12 ilgeden ve 474 mahalleden olusmakta olup, km?ye 539 kisi dismektedir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Kocaeli ili, Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimui'nde, 29° 22'—30° 21' dogu boylami,
40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer almaktadir. il merkezi izmit'in dogusundan gegen 30°
dogu boylami Turkiye saati igin esas kabul edilmektedir. Kocaeli, Asya ile Avrupa'yi birlestiren dnemli
bir yol kavsaginda konumludur. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi islek bir deniz yolu niteligindedir. ilin

1 Kocaeli ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri, Darica ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan
gecmektedir. Glineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova siniriyla son
bulmaktadir. Bursa sinirini ise Samanl Daglari'nin tepelerinden gegen hat olusturmaktadir.

Kocaeli topraklarindan kaynaklanan sularin bir bolumu Karadeniz'e, bir bolumu de Marmara
Denizi'ne ulagsmaktadir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti izmit Koérfezi ve Marmara'ya
daha yakin oldugundan Karadeniz'e ddkilen akarsular daha uzundur. Gebze'nin Tepecik mahallesi
yakinlarindan dogan 71 km uzunlugundaki Riva (Cayagdzi) Deresi istanbul Bogazi girisinin dogusunda
Karadeniz'e dokulmektedir. Agva Deresi de denen GOksu Deresi Karayakuplu mahallesi
yakinlarindan ¢ikmakta ve Agva'da Karadeniz'e ulagsmaktadir. Yine Karadeniz'e ddkilen Yulafli
Deresi'nin uzunlugu 43 km'dir. Uzerinde istanbul kentine su saglayan Darlik Baraji bulunan Darlik
Deresi de il topraklarindan dogmaktadir. Denizli mahallesinden dogup Karadeniz'e ddkilen
Kocadere'nin uzunlugu 50 km'dir. il topraklarindan dogup, il sinirlari iginde Karadeniz'e dokiilen
baslica akarsu Kandira ilgesindeki Sansu'dur. Sakarya Nehri'ne Karadeniz'e ddkilmeden 6nce katilan
son akarsu olan Kaynarca Deresi de Kandira ilgesinden dogmaktadir. Samanli Daglari'ndan dogdan
Kirazdere izmit kentinde korfeze dékiilmektedir. Gebze ilgesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu ise 12
km olp, Pelitli kdyiniin giineyinden ve Tavsanli mahallesinin kuzeyinden gecerek izmit Kérfezi'ne
dokilmektedir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daghk kesimlerde daha sert bir iklim hikim
surmektedir. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu
soylenebilmektedir. il merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yagisli, zaman zaman karli ve
soguk gecmektedir. Yazin koérfez kiyilarinda bazen ylksek sicaklar yasanirken Karadeniz kiyilari
daha serindir. il merkezinde 6lgiilen en yiiksek hava sicakhigi 41, 6° C (11 Agustos 1970), en diisiik
hava sicakligi -8,7 ° C (4 Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C’ dir. Karadeniz kiyisinda
yillik ortalama yagis miktari 1.000 mm’ yi agsmaktadir. Bu miktari gineye dogru gidildikge azalmakta,
izmitte 800 mm’ nin de altina dismektedir (784, 6 mm). Samanli Daglan’nin Kérfez’e bakan
yamaglarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzemektedir. Yagis miktari da bu kesimde farklilk
gOstermektedir. Rizgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan esmektedir.

Kocaeli'nde bitki 6rtlisi, genelde Marmara Bdlgesinin dzelligini tasimakla birlikte, kiyisiyla
daglik alanlar arasinda 6nemli farkliliklar goérilmektedir. Ayrica kuzeyden glineye dogru gidildikge
Karadeniz kiyisina 6zgu bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitkileri almaktadir. Samanli Daglarn ile
Karadeniz kiyisi ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kapli olup, bu ormanlar daha ¢ok kayindan
olusmaktadir. izmit Kérfezi'nin kuzey ve dogu-sunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlanmaktadir.

Demografik Yapisi

Kocaeli ili 12 ilge ve 474 mahalleden olusmakta
olup, yuzoélcimi 3.626 km?dir. Kocaeli ilinde km*ye
539 kisi dusmekte ve nilfus yodunlugunun en
yuksek oldugu ilce 8.310 kisi ile Darica ilgesidir. Darica 207.345 Kandira 51.897
Kocaeli ilinin yillik nufus artis orani %0284 olarak
gerceklesmistir.

Basiskele 102.241 Golcuk 165.663

Dilovasi 50.551 Kartepe 121.326
Ekonomik Yapisi

Kocaeli tlkemizin en 6nemli sanayi kentidir.
Turkiye imalat sanayinde %13 pay sahibidir. 250’si
yabanci sermayeli olmak Uzere yaklasik 2.300 6nemli sanayi yatinmi bulunmaktadir. Turkiye ve
Ozelinde Kocaeli ili 3,5 saatlik bir ugus mesafesi ile 25 milyar dolar boyutunda bir pazar hacmi ve 1,5
milyarlik bir nifusa ulasilabilen bir alanin merkezinde yer almaktadir. Kocaeli ilinin erigilebilir pazar
buayuklugl, bu pazara yakinligi ve guglu ve entegre ulagim altyapisi, yatirim surecinde yatinmcinin
g6z 6nunde bulundurdugu tercih dzelliklerindendir.
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Kocaeli'nde, 12 adet organize sanayi bdlgesi, 2 adet serbest bdlge ve biri yapim asamasinda
olan 4 teknopark bulunmaktadir. Kocaeli’nde bulunan KOSBAS Serbest Bdlgesi ise deniz tasitlar ve
yat sanayisi ile gelismistir. Yatinmlar; Organize Sanayi Bolgeleri, Teknopark ve Serbest Bdlgelerde
tesvik edilmektedir. Bolgede baraj, dogalgaz, iletisim, elektrik, atik yakma tesisleri gibi alt yapi
olanaklari gelismistir. Gebze OSB, TOSB Otomotiv ve Yan Sanayi ihtisas OSB, Makine ihtisas OSB,
IMES Makine ihtisas OSB, Gebze Kimya Ihtisas OSB, Gebze Plastikgiler OSB, Dilovasi OSB,
Arslanbey OSB, Gebze Giizeller OSB, Gebze Kdémiirciiler ihtisas OSB, Alikahya OSB, Asim Kibar
OSB faaliyette olan OSB ler olup Kiigiik Sanayi Sitesi(KSS) olarak Gebze KSS, izmit Kiigiik KSS,
Kbsekdy KSS, Gebze Haskdy KSS, Yarimca KSS, Darica KSS ve Goélcuk(Basiskele) KSS olmak
Uzere 7 adet KSS bulunmaktadir.

Bdlgede agirlikh sektorler; kimya, otomotiv, demir gelik, plastik esya ve ambalaj, metal boru ve
profil baglantilari, metal yapi malzeme, islenmis metal Grlnler, fabrikasyon metal Grlnleri, bilgisayar
ve elektronik yazilim Grdnleri, elektrik techizat Grinleri, madencilik Grtinleri, hayvansal gida ve igecek
drtnleri, tekstil, agac¢ Grunleri, kagit trdnleri, petrol Grlnleri, boya Urlnleri, temel eczacilik, tarim
ilaclar, kauguk ve plastik yari mamuller, dokim, makine ve techizat, tasit araclar ve yan sanayi,
mobilya Uriinleri sanayi, insaat ve yapi trlnleridir.

Kocaeli imalat sanayi icerisinde kimya sanayi, Turkiye imalat sanayi icerisindeki %27’lik payi
ile ilk sirada yer almaktadir. Turkiye'nin en buyuk firmasi olan Tupras Petrol Rafineri tesisleri de
Kocael’nde yer almaktadir. Ayrica konumu ve lojistik olanaklari nedeniyle, Kocaeli otomotiv
sanayinde faaliyet gosteren firmalarin tercih ettigi bir boélge olmustur. Bolgeye yapilan yatinmiar
beraberinde yan sanayinin ve diger sektoérlerin de gelisimine katkida bulunmustur.

Kocaeli'nde 4 biylk otomotiv firmasi, Tlrkiye otomotiv sanayinde arag¢ Uretiminin buyudk bir
bolimini kargilamaktadir. Otomotiv sanayinin yani sira gelismekte olan bir diger 6nemli sektérler de
ICT, deniz tasitlar ve yat sanayidir. Bununla birlikte, son yillarda, adir sanayi yatirimi yerine, dinya ile
rekabet edebilen, ileri teknolojili ve yliksek katma degerli yatirnmlara yénelim baslamistir.

2012 yilinda kurulan Muallimkdy Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yoénetici A.S., diger adi ile Bilisim
Vadisi, Gebze Muallimkdy’de 3.000.000 m? alan Uzerinde teknoloji gelistirme bdlgesidir.

Kocaeli'nde toplam 342.001 ha’lik alan igerisinde tarim yapilan alan 92.038 ha olup, il
yuzdlgimanin % 26,9’'unu kapsamaktadir. Toplam iglenen tarim alani icerisinde tarla alani 62.871 ha,
nadas alani 10.637 ha, meyvelik alan 12.649 ha, sebze Uretimi yapilan alan 5.521 ha, Ortiialti 295 ha
ve sus bitkileri alani 62 ha’dir.

Kocaeli'nde buylkbas hayvan varligi 100.792 adet olup, en fazla yetistiricilik Kandira ve
izmit'te yapiimaktadir. Kiigiikbas hayvan varligi ise 91.126 adet olup, en fazla yetistiricilik Gebze’'de
yapilmaktadir. Ayrica, ticari kanath hayvancilik sektériinde 6zellikle etci tavuk isletmelerinin yogun
oldugu 309 kimeste yillik 40.000.000 adet uretim yapilmaktadir.

Ulasimi

Kocaeli bdlgesel dlgekte énemli karayolu baglantilarina sahiptir. istanbul ile izmir'i birbirine
baglayacak olan Otoyol 5 projesi, Gebze'den baslamaktadir. Ayrica, izmit Korfezi'nin iki yakasi
arasinda Osman Gazi Képrisu bulunmaktadir.

Sehrin hava ulasimi, 1999 yilinda agilmasi planlanan fakat 17 Agustos Gdlcuk Depreminden
dolayr 16 yil sonra 2015 yilinda gecikmeli agiimistir. Ginimuzde Cengiz Topel Havalimani'ndan
Kocaeli-Trabzon ugak seferi yapilmaktadir.

Sehir ulagsiminda Buylksehir Belediyesi otoblsleri ve 0zel halk otobusleri, Gebze-Harem
dolmuslari ve taksiler kullaniimaktadir. izmit ilgesinde Akgaray adli tramvay Sekapark-Otogar
arasinda ulasimi saglamaktadir.
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5.2.2. Gayirova ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Cayirova ilgesi Izmit kdérfezinin kuzeybatisinda D—100 karayolu ve TEM otoyolu arasindadir. Sabiha
Gokgen Havaalani'na 15 km mesafede olmasi sebebiyle havayolu ile ulagim saglanabilir. Kocaeli kent
merkezine 59 km uzakliktadir. 1985 yilindan itibaren sanayilesme yogunlugu ile beraber nifusu hizla
gelismistir. Bu hizli kentlesme Guzeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina yol agmistir. Glzeltepe
Belediyesi daha sonraki yillarda Danistay karariyla Cayirova Belediyesi olarak isim degistirmistir.
26/02/2008 tarih 1/529 esas nolu ligigleri Bakanhdi komisyonunun vermis oldugu tasari ve teklif
neticesinde TBMM’'nde gdérusulerek kanunlastirilan Gulzeltepe, Sekerpinar, Cayirova mahallesi ve
Yenimahalle’nin birlestiriimesi sonucu ilge statisi kazanan Cayirova, Kocaeli’'nin énemli yerlesim
merkezlerinden biridir. Dogusunda ve giineyinde Gebze, batisinda Istanbul-Tuzla ilgesi ile Sifa
mahallesi, kuzeyinde yine Tuzla ilgesi ile Akfirat beldesi yer almaktadir. Cayirova ilgesi 29.070,930 m?
yuzolgimune ve 134.146 Kisilik nifusa (Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi, 2019) sahiptir. Cayirova
ilcesinde kentsel dondsim calismalari devam etmekte olup, belediye tarafindan hazirlanan projeler
belediyenin resmi web sayfasinda sunulmaktadir.

ic gdc hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte
Cayirova'ya Anadolu'nun gesitli yérelerinden yodun bir gb¢ yasanmistir. Cayirova ve civarinda yaygin
olarak kiguk capli tarim isletmeciligi yapiimaktadir.

izmit Kérfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genis

dizlik ve cayirlik bir alana énceden beri Cayirova

denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3

Mayis 1484 tarihinde duzenledidi bir sefer icin 300

bin kisilik ordusuyla mola verdigi cayirlik alan diye

vasiflandinldigi gibi Fatih'in otaginin kuruldugu yer

olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan

Mehmet'in 6lim yeri olan bu bdlge Cayirova'ya

adini vermekle birlikte yeni statl ile Gebze ilgesi

sinirlar icerisinde kalmig, bdlgenin glineyinde yer

alan ve Cayirova — Yenimahalle olarak bilinen

mahalleler Cayirova ilgesi sinirlarina  dahil

edilmistir.

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanimlari

Her tlrli gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar icin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

6.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir mulkin istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi
takdir edilen tutardir.

2 Esenler ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka ac¢ik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz éninde
bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar
olabildigince gabuk satilirlar. Satis igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

6.1.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmus ve test edilmis dederleme ydntemleri icerisinde doért farkli degerleme
yontemi éne cikmistir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yaklagimi'dir.

6.1.4. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi),

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bdlgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin
nitelik ve nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, blyUkligu, kullanim ve fiziki durumu,
cevresel Ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastiriir. Bu c¢alismada
degerlemesi yapilan mulkin, piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satis fiyatlari ile
karsilastirmaya dayali degerleme ydntemidir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklif
fiyatlari da dikkate alinabilir. Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan
mulk ile emsal gayrimenkullerin benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, arti eksi
indirgeme oranlar kullanilarak degerlemeye konu mulk dizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satislar, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

6.1.5. Nakit Akigi (Kira Gelir) Yontemi,

Bu yéntemde; milkin gelecekteki yararlari ve Uretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir
glncel deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel
ogesidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak igin yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Milkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

6.1.6 Maliyet Yontemi,

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, mateahhit firmalarla yapilan gérismeler ve ge¢mis tecrtibeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6énine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle goéralur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari dusulerek olusturulur. Sonug deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasllir.

-18 -
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6.1.7. Proje Geligtirme Yontemi,

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa Uzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-mUteahhit) belirlenecek &zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu
yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje vel/veya arsa Uzerinde geligtirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami duzeyde verimli
olmalidir. 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 yapilir. Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deger hesabi yapilir. Degerleme ¢alismasinin
amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli emsal bulunamamasi durumu da, tasinmaz
cevresindeki yapilasma c¢ergcevesinde temin edilen emsal konut ve vyapilarin degerlerinin
karsilastiriimasina dayanir. Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére
optimum kullanildigi varsayilir.

Kullanim Alanlari:

Proje degerlemesinde,

Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadidinda,
Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

Kat karsihdi, hasilat, gelir paylagimi projelerinin dederlemesinde

Kullanim Alanlari:

- Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan milklerin degerlemesinde,
- Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

- Yarim kalmis projelerin degerlemesinde,

- Arsa ve yapinin ayri ayri degerlendiriimesi gereken durumlarda.

6.1.8. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri,

Tasinmazlar ile ilgili yapilan degerleme calismasinda; Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma Ydntemi)
ile Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemleri kullaniimistir. Emsal Karsilastirma Yoéntemi detayli emsal
arastirmasi sonucunda kullanilan en glvenilir ve yaygin yontem olmasi dikkate alinarak kullaniimistir.
Emsal Karsilastirma Ydénteminin yani sira, bu yéntemini teyidi icin, Kira Gelir indirgeme Yéntemi de
kullaniimistir. Sonucta anilan yontemlere gére bulunan ortalama deger esas alinmistir.

7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI

7.1- Emsal Karsilagstirma Yontemine Gore Deger Tespiti

Bolgede benzer 6zelliklerde Arsa bulunmasi nedeni ile anilan yonteme gore deger tahmin edilmeye
calisiimigtir. Emsal krokisi asagidadir. Emsaller bulunduklari konuma ve imar sartlarina goére
degerleme konusu taginmazla ayni kategoriye indirgenmigtir.
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Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1: KW Cadde - Yasin Ozcan - 0532 744 03 06
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yoéreye yakin olan, 0,60 emsalli, 1.525 m? alanh ve
sanayi lejantli arsa igin pazarliksiz 5.500.000,- TL istenilmektedir.

Emsal 2 : Real House — Kaan Bey - 0553 711 73 25

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yoéreye yakin olan, 0,60 emsalli, 4.200 m? alanh ve
sanayi lejanth arsaya 15.000.000,- TL istenilmektedir. Yaklasik %10’luk pazarlk payi oldugu ifade
edilmistir.

Emsal 3 : DEK Girigsim - Kerem Dumlu - 0532 320 34 27

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yoéreye yakin olan, 0,40 emsalli ve 4.940 m? alanli
sanayi lejantli arsaya 12.000.000,- TL istenilmektedir. Yaklasik %10’luk pazarlik payi oldugu ifade
edilmistir. Anilan tasinmaz icin 2 katta toplam 6.000 m? alanh gegerli insaat ruhsatinin mevcut
oldugu, ancak ingaata baslanmadigi belirtiimistir.

Emsal 4 : Advance Gayrimenkul - Ugur Gurgen - 0532 793 66 29
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yéreye yakin olan, 0,40 emsalli, 1.600 m? alanl ve sanayi
lejantli arsaya 2.900.000,- TL istenilmektedir. Yaklasik %10’luk pazarlik payi oldugdu ifade edilmigtir.

Emsal 5 Tatar Yapi : 534 844 43 14

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ydreye yakin olan, 0,60 emsalle, 7.618 m?2 alanli ve
sanayi lejantli 841 ada 3 parsel arsaya 15.000.000,- TL istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu ifade
edilmistir.

Emsal 6: Coskun Giirsoy : 555 334 85 71
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ydreye yakin olan, 0,60 emsalle, 6.000 m?2 alanli ve
sanayi lejantli parsel arsaya 15.000.000,- TL istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu ifade edilmistir.

Satilik Arsa Emsali Agiklamalari

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan piyasa c¢alismasinda oldukga fazla
saylida arsanin satisa sunuldugu gozlenmistir. Arsalarin hemen tamami “Sanayi” lejantli olup, emsal
0,40 — 0,60 arasinda degismektedir. Bolgede yapilan saha ¢alismasinda elde edilen arsa emsalleri
icin pazarlama ofisleri ile telefonla gérusilmis olup, detayli bilgi alinmistir. Akabinde, emsallerin
degerleme konusu emsalle 6zellikle imar sartlari agisindan farkliliklarinin giderilmesi saglanmis ve
emsal karsilastirma yontemine gére Arsa dederine ulasiimigtir.

Diger yandan emsal karsilastirma ydnteminin yani sira ticari gayrimenkullerin (fabrika, lojistik
deposu, vb) satis rakamlari da elde edilmis olup, buradan elde edilen deger Proje Gelistirme
Yonteminde satis rakami olarak degerlendiriimistir. Akabinde elde edilen satis gelirinden maliyet
dusulerek arsanin total rakamina ulasiimigtir.

Sonugta her iki ydntem ile bulunan degerlerin ortalamasi alinarak ARSA degerlemeleri yapilimistir.
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NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2
1 MAHALLE AKSE AKSE
2 ADA/PARSEL
KONU GAYRIMENKULE
3 MESAFESI (m) 500 500
4 IMAR DURUMU / EMSAL SANAYI SANAYI
5 YUZOLCUMU (m?) 1525 4200
6 SATILIK/SATILMIS SATILIK SATILIK
7  SATIS FiYATI (TL) 5.500.000,00 b 15.000.000,00
SATIS TARIHI 2020 2020
SATIS TARIiHi Yi-UFE 454,08 454,08
10 DEGERLEME TARIiHi 22.2.2020 23.2.2020
11 DEGERLEME TARIiHi Yi-UFE 454,08 454,08
15 PAZARLIK PAYI (%) 10 10
16 PAZARLIKLI FIYAT (TL) 4.950.000,00 b 13.500.000,00
Ayrik , Sanayi .
i Ayrik , Sanayi
17 ACIKLAMA E:0,60, E:0,60, Hmax:15,5
Hmax:15,5
IMAR DURUMU / EMSAL (%) 0,00 0,00
= KONUMU (%) 0,00 0,00
>~ .
‘= CEPHESI (%) 0,00 0,00
= .
5 SEKLI (%) 0,00 0,00
Y BUYUKLUGU (%) -10,00 0,00
TOPOGRAFISI (%) 0,00 0,00
19 TOPLAM SEREFIYE (%) -10,00 0,00
EMSAL OLARAK KULLANILMA
20 DURUMU KULLANILDI ~ KULLANILDI
21 (SESEI“ELI SATIS DEGERI 4.455.000,005  13.500.000,00 b
22 BIRIM FiYATI (TL/m?) 2.921,31 TL 3.21429 TL
20 ORTALAMA BiRiM FiYAT
(TL/m?)
SIRANO NITELIGI m?
1 ARSA 4.200
ARSA DEGERI

28.02.2020 / 2020-OZEL-009
ET.1 - ARSA EMSALLERI ANALiZ TABLOSU

EMSAL 3 EMSAL 4
AKSE AKSE
500 500
SANAYI SANAYI
4940 1600
SATILIK SATILIK

12.000.000,00 b 2.900.000,00 b

2020 2020
454,08 454,08
24.2.2020 25.2.2020
454,08 454,08
10 10

10.800.000,00 b 2.610.000,00 b

Ayrik , Sanayi Ayrik , Sanayi

E:0,40, E:0,40,
Hmax:15,5 Hmax:15,5
30,00 30,00
0,00 10,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 -10,00
0,00 0,00
30,00 30,00
KULLANILDI KULLANILDI

14.040.000,00 b 3.393.000,00 b

2.842,11 TL 2.120,63 TL

2.713,22 TL

BiRiM BEDEL
(TL/ m?)
2.713.-

7.2- Proje Gelistirme Yontemine Gore Deger Tespiti

Satilik Fabrika Emsalleri

Emsal 1 : Century 21 - Nedim Akbacak - 0533 211 58 90
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yere ¢ok yakin olan, c¢apraz karsisindaki Namet'in
yaninda konumlu, 19.000 m? arsa uzerine inga edilen 17.000 m? (13.000 m? igletme, 4.000 m? ofis
alani) brat kapali alanli 10 yillik fabrikaya KDV dahil 68.000.000,- TL istenilmektedir. KDV hari¢

fiyati yaklasik 58.000.000,- TL’dir. Pazarlik payinin oldugu ifade edilmistir.

Emsal 2 : Advance Gayrimenkul - Ugur Giirgen - 0532 793 66 29
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yéreye yakin olan Dilovasi OSB’de, 12.000 m? arsa
Uzerine insa edilen 7.500 m? brut kapal alanh fabrikaya 40.000.000,- TL istenilmektedir. Ciddi
pazarlik payinin bulundugu ifade edilmistir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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EMSAL 5 EMSAL 6
AKSE AKSE
814 /3

750 500
SANAYI SANAYI
7618 6000
SATILIK SATILIK

15.000.000,00 b 15.000.000,00 b

2020 2020
454,08 454,08
26.2.2020 27.2.2020
454,08 454,08
10 10

13.500.000,00 b 13.500.000,00 b

Ayrik , Sanayi Ayrik , Sanayi

E:0,60, Hmax:15,5 E:0,660, Hmax:15,5

0,00 0,00
0,00 0,00
10,00 0,00
0,00 0,00
20,00 20,00
10,00 0,00
40,00 20,00
KULLANILDI KULLANILDI

18.900.000,00 b 16.200.000,00 b

2.480,97 TL 2.700,00 TL

DEGER
(TL)
~ 11.395.000,-
~11.395.000.-
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Emsal 3 : Advance Gayrimenkul - Ugur Giirgen - 0532 793 66 29

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yoéreye yakin olan, 8.000 m? arsa Uzerine insa edilen
7.200 m? brut kapal alanh fabrikaya 22.000.000,- TL istenilmektedir. Cok az pazarhk payi
bulundugu égrenilmigtir.

Emsal 4 : Atasehir TIiC. G.M. (Birkan Atamer): 0532 513 48 47

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu yéreye yakin olan, 21.677 m? arsa Uzerine insa edilen
8.432 m? brit kapali alanli fabrikaya 30.940.000,- TL istenilmektedir. Saticinin kurumsal bir firma
oldugu icin fiyatin pazarliksiz oldugu ifade edilmisgtir.

Satilik Fabrika Emsali Agiklamalari

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan piyasa calismasinda yeterli sayida
satilik bina emsali elde edilmistir. Bélgede yapilan saha g¢alismasinda elde edilen fabrika emsalleri
icin pazarlama ofisleri ile telefonla goérisulmis olup, detayli bilgi alinmistir. Akabinde, fabrika
binalarinin karsilastiriimasinda pazarlik ve arsa alanlari dikkate alinarak ortalama satis degerine
ulasiimistir. Buradan elde edilen deger Proje Gelistirme Yoénteminde satis rakami olarak

degerlendirilmis, elde edilen satis gelirinden maliyet disllerek arsanin total rakamina ulasiimistir.

NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
1 MAHALLE AKSE AKSE AKSE AKSE
2 ADA/PARSEL 0 0 0 0
3 YAPI SINIFI 3A 3A 3A 3A
KONU GAYRIMENKULE
4 MESAFESI (m) 500 500 500 500
5 IMAR DURUMU / EMSAL SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI
6 BRUT ALANI (m?) 17000 7500 7200 8432
7 BINA YASI 5 5 5 5
11 SATILIK/SATILMIS SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
12 SATIS FiYATI (TL) 58.000.000,00 40.000.000,00 b 22.000.000,00 ¥ 30.940.000,00 b
13 SATIS TARIiHi 2020 2020 2020 2020
14 SATIS TARIiHI Yi-UFE 454,08 454,08 454,08 454,08
15 DEGERLEME TARiHi 22.2.2020 22.2.2020 22.2.2020 22.2.2020
17 GUNCEL SATIS DEGERI (TL) 58.000.000,00 b 40.000.000,00 b 22.000.000,00 H 30.940.000,00 b
19 ARSA ALANI (M2) 19000 12000 8000 21677
20 PAZARLIK PAYI (%) 15 15 15 10
21 PAZARLIKLI FiYAT (TL) 49.300.000,00 b 34.000.000,00 18.700.000,00 t 27.846.000,00 b
23 GAYRIMENKUL KALITESI STANDART STANDART STANDART STANDART
TASINMAZ ILE AYNI TASINMAZ ILE AYNI TASINMAZ ILE AYNI TASINMAZ ILE AYNI
24 ACIKLAMA MAHALLE VE OSB MAHALLE VE OSB MAHALLE VE OSB MAHALLE VE OSB
ICINDE ICINDE ICINDE ICINDE
KATI (%) 0,00 0,00 0,00 0,00
KONUMUY/ TIC.FAALIYET
= M . -
g yocunLucu ey 0,00 15,00 10,00 0,00
&= CEPHESI (%) 0,00 0,00 0,00 0,00
5 ALANI (%) 10,00 10,00 0,00 10,00
“*  ESKI /YENI BINA (%) 0,00 -10,00 0,00 0,00
OTOPARK (%) 0,00 0,00 0,00 0,00
19 TOPLAM SEREFIYE (%) 10,00 -15,00 10,00 10,00
EMSAL OLARAK
25 L ULLANILMA DURUMU KULLANILDI KULLANILDI KULLANILDI KULLANILDI
21 (SESEF IYELI SATIS DEGERI 54.230.000,00 TL 28.900.000,00 TL 20.570.000,00 TL 30.630.600,00 TL
27 SATIS BiRIM FiYATI (TL/m?) 3.190,00 TL 3.853,33 TL 2.856,94 TL 3.632,66 TL
59 ORTALAMA SATIS BiRiM 3.383,23 TL

DEGERI (TL/m?)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SATILIK FABRIKA EMSALLERI
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Degerleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci géz éntinde bulundurularak proje gelistirme
yontemi uygulanmistir.

AKSE CAYIROVA 2083 ADA/12 PARSELDE PROJE GELISTIRME iLE ARSA BEDELi HESAPLAMASI

(m?)
TOPLAM ARSA ALANI 4.200
Cekme Mesafesi
(Derinlikten toplam 20 m)
iNSAATA ESAS ARSA ALANI
(2 kat) 5.680

insaat Alanlari ve Yapi Sinifi/Grubu Birim Maliyet Bedeli (TL/m?) Maliyet Tutari (TL)
2 kat ve llI/A 5.040 980 4.939.200
Sair masraflar 0,15 740.880
TOPLAM iNSAAT ALANI/MALIYET TUTARI 5.040 5.680.080
Satilabilir Alanlar Birim Satis Fiati (TL/m?2) Satis Tutan (TL)

FABRIKA ALANI 5.040 3.383 17.050.320
TOPLAM MALIYET 5.680.080
ARSA DEGERI 11.370.240
ARSA MiN. BiRiM SATIS FiATI 2.707,20
Buna gore;

» Cekme mesafeyi yollar tarafindan toplam 20 m (10+10) olarak uygulanmistir.
» Arsanin yola cephesi yaklasik 71 m’dir. Derinligi ise 60m’dir.

» 4.200 m? alanh arsanin emsali 0,60 olup, kot farkindan 2.520 m? ilavesi ile 2 kat insa
edilebilecegi 6ngo6rilmuis olup, toplam satilabilir alan 5. 040 m? olarak alinmistir.

» Yapinin Ill/A yapi sinifi ve grubunda inga edilecegi 6ngoérulmus ve bu tutar Gzerinden %15
oraninda diger masraflar (proje c¢izimi, arsa islahi, ruhsat harglar, proje riski, vb)
hesaplanarak maliyet rakamina ulasiimistir.

» Yukarida emsal karsilastirma yontemine goére fabrika emsallerinden elde edilen 3.383,-
TL/m?2 birim satis rakami kullanilarak gelir elde edilmis ve maliyet rakami dlsullerek arsa
total rakami bulunmustur.

» Buna gore arsa birim satis fiati yaklasik 2.707,- TL/mZdir.

SIRA . ... ALANI BiRIM SATIS BEDELI DEGER
no NITELIGI m? (TL/m?) (TL)
1 ARSA 4,200 2.707.- 11.370.320,-
ARSA DEGERI 11.370.320,-

Not : Tum emsallere iligkin saha resimleri girketimiz blinyesinde muhafaza edilmekte olup, raporda
bu resimlere yer verilmemisgtir.
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7.3. Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Tespiti _
Degerleme konusu tagsinmaz arsa nitelikli oldugundan Gelir Indirgeme Yontemi kullaniimamisgtir.

7.4. Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli oldugundan Maliyet Yéntemi direkt olarak kullaniimamis,
proje gelistirme yénteminin bir unsuru olarak ele alinmigtir.

7.5.Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Tapu takyidatlari bélumunde belirtildigi Uzere tasinmaz gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki
sorun bulunmamaktadir.

7.6.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar Ile
Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uzerinde proje geligtirilen bir arsa calismasi degildir. Ancak, emsal karsilastirma
yontemi ile bulunan arsa deg@erinin teyidi amaciyla proje gelistirme yontemi uygulanmistir. Detaylari
yukarida 7.2’te belirtiimigtir.

7.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmus bir kullanim bulunmamaktadir.

7.8.Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal
Pay Oranlan
Hasilat paylasimina ve kat karsiligina konu olmamasi nedeniyle is by yéntemler kullaniimamistir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve satisa arz edilmis olan arsa ve
fabrika nitelikli emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma ile Proje Gelistirme Yontemi
uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan tespitler, firma vyetkililerinden ve resmi
kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan degerlerin ortalamasi alinarak sonuca
ulasiimistir. Bu halde; tasinmazin ginUmuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihgi
pesin satis yasal degeri asagidaki gibi belirlenmisgtir.

SIRA ALANI EMSAL YONTEMINE PROJE GELISTIRME YONTEMINE ORTALAMA YASAL
NITELIGI (m?) GORE YASAL DEGER KDV GORE YASAL DEGER KDV DEGER KDV HARIC
m HARIC (TL) HARIC (TL) (TL)
1 ARSA 4.200 ~ 11.395.000.- ~ 11.370.320,- 11.382.660,-
UYARLANMIS ARSA DEGERI 11.385.000.-

Buna gére; tasinmazin “SATILABILIR” satis kabiliyetine sahip olup, 31.12.2019 tarihindeki Pazar
degeri asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Toplam Degeri; Dederleme konusu tasinmaz Arsa nitelikli
oldugundan sigortaya tabi dedildir.
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9. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi
9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkian fiziksel olarak
muUdmkln, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiksek dederle sonuglanan,
makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine
getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra
sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu c¢alisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilagsmalar ile uyumlu olmasi yaninda yukarida bilgileri verilen mimari projesi ve yapi ruhsatlari ile
yap! kullanma izin belgesi de dikkate alinarak en iyi ve en verimli kullaniminin “SANAYI
TESISI/LOJISTiIK DEPOSU” oldugu diisiiniilmektedir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1.Gayrimenkuliin Degeri Etkileyen Faktorler/SWOT Analizi

Olumlu Etkenler:

+ Fevzi Cakmak caddesi cepheli olmasi,

+ Anilan caddeye 71 m. cephesinin olmasi,

+ Egimli bir arazi olmasi nedeni ile caddeden kot verilirse (ki uygulama genel olarak bu yondedir)
kath bina yapma olasiligi,
Sanavyi, lojistik ve operasyon merkezi agirlikli olarak gelisen bir bolgede konumlu bulunmasi,
Ulasimin kolay olmasi,
Net parsel olmasi, terkinin bulunmamasi,
Bdlgenin hareketli akslarindan olan TEM otoyolu giselerine ¢ok yakin bdlgede yer almasi

+ o+ o+ o+

Olumsuz etken:

- Cepheli oldugu Fevzi Cakmak caddesinin ¢ok hareketli ve 6zellikle servislerin trafige c¢iktigi
saatlerde ¢ok yogun olmasi,

- Imar yolu cephesinden (Reysas Lojistik Tesisleri tarafi) gecen dere bulunmasi,

10.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken lIzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Degerlemesi yapilan tagsinmaz Arsa nitelikli olup, net yapi parselidir.

10.3.Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis,

Rapora konu tasinmazlarin hukuki durumu; Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Ruhsat, Proje Bilgileri,
Tasinmazin Yasal Mevcut Kisitlilik Durumu ve Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki
Durumunun Analizi, bagliklar altinda anlatiimig olup, degerleme calismamiz tasinmazin GYO
portfdylne alinmasi konusu kapsami disindadir.
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10.4-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

10.5-Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Caligsmalari Hakkinda Bilgi

Rapor konusu tasinmazlar igin firmamizca ge¢mis tarihte hazirlanmis herhangi bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi,

Degerleme calismasinda kullanilan bilgi ve belgeler; Cayirova Belediyesi, Tapu Kadastro Genel
Midirliigu uzaktan erisim sistemi, Devlet Istatistik Kurumu, yerinde yapilan incelemeler, internet
medya yayin organlarindan alinan bilgiler ve arastirmalar kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgilerden olusmaktadir.

10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri,
o Degerleme uzmani degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolayl sorumlu olmadigi,

e Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,

e Degerlemeye konu galisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

o Degerleme uzmani temin edilen verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yaptigi,

e Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaclhdir rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimis olup baska higbir amacla guvenilir referans olarak
kullanilamayacagini, emsal aciklamalarinda verilen ada parsel numaralari tarif Uzerine tespit
edilmis olup gercek ada parsel ile farkllik gésterebilecedi,

o Aksi acik olarak belirtiimedigi strece hicgbir olasi yer alti zenginligin dikkate alinmadigini,

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme surecine yardimci olmasi, dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir ekonomi slireci géz 6ntine alinarak yapildigi,
projeksiyonlarin degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi, degisen piyasa
kosullarina bagh olarak degisebilecedi,

o Eksper milk Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip olmadigi, degeri etkileyebilecek bdyle maddelerin
var olmadigi, bu konuda sorumluluk alinamayacadgi,

e Gayrimenkule iliskin detayh jeolojik arastirmalar yapilmadan, zemin saglamhg konusu
irdelenemediginden, bu konuda herhangi bir olumsuzlugun olmadigi,

o Alici ve satici satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam
bilgili, makul ve mantikli, iyi niyetle ve kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket
edeceklerin,

e Alici ve satici baski altinda olmadiklari ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkilerinin olmadig,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi,
- 26 -
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o Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtiimedikge mulkin batinG igin
verildigi, bu degerin oransal olarak, bélinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadidi takdirde
gecersiz olacag!,

o Degerleme firmasinin onayl ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timd veya bir kismi,
hazirlayanlari reklam, halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamayacagi,

e Degerleme raporumuzda belirtilen deger; rapor hazirlama tarihindeki mevcut ekonomik kosgullara,
gayrimenkuldeki serbest piyasa kosullarina ve tasinmazin mevcut imar ve fiziki durumuna gére
takdir edilmis olup is bu kosullarin degismeyecedgi,

e Is bu Rapor, Kurumumuz ve degerleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun
yapildigi tarih itibari ile resmi kurum ve/veya kuruluslardan temin edilen bilgi, belge, arsiv
kayitlarindaki dokimanlar dogrultusunda piyasa kosullarina gére dikkatle hazirlanmigtir. Bu resmi
kurum ve kuruluglardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda
rapor sonucu etkilenebilecegi,

11. SONUC

11.1 Ekspertizin Kanaati ve Deger Takdiri / Opinion of the expert

Miilkiyeti Kontrolmatik Enerji ve Miihendislik A.S.ne ait olan KOCAELI ili, CAYIROVA ilgesi, AKSE
mahallesi, 2083 ada, 12 parselde “ARSA” vasfiyla kayith tasinmazin niteligi, kullanim amaci,
konumu, imar o6zellikleri, alani, glinimiz ekonomik kosullari ve boélgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z dnlnde bulundurularak; satis kabiliyetine sahip oldugu distntlmekte olup, tasinmazin
31.12.2019 tarihindeki toplam Pazar degerinin;

KDV Haric Satis Degerinin;
11.385.000.-TL (ONBIRMILYONUCYUZSEKSENBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
13.4345.300,-TL (ONUGMILYONDORTYUZOTUZDORTBINUGYUZTURK LIiRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmigtir.

TASINMAZ EKSPERTIZ DEGERI (KDV DAHIL)
DEGERLEMEYE KONU AKSE MAHALLESI,
2083 ADA, 12 PARSELDE YERLESIK 11.385.000,-TL
ARSANIN YASAL/MEVCUT DURUM (OnbirmilyoniigyiizseksenbesbinTiirk Lirasi)

TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI (KDV HARIC)
DEGERLEMEYE KONU AKSE MAHALLESI,
2083 ADA, 12 PARSELDE YERLESIK 13.434.300,- TL.

ARSANIN YASAL/MEVCUT DURUM (OniigmilyondértyiizotuzdértbiniigyiizTiirk Lirast)
TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI (KDV DAHIL)

Satilabilir Alicisi az Satisi gli¢ Satilamaz
(Sellable) (Prospective purchasers) (Diffuccult to sell) (Not Sellable)

X
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Tasinmazi Gzerinde;
* TC Ziraat Bankasl A.S lehine 1. Derecede 11.200.000,-TL ipotek takyidati bulunmakta olup,
tasinmazin ig bu ipotek yuku ve taginmazin niteligi nedeniyle alicisinin kisitli olabilecegi varsayimi
ile ALICISI AZ olarak nitelendiriimistir. Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulurken is bu ipotek
takyidatinin dikkate alinmasi 6nerilmektedir.

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmakta olup, deger 31.12.2019 tarihli
olarak belirlenmistir. TUIK verilerine gore;

- TUFE (Tuketici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 440,50 iken, 29.02.2020 tarihinde 448,02'ye
yukselmis (artis %1,71)

- UFE (Uretici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 454,08 iken, 29.02.2020 tarihinde 464,64’e
yukselmistir (artis %2,33). Bu iki kalemdeki 2 aylik fiyat artiglarinin ortalamasi %2,02 olup; emsal
incelemesinde ulagilan emsaller (%2,02) oraninda negatif indirgeme yapilarak ortalama emsal
birim degerlere ulasiimistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligskin 6zel
hiklimleri dikkate alinmamistir.

Bu rapor. KONTROLMATIK ENERJI VE MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI’NIN istegi tizerine
diizenlenmistir. isbu degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmez, diger 6zel ve tlzel sahis ya da kurumlar tarafindan kullanilamaz,

Nihai deg@er belirlenirken yukarida Emsal Karsilastirma ve Proje Gelistirme Ydntemine goére
belirlenen yasal alan esas alinarak hesaplanan degerlerler ortalamasi yuvarlatilarak nihai deger
tahmin ve takdiri yapiimigtir

Takdir edilen Deger, sadece degerlemeye konu gayrimenkulin mevcut durum degeri ile Uzerine
yapilmasi planlanan projeye goére varsayilan kabullere goére yaklasik Kurum pay degerlerini
kapsamaktadir.

is bu rapor hazirlanmasinda tasinmaz Uzerindeki takyidatlardan bagimsiz olarak hareket
edilmistir. Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulmadan 6nce takyidatlarin dikkate alinmasinin
yerinde olacagi géristindeyiz.

inceleme tarihindeki (26.02.2020 saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru : 6,1666 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,7111 TL alinmistir.

31.12.2019 Degerleme tarihindeki (Saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru : 5,9596 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,6841 TL alinmigtir

Hiiseyin Reha COBANOGLU Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364) (Lisans N0:401222)
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EKLER,

Fotograflar

Takbis

Belediye ve Tapu Evrak Resimleri
Degerleme Uzmanlari Yetki Belgeleri
SPK Firma Yetki Yazisi

FOTOGRAFLAR
ANA TASINMAZ FOTOGRAFLARI
Caddeden gorinim
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SPK YETKIi BELGESI
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