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Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, cogaltilamaz, dagitilamaz




Deerieme Dangmani AS. REH3EX

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP BMS CELIK HASIR SANAYI VE TICARET A.S.

EDEN
DAYANAK

SOZLESMESI 18.12.2020

GAYRIMENKULUN izmir ili, Aliaga ilcesi, Coraklar Mahallesi, Aliaga
POSTA ADRESI Organize Sanayi Bolgesi, Avni Ersoy Caddesi, No: 1
RAPOR TARIHI 31.12.2020

RAPOR NO 2020/0Z/2074-1

Mulkiyeti BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret A.S. 'ne
ait olan; Izmir ili, Aliaga ilcesi, Coraklar Koy,
RAPORUN KONUSU Uzunburun Mevkii, 150 ada 18 parsel sayil,
39.997,00 m? yizdélcimli, “Arsa” nitelikli tasinmazin
piyasa degerinin tespiti.

21.12.2020 tarihinde, saat 13:55 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Mudirligi Web Portali'ndan Alinan
glincel takbis belgelerine gore degerleme konusu
tasinmaz lzerinde herhangi bir degisiklige
rastlanmamis olup tasinmaz Uzerinde yer alan
takyidat kayitlari rapor icerisinde (3-5
Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri) basligi altinda yer
almaktadir.

TAPU INCELEMESI

Aliaga Organize Sanayi Bolge Midirligid’nden alinan
bilgiye gore, dederleme konusu tasinmazn,
28.04.2017 Revizyon Uygulama imar Planina gére;
IMAR DURUMU TAKS:0,55, Emsal:0,70, Hmax: Serbest yapilanma
sartlarinda Sanayi Alaninda bulundugu o6grenilmistir.
Parselin 6n cephede 25m, arka cephede 20m, yan
cephelerden 15 m ¢cekme mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir kisithlk

KISITLILIK HALI hali bulunmamaktadir.
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KDV Haric Piyasa Degerinin;
22.200.000,00-TL

(YirmiikimilyonikiylUzbin Turk Lirasr)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
26.196.000,00-TL

(Yirmialtimilyonylzdoksanaltibin Turk Lirasti)
PIYASA DEGERI
KDV Haric Aylik Kira Degerinin;
45.000,00-TL

(Kirkbesbin Tulrk Lirasi)

KDV Dahil Aylik Kira Degerinin;
53.100,00-TL

(Ellitigbinylz Turk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN Eylp SAMAN (SPK Lisans No:400699)
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;

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

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuclardan olustugu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu
UYGUNLUK BEYANI plusturan njul_klg_ve_ <;Ie_gerlemey| talve|:.> eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin  Gcretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Degerleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi hususlarini
beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Igindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3  Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6  Dederleme So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Dederleme Calismalari Hakkinda Bilgi

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

BC")I;UM 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 Yillk Dédnemdeki Durumu

Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkindaki Goris

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

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

3.9 Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Wwwww
aunnphwWN

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin 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 Faktérler
4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4.7

4.8
4.9

Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 21'inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi
Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Piyasa Dederi (Pazar Dederi, Makul Deger)

Duzenli Likiditasyon Dederi

Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)

Dederlemede Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Maliyet Yaklagimi
Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici 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 Goére 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 Gelistiriimis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Ylksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Miusterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

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

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkli Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler
5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri
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 Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
BOLUM 6
SONUC
6.1  Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri
EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Yapi Kullanma izin Belgesi 4- isletme Belgeleri
5- Vaziyet Plani 6- Ust Hakki Sézlesmesi
7- Tasinmaz Fotograflari 8- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor BMS C(Celik Hasir Sanayi Ve Ticaret A.S.'nin talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2020 tarihinde, 2020/0Z/2074-1 rapor numarasi ile
dizenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dedgerleme raporu; milkiin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almisglardir. Adi gecen degerleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz
18.12.2020 tarihinde c¢alismalara baslamis, 31.12.2020 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 18.12.2020 tarihinde BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret
A.S.'nin yazih dederleme talebi dogrultusunda hazrlanan 18.12.2020 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve
yUukumlUltkleri belirtilmis ve rapor sbdzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dilizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2020/0Z/2074-1 numarali rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan "“Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hiUktumleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca 05.04.2018 tarihinde 2018-0Z-1041-1 numarali,
31.12.2019 tarihinde 2019-0Z-1576-1 numarali gayrimenkul degerleme
raporlari hazirlanmistir. S6z konusu raporlarda dedgerleme konusu tasinmaz igin
hesaplanan piyasa dederleri asadidaki sekildedir.

05.04.2018 Tarihinde Dlizenlenen
2018-0Z-1041-1 Numarali Dederleme Raporunda

14.520.000 TL
17.133.600 TL

Kdv Harig Piyasa Dederi
Kdv Dahil Piyasa Dederi

31.12.2019 Tarihinde Dlzenlenen
2019-0Z-1576-1 Numarali Dederleme Raporunda

19.640.000 TL
23.175.200 TL

Kdv Harig Piyasa Dederi
Kdv Dahil Piyasa Dederi

olarak hesap ve takdir edilmistir.
BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGiLERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Dederleme 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 degerleme ve danismanlik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Ulizere
Kurul Karar Organi'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayil toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cergcevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
vermek lzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme 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 Yonetmelidin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi " hizmeti
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verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan 6énceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda galismis tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar vyerli ve vyabanc bankalar,
gayrimenkul yatinrm ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve ©6zel kuruluslarina yoénelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

BMS Grup 1968 yilinda Sabah Demir Celik Gnvaniyla KarabUk'te ticari faaliyetine
baslamistir. Bu yil 50. Yilina gelen Bms Grup Bms Tel, Bms Celik Hasir, Bogag
Profil, Zontur, Bms Demir Celik ve Bms Birlesik Metal sanayi firmalan ile ticari
faaliyetleri géstermek ve her gegen gin sektérde daha da ilerilere gitmektedir.

Tarkiye'nin ilk ve en ylksek kapasiteli ¢elik hasir fabrikasi 1971 yilinda Manisa
Organize Sanayi Bdlgesi'nde kurulmustur. Farkh firmalar tarafindan 2001 yilina
kadar igletilen bu tesis 3 yil slireden sonra 2004 yilinin eylll ayinda Bms Grup
blinyesine dahil olmustur. Kékli modernizasyon cgalismalarindan sonra yeni ve
modern makine ilaveleri ile tekrar faaliyete baslayan BMS Celik Hasir San. ve
Tic. A. S. ginimuzde de Tlrkiye'nin en modern ve en yluksek kapasiteye sahip
celik hasir fabrikasidir. Son makine ilaveleri ve blydutllen kapali alanlariyla yillik
kapasite 120.000 ton/yil celik hasir, 120.000 ton/yill soguk c¢ekme cubuga
ulagsmistir. 7.000 m2 kapali 5.000 m2 acik olmak uzere toplam 12.000 m?2
alanda faaliyet godsteren BMS Celik Hasir San. ve Tic. A.S. basta Turk
standartlani olmak Uzere dinyadan genel kabul edilen ASTM, DIN ve BSI gibi
standartlarda aretim yapmaktadir. BMS Celik Hasir San. ve Tic. A.S.
Turkiye'deki iddialh konumunun yani sira Turkiye'nin celik hasir ihracatinda
%30'unu gerceklestirmektedir.

BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi, Organize Sanayi Bolgesi 1.
Kisim Atatirk Cad.D.3 Manisa Merkez, 45000 Yunusemre Manisa / Turkiye
adresinde faaliyetini sirdlirmektedir.

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Milkiyeti BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi’'ne ait olan izmir ili, Aliada ilgesi, Coraklar Kéyii, Uzunburun Mevkii, 150
ada 18 parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.
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Is bu degerleme raporu; raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu rapor, Izmir ili, Aliaga ilcesi, Coraklar Kéyi, Uzunburun Mevkii, 150 ada 18
parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazin 31.12.2020 tarihli adil piyasa dederlerinin
Tark Lirasi ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme
raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Coraklar Mahallesi, Aliaga
Organize Sanayi Bodlgesi, Rifat Demirli Caddesi ile Avni Ersoy Caddesi
kesisiminde, Avni Ersoy Caddesi, No: 1 adresinde yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaz Aliaga ilce merkezinden takribi 10 kilometre mesafede,
Aliaga Organize Sanayi Bolge Mudurligld alaninin bati yoninde 700 metre
mesafede yer almaktadir. Tasinmaz Izmir - Canakkale Yolu'na 4.5 kilometre
mesafede bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Aliaga Organize Sanayi Bolgesi; yaklasik 10 milyon
m2 alan Uzerine kurulmus olup 5.000 m? ile 265.000 m? aralifinda degisen 135
adet parselden olusmaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde fabrika binalarn ve
organize sanayi icerisinde bulunan bos parseller, giineybati yoniinde Aliada Ilce
merkezi bulunmakta olup, tasinmaza 06zel aracglarla ulasim mdmkudn
bulunmaktadir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi ve tasinmazin mevcut konumlarina ait fotograflari, ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Imar Durumu

Aliaga Organize Sanayi Bolge Mudurligi’nden alinan bilgiye gore, dederleme
konusu tasinmazin, 28.04.2017 Revizyon Uygulama Imar Planina gére;
TAKS: 0,55 Emsal:0,70 Hmax: Serbest yapilanma sartlarinda Sanayi Alaninda
bulundugu 6grenilmistir.

Parselin 6n cephede 25 m, arka cephede 20 m, yan cephelerden 15 m gekme
mesafesi bulunmaktadir.

Mimari Proje

Aliaga Organize Sanayi Bolge Mudurligi’nde yapilan incelemede 27.06.2014
tarihli onayli mimari proje bulundugu gorilmastar.
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S6z konusu projeye gore parsel Uzerinde tek kattan olusan 9 metre ylkseklige
sahip 9.968,00 m? alanl fabrika binasi bulunmaktadir. Ancak yerinde yapilan
incelemede s6z konusu projenin uygulanmadigi, 2.500 m? alanh tek katl fabrika
binasi insa edildigi gordlmustir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Aliaga Organize Sanayi Bolge Mudurligi’'nde yapilan incelemede 27.06.2014

tarih 187 sayih Yapi Ruhsati bulundugu goértlmustdar.

S6z konusu yapi ruhsatina goére parsel lUzerinde tek kattan olusan 9 metre
yikseklige sahip 9.968,00 m? alanli fabrika binasi bulunmaktadir. Ancak yerinde
yapilan incelemede séz konusu projenin uygulanmadigi, 2.500 m? alanl tek katli
fabrika binasi insa edildigi gortlmustar.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhik Dénemdeki Durumu

Dederleme konusu gayrimenkulin imar durumunda son 3 yillik dénemde

herhangi bir degdisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

ILi izMIiR PAFTA K18.A.16C.17D
iLCESi ALIAGA ADA 150
MAHALLE/KOY |CORAKLAR KOYU |PARSEL 18

MEVKIi UZUNBURUN TARIH / YEVMIYE |10.07.2015 - 4842
YUZOLCUMU 39.997,00 mz2 CZQF"I'ASINMAZ ARSA

CIiLT 8 SAYFA 750

BMS GELIK HASIR SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

MALIK (Tam Hisse)
Serhler Hanesinde;
- Aliaga Organize Sanayi Bolgesi lehine vefa hakki.
(30/11/2007 Y: 6747)
TAKYIDAT

Rehinler Hanesinde;
- Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine 14.325.000,00 TL bedelle
1. Dereceden ipotek bulunmaktadir. (12/07/2016 - Y: 5482)
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Dederleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliklidir. Tasinmaza iliskin resmi kurum
incelemeleri yapilmistir. Tasinmaz Uzerinde yer alan fabrika binasi igin
dizenlenmis Yapr Ruhsati ve mimari projesi bulunmakta olup, mevcutta
ruhsatta yer alan alandan daha klgik alanl fabrika binasi insa edildigi tespit
edilmistir.

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

Dederlemesi vyapilan tasinmazlar (zerinde gergeklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi vyapilan tasinmazlar UGzerinde gercgeklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gecgici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalarda Enerji Kimlik Belgesi bulunmasi
gerekmekte olup, s6z konusu yapinin heniliz enerji kimlik belgesi bulunmadigi
tespit edilmistir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Izmir 1li;
Izmir, Tlrkiye'nin bir ili ve en kalabalik tglnct sehridir. 2016 TUIK verilerine
gére Izmir'in ndfusu 4.223.545'tir. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege

Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve Izmir Kérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil
Izmir Enternasyonal Fuarn'ni duzenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman
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kentidir. YUzélgimu olarak ulkenin yirmi Gguncu buyutk ilidir. Batisinda Ege
Denizi ve Ege Adalari, glineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise
Manisa vardir.

Izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer
almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma adacglann ve genis caddeler
bulunmaktadir. Izmir Limani, Mersin Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en bulyik
limanidir. Canh ve kozmopolit bir sehir olan Izmir, uluslararasi sanat festivalleri
ve Izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

Iklim

Izmir ilinde tipik Akdeniz iklimi egemendir. Yazlan sicak ve kurak kiglar ik ve
yadisli gecer. Bir yilda ilde hava sicakhd sifinn altinda 10 gliinden fazla
yasanmaz. Senenin yaklasik 100 gun ise 30 derecenin Uzerinde yasanir. Kar
yadisi ve don nadir gorallr. Senelik yagis miktari 700-1200 mm arasindadir.
Yaz aylarinda imbat ismi verilen rizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-
glindliz arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen bu rizgar
yalnizca bu ile 6zgudur. Yilhk ortalama deniz suyu sicakligi 18,5 °C'dir.

II bitki értist ydniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
bircok tlrt bulunmaktadir. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir alani kaplar.
Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir.

Niifus

Izmir Il Nufusu: 4.223.545'dir (2016). ilin yizdlgimi 11.891 km?2'dir. Ilde
km?2'ye 355 kisi dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilce: 15.444 Kkisi ile
Konak'tir) Ilde yillik niifus artis orani % 1,32 olmustur. 2016 yilinda TUIK
verilerine gére 30 Ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1295 mahalle
bulunmaktadir.
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Ekonomi

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 vyili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Izmir 300 sehir arasinda Macau'nun
ardindan 2. sirayl aldi. Izmir 2013'teki listede 6. sirada yer almaktaydi. Ayni
listede Tirkiye'den Istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir.

Yine bu rapora gore Izmir'deki 2014 vyilindaki issizlik orani %6.6 olarak
gerceklesmistir. Izmir 3 biyliksehir icerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini
Uretebilen tek sehirdir. Ilde 3992 MW kurulu giice sahip elektrik santrali
bulunmaktadir.

Aliaga Ilcesi;

Aliaga, Izmir iline bagl olup il topraklarinin kuzeyinde, Candarli Kérfezinin
kiyisindadir. Guneyinde Fogca ve Menemen, Kuzeyinde Bergama, batisinda
Candarli Korfezi, dogusunda Manisa ili topraklar bulunur.

Aliaga, 1961 yilinda Demir celik, Petrokimya ve Rafineri gibi lokomotif
sektorlerde Glkenin Adir Sanayi Bolgesi olarak kabul edilmistir. 1970’den itibaren
PETKIM ve TUPRAS'In kurulmasi ile ekonomisi sanayiye dayall hale gelen
Aliaga’nin nifusu bugin 80.000'e ulasmistir. Hatta gliindlz nifusu 90.000’in
Uzerinde seyretmektedir. Son 3 vyilda, toplam 3 Milyar $'In lzerinde ihracat
gerceklestirilen Aliaga’da bu rakami sadlayan ana sektorler, kimya, rafine
edilmis petrol Urinleri, plastik, kauguk ve metal sanayidir.

Bu giicli yapi, Devlet Planlama Teskilati tarafindan yapilan “Ilcelerin Sosyo-
ekonomik Gelismislik Siralamasi” raporunda vyaklasik 900 ilge igerisinde
Aliaga’nin 5. sirada yer almasini saglamistir.

Tlrkiye'nin sahip oldugu 8.000 km. sahil seridi icerisinde sanayi; Aliaga, Gebze,
Golciik ve Iskenderun olmak (lizere 4 noktadan deniz yoluyla diinyaya
acllmaktadir. Sanayi ve liman sehri olmasindan kaynakli bu konum avantajiyla
Aliaga limanlarinda,

2013 yilinda 40 milyon ton yuk elleglemesi yapilmis, bu rakam Turkiye
toplaminda yapilan 385 milyon ton ylUk elleglemesi icerisinde, Izmit, BOTAS ve
Ambarli limanlarinin ardindan Aliaga Limanlarini doérdiinci siraya yerlestirmistir.

ALOSBI, bu dev organizasyonun icerisindeki en énemli carklardan bir tanesi
olarak yer almakta, stratejik ®neminin yani sira; Aliaga Limanlan, Izmir-
Canakkale Otoyolu ve Izmir-Bandirma Demiryolunun kesisim noktasinda yer
alan bir lojistik merkez kimligiyle 6n plana gcikmaktadir.
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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 yilinin Uglinci
ceyrek déneminde, buylk tesvik paketlerinin acilmasiyla baslayan toparlanma
umutlarina, artan vakalarla ortaya gikan ikinci dalga endisesi eslik etmistir. Vaka
sayllarinda artis gozlenirken tedbirlerin sikilasmasi da glndemdedir. En iyi
senaryoda dahi isletmeler ve tiketiciler icin yliksek belirsizligin sirmesinin
beklendigi ekonomilerde, salginin blylimeye etkisinin 2008 - 2009 Finans
Krizi'nden daha sert olmasi beklenmektedir. Mevcut krizin saglk ve egitim
alanindaki kayiplarla birlikte igsizlik, enflasyon ve artan borglanma ile kiresel
capta yoksullukla micadelede son yillarin kazanimlarini epey geriye goétlrecedi
hesaplanmaktadir.

Tum dinyada arz ve talebe ayni anda sert bir darbe vuran salginin klresel
ekonomiye maliyeti, baslica gelismis ekonomilerde dahi GSYH'lerde yasanan
tarihi dizeyde keskin daralmalarla ikinci ceyrek dénemde kendini gbéstermistir.
Bu dénemde gelismis ekonomiler bir dnceki yila gére %11,5 ve Cin ile Hindistan
haric birakildiginda yilkselen piyasa ekonomileri de %10 daralmistir. OECD
bolgesi daralmadan %9,8'lik pay almis, salgin ortaminda alinan O6nlemlerle
sinirlanmis olsa da bu oran kayitlara en yuksek dlsus olarak gecmistir. Yilin
ikinci yarisi itibaniyla ise normallesme c¢abalanyla ekonomilerde ilimh bir
toparlanma izlenmeye baslanmis olup, Uluslararasi Para Fonu (IMF) Baskani
Kristalina Georgieva'nin deyisiyle Eylil 2020'ye gelindiginde kliresel tablo Mayis
ayina kiyasla “daha az kasvetli” goérintr bir hal almistir.

HikUmetler 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 donebilecegi korkulan sakli tutulmaktadir. IMF Baskani
Georgieva'nin Eylil ayinda IMF Basekonomisti Gita Gopinath ile hazirladigi ve
Foreign Policy Dergisi'nde yayimlanan dederlendirmesinde, "Toparlanma
sektoérler ve bolgeler arasinda cok kirillgan ve inis - cikisl olmaya devam ediyor.
Bu toparlanmanin slrmesi icin, sadglanan destedin cok erken sekilde geri
cekilmemesi zaruri" ifadesine yer verilmistir.

Nitekim parasal genislemeyi en Ust dizeyde strdiren Amerikan Merkez Bankasi
(FED), para politikasi ile klresel ekonomideki kaldirag rollinl sirdirecegini
ortaya koymaktadir. FED Baskani Jerome Powell, Adustos ayinda dlizenlenen
Jackson Hole Toplantisi'nda, FED'in %2'lik enflasyon hedefini “ortalamada
tutturmay!” hedefleyerek 6ntimuzdeki donemde ekonomik blylume ve istihdam
artisini gdzetecedini duyurmustur. Bu cercevede 2023 yili sonuna kadar disik
(sifir seviyesinde) faiz beklentileri ortaya konmakta, dinya ekonomisi icin para
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politikasinda “bol, uzun vadeli, ucuz Dolar” seklinde cizilen olumlu senaryonun
strdiriilecegi anlasiimaktadir. Ote vyandan, vaka sayisi ile ikinci dalga
korkularinin ve kisin yaklasmasiyla belirsizliklerin arttidi salgin ortaminda, FED'in
diger aciklamalariyla son sdylemini yeterince desteklemedidi algisi piyasalarda
temkinli yaklasimin da korunmasina neden olmaktadir.

Ayni sekilde, diinya capinda yaklasik 10 trilyon ABD Dolar blyutkligindeki mali
destedin 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 Dolari
bayUkligiandeki ikinci mali destek paketi giindemi piyasalar umutlandirmis olsa
da son olarak pakete dair calismalar Demokrat Parti ile ihtilaflar gergevesinde
Baskan Donald Trump tarafindan durdurulmustur. Ulkedeki issizlik artisi dikkat
cekerken Baskan Trump yaklasan secimle birlikte iki yili askin zamandir devam
eden ticaret savasi kapsaminda Cin ile iligskilere yonelik gergin séylemlerle
zaman zaman kiresel ekonomideki hassasiyetleri artirmayi strdirmektedir.

Virtslin kontrol altina alinacadi beklentileri gcercevesinde diinya ekonomisinde
ihtiyag duyulan dinamizm ve yeniden buyumeye yo6nelik umutlar gergevesinde
g6zler gelismekte olan ulkelere (GOU) gevrilidir.

Dusuk faiz politikasinin bir sire daha etkili olmasi bu ekonomileri desteklerken,
yabanci sermayenin artik ¢ok daha secici olmasi, 6nlimulzdeki ddénemde
“kirilganliklan az, blyime potansiyeli yiiksek” GOU'lerin krizden istifade
edebileceklerini ortaya koymaktadir. Ekonomistler, salgina ydnelik desteklerin
gelismis ekonomilerde daha kolay hayata gecirilebilecegi, surdirtlebilir ve
diistik faiz oranlaniyla daha karsilanabilir oldugu beklentisinde iken; GOU'ler ile
daha zayif temellere sahip ylkselen piyasalar icin finansman temininde slren
zorluklara isaret etmektedir.

Orta gelirli GOU'lerin salgina karsi alinan énlemler cercevesinde borg stoklarini
genisletmeleri, 6demeler dengesi Uzerinde sorunlara neden olmaktadir. Nitekim
IMF, Adgustos'ta yayimladigi "Kiresel Dengesizlikler ve COVID-19 Krizi" bashkl
“Dis Sektér Raporu”nda salginda ikinci dalganin buyuk cari islem aciklar, yuksek
doviz borcu ve sinirli uluslararasi rezervler gibi daha 6nceden de kirilganliklan
olan Ulkeler igin borg krizi ile sonuglanabilecegi konusunda uyarida bulunmustur.
Ekonomik hasar arttikca borglanma ihtiyacinin daha da artma riski, olasi kisir
dénglye isaret etmektedir.

Koronavirls salgininin tim ddnya Ulkeleri Gzerindeki etkileri ile mucadele
surerken, korumacl politikalarin artmasindan duyulan endise, ABD - Cin ticaret
savasinin yani sira ABD'nin Iran'a dénik yaptinm soéylemleri, Dodu Akdeniz'de
enerji politikalan cergevesinde artan gerilim, Cin ile Hindistan ve Kuzey ile
Guney Kore arasindaki catismalar 6ne cikmistir. Son olarak, Azerbaycan ile
Ermenistan arasinda isgal altindaki Daglik Karabag kapsaminda baslayan sicak
catismayla gozler bélgeye gevrilmistir.
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Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Tlarkiye ekonomisinde ise salgin etkisinin karantina énlemleri ve Uretime ara
verilmesiyle en c¢ok hissedildigi yilin ikinci ceyreginde yasanan %39,9'luk
daralma, Kiresel Finans Krizi'nde 2009 vyilinin ilk ceyredinde gerceklesen
%?14,5'lik daralmadan sonra en ylksek ikinci kidgilme olmustur. Bu dénemde
hem kamunun hem de hane halkinin harcamalar gerilemis, yatinmlar durmus,
ihracat da ithalat da daralmistir. Ekonomik faaliyette gerileme tim sektorlere
yansimis; pandemiye ragmen silren zirai faaliyetler ve genisleyen kredi
imkanlan cergcevesinde, tarim ve finans sektorleri GSYH'ye olumlu katki
vermistir.

Ekonominin onclleri sanayi ve hizmetler sektérleri beklendigi gibi sert bicimde
kigllmus, yaklasik 200 alt sektérl etkileyen insaat sektdérinde ise daralma
%2,7 oraniyla sinirli kalmistir. Insaat harcamalar basta olmak (zere
yatinrmlarda gerileme kesintisiz sekiz ceyrek ddéneme ulasmis, yuksek stok
birikiminin ve makine ile techizat yatinmlarinin daralmayi asadiya ¢ekmesi ise
dikkat cekmigtir.

Pandemi ile adeta duran ekonomide, normallesme yonlinde atilan adimlarla
kredi buylUmesi Uzerinden i¢ talepte hareketlilik yaratilmis, salginin ekonomi
Uzerindeki tahribati yaz déneminde bir nebze sinirlandinimistir. Atilan bu
adimlarin yilin Uglncl c¢eyregi blylime verisi Uzerinde olumlu yansimalari
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi genislemesi slrecinin salgina distk
tasarruf ve ylksek enflasyon oranlariyla yakalanan ekonomide ortaya cikardigi
maliyetler arasinda, déviz kurundaki hizli artis dikkat cekici olmustur. Bu artista,
T.C. Merkez Bankasi'nin (TCMB) TL'nin deger kaybinin 6niine gecmek icin
kullandigi doviz rezervlerinin gerilemesi, kamu bankalarinin agik pozisyonlarinin
artmasi, cari aclk, enflasyon ile dis finansmana bagimlihgin etkili oldugu
degerlendirilmistir. TL, yilbasindan bu yana ABD Dolar karsisinda yaklasik %30
deder kaybederken; Eyliil 2020'de GOU'ler icinde bu konuda ilk siraya yiikselmis
ve gecen donemde Dolar/TL paritesi 7,90 seviyesi Uzerine kadar ¢cikmistir.

Salgin yarattigi belirsizlik ve mevcut faiz ortamiyla birlikte turizm gelirlerinin
durmasi ve ihracatin azalmasi Ulkeye doéviz girisini 6nemli Olglde azaltmistir.
Pandemi 6ncesinde ekonomik aktivitede yasanmaya baglayan canlanma ile geri
donus sinyallerini veren cari islemler agigi, Temmuz itibariyla 14,9 milyar ABD

Dolar'na (12 aylik) yikselmistir. ithal girdi yodunluguna sahip yapisi geregi
Tlrkiye ekonomisinde dis ticaret acidi, o6demeler dengesi (zerinde etkili
olmaktadir. Gegen yili cari fazla ile kapatan ve bu yilin basinda yeniden cari acgik
vermeye baslayan ekonomide ikinci geyrekteki keskin daralma ve yatirnnmlarda

yasanan gerilemeye ragmen, bu durum ivme kazanmistir. Artan cari acikta,
turizm gelirinde kan kaybi ve kredi hacminde ivmelenmenin (ithal mala ydnelim)
etkileri oldugu dederlendirilmistir. Artan talep ve doviz kurlan ile yeniden
ylkselis edilimine giren enflasyonda (%11,7) beklentiler yukarn yonli revize
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edilmektedir. Kurun enflasyona negatif etkisinde ithal girdinin yani sira bozulan
beklentilerin rol oynadidi da belirtilmektedir.

IMF ve Dinya Bankasli da Adustos ayinda yayimladiklan raporlarda Turkiye
ekonomisinde artan dis kirilganliga isaret etmislerdir. “Dis Sektér Raporu”nda
bluyldk dis finansman ihtiyaclari ve diusiuk rezervlerin Tiarkiye'yi soklara karsi
savunmasiz biraktigini belirten IMF, rezervleri tekrar giglendirmek ydnlinde
harekete gecilmesi gerektiginin altini ¢izmis; Dlinya Bankasli da “Yelkenleri
Ayarlamak” adli Tirkiye Ekonomik Izleme Raporu'nda ekonomik aktivitede
iyilesme isaretlerine karsin devam eden fiyat baskilar, yenilenen dis
dengesizlikler ve finansal istikrar Uzerinde risklere karsi uyarmistir. Dunya
Bankasi, ekonomide kisa vadeli dis bor¢ ylukumlaltkleri yénetilebilir gériinse de
cari acikta artis ve rezervlerdeki keskin dislstin dis kirilganliklar 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 dngoérilerin gerceklestirilebilmesi agisindan énem tasimaktadir.

Niifus ve Bilesenleri Acisindan Analiz
TUIK verilerine gore (Aralik-2019);

e TlUrkiye nUfusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83 milyon 154 bin 997 Kkisi
olmustur.

e Turkiye'de ikamet eden nlifus 2019 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 151
bin 654 kisi artti.

e Erkek nifusu 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Buna goére toplam nlfusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

e Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2018 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2019 yilinda %92,8’e yukseldi. Belde ve koéylerde yasayanlarin orani ise
%7,2 olarak gergeklesti.

e TUrkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e ylkseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4ten 31,7'ye,
kadinlarda ise 32,7'den 33,1’e ylkseldigi goralda.

e Nifus yodunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye disen kisi sayisl”,
Turkiye genelinde 2018 yilina gére 1 kisi artarak 108 kisiye yukseldi. Istanbul,
kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en ylksek olan ilimiz
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oldu. Istanbul’dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir nifus
yogunlugu en yuksek olan iller oldu.

illere Gére Tirkiye Nifusu

Yil il Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu Nufus Yuzdesi
2019 istanbul 15.519.267 7.790.256 7.729.011 % 18,66
2018 Ankara 5.639.076 2.793.850 2.845.226 % 6,78
2019 izmir 4.367.251 2174319 2.192.932 % 5,25
2019 Bursa 3.056.120 1.530.956 1.525.164 % 3,68
2019 Antalya 2.511.700 1.265.171 1.246.529 % 3,02
2019 Adana 2.237.940 1.117.032 1.120.908 % 2,69
2019 Konya 2.232.374 1.108.968 1.123.406 % 2,68
2019 Sanlurfa 2.073.614 1.045.964 1.027.650 % 2,49
2019 Gaziantep 2.069.364 1.044.799 1.024.565 % 2,49
2019 Kocaeli 1.953.035 988.098 964.937 % 2,35
2019 Mersin 1.840.425 919.594 920.831 % 2,21
2018 Diyarbakir 1.756.353 886.190 870.163 % 2.1
2019 Hatay 1.628.894 817.998 810.896 % 1,96

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

2018 yilinda klgllmeye baslayan insaat sektériinde daralma slreci ikinci yilina
girmistir. TUIK'in zincirlenmis hacim endeksine gore; 2020 yilinin ikinci ceyrek
déneminde sektér, yillik bazda %?2,7 kiiclilmistiir. Insaat sektériindeki daralma,
2019 yilinin ayni déneminde yasanan %12,7 oranindaki klculmeden kaynakl
olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baslatilan uygun kosullu konut kredisi
kampanyalari sebebiyle sinirl kalmistir.  Yilin  Gglincli ceyreginde ise,
normallesme adimlariyla baslayan ekonomideki canlanmanin bir taraftan
GSYH'ye yansimalar beklenirken diger taraftan da sektor rakamlarini 6zellikle
konut alaninda hayata gecirilen tegviklerin desteklemesi beklenmektedir.
Bununla birlikte, sektdoriin performansinda, keskin daralmanin yasandigi gecen
yilin ayni déneminden kaynakli olumlu baz etki azalmaya baslayacaktir. Insaat
sektoérd bu yilin ikinci geyrek doneminde onceki ceyrek doneme kiyasla %3,1
daralmistir. Izleyen ginlerde ortaya cikacak performans koronaviriis salgininin
seyri ve makroekonomik gelismelerle sekillenecektir.
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Salginin Udlkemizde goérilmesiyle birlikte, altyapr basta olmak Uzere insaat
ihalelerinde gerileme hizlanmis, yatinmlar durma noktasina gelmistir. TUIK'in
yilin ikinci ceyrek donem GSYH verileri de insaat ve makine - techizat
yatirrmlarini iceren toplam gayrisafi sabit sermaye yatirimlarinda %®6,1 oraninda
daralma yasandigini géstermektedir.

Sektore iliskin mevcut faaliyet ve gelecege yonelik beklenti ile gliveni gosteren
endeksler, karmasik bir gériinim ortaya koymaya devam etmektedir. TUIK'in
Insaat Sektérii Given Endeksi, Nisan'da 77,2 seviyesinden 44,7 dizeyine
gerilemis, Mayis ayinda artisa gecerek 58,5 olmustur. Haziran ayinda ise
ylkselisini hizlandinp 78,0 ardindan Temmuz'da 87,0 dederini alan endeks
Agustos'ta 85,0 ve Eylll'de 83,3 dlizeyine gerilemistir. Benzer bicimde, insaat
sektdrinde alinan kayitl siparislerin mevcut dizeyi %0,1 azalarak 69,9, gelecek
U¢ ayhk dbénemde toplam galisan sayisi beklentisi de %3,3 azalarak 96,6
dederini almistir. Faaliyetleri kisitlayan temel faktérlerden "finansman sorunlan"
%40,1'den %39,3'e inerken, "talep yetersizligi" %31,5'den %32,8'e gikmistir.
Bir dijer 6ne cikan gdsterge olan ve IMSAD tarafindan hazirlanan Insaat
Malzemeleri Sanayi Bilesik Endeksi'nin yurticinde sektbére destek ve yurtdisinda
salgina ragmen goérece iyilesmenin etkisi ile 73,2 puana yukseldigi aciklanmistir.
Endeksin bilesenlerinden Faaliyet Endeksi aylik 3 puan artis ile ylkselmeyi
surdirmius, Guven Endeksi'nde artis aylik 0,35 puan ile salgina iliskin
belirsizlikler ve finansal kirilganliklardan kaynakli olarak sinirh kalmis, Beklenti
Endeksi'nde 0&zellikle ihracat tarafinda izlenmekte olan artis son iki aydir
yavasglamistir.
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Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Son ddénemde ekonomideki disuk faiz ortaminda uygulamaya konulan uygun
kosullu konut kredisi kampanyalarinin tesvik edici etkisi, yaz aylarinda satis
rakamlarinda kendisini net bicimde go6stermistir. Basta ipotekli satislarda
yasanan bu gelisme konut alaninda faaliyet gosteren firmalara bir nebze nefes
aldirmistir. Bununla birlikte, toplam satislardan ilk satislarin aldigi pay halen
duasuaktdr. Eylul ayinda ise sektérde faiz avantaji sona ermis, faiz orani yeniden
sektoérde yatinmcilar icin “psikolojik sinir” olarak ifade edilen aylik %1'in tzerine
cikmistir.

Aylik KonutSatislari(Adet)
Agustos Ocak - Agustos
2019 2020 Degisim (%) 2019 2020 | Degisim (%)
ipotekli Satislar 34.148 76.018 122,6 130.097 473.114 263,7
ilk satig 11.538 24.274 110,4 48.724 151.482 2109
ikinci el satig 22.610 51.745 128,9 81373 321.632 2953
Diger Satiglar 76.390 94.389 23,6 588.473 551.420 6,3
ilk satis 29.096 27.849 -4,3 236.995 166.350 -29,8
ikinci el satig 47.294 66.540 40,7 351478 385.070 9,6
Toplam Satislar 110.538 170.408 54,2 718570 1.024534 42,6
ilk satig 40.634 52.123 28,3 285.719 317.832 11,2
ikinci el satiy | 69.904 118.285 69,2 432.851 706.702 63,3
Yabancilara Satislar 3.604 3.893 8,0 27.748 20.896 -24,7
Kaynak: TUIK

TUIK'in Konut Satis Istatistikleri‘ne gére; lilke genelinde gerceklesen ilk ve ikinci
el satislar, salginin etkilerinin en cok hissedildigi Nisan ayinda aylik bazda %60,6
gerilemistir. Kisitlamalarin kalkmasiyla ekonominin acilmaya basladi§i Mayis
ayinda ise satislarda aylik %19 artis yasanmistir. Haziran ayinda baslatilan
kampanyalarda kamu bankalar onciliginde konut kredisi faiz oranlan ilk el
satislarda %.0,64 ve ikinci el satislarda %0,74'e kadar cekilmistir. Pesinat
oranlari bankalara goére %5 ila 10 arasinda farkhlik goésterirken, 1 veya 2 yil
6demesiz donemler de tlketiciye ilave imkan olarak sunulmustur. Bu
gelismelerle birlikte, bir 6nceki yilin ayni dénemlerine oranla toplam konut
satisinda Temmuz'da %124,3 ve AdJustos'ta %54,2'lik artiglar izlenmistir. Hatta
Temmuz ayinda toplam 230 bin konut ile tim zamanlarin en yiksek aylik satis
rakamina ulasiimistir. Bu dbénemde tim konut satislarinin %57'sini ipotekli
satislar olusturmustur. 170 bin konutun satildigi AJustos ay! verilerine detayl
bicimde bakildidinda ise; sektdore ve dolayisiyla ekonomiye dogrudan katkisi
ylksek olan ilk el satislarda artis gozlense de ikinci el satislarin agirhginin
sirdiglu gordlmustir. Toplam satislarin sadece %30'unu ilk el satislar
olusturmaktadir.

Faiz oranlanndaki dlstsle birlikte 6Ozellikle ertelenmis talebin Mayis dénemi
(dgcer aylik dénem ortalamasiyla Nisan - Mayis - Haziran aylarini igerir)
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satislarindaki olumlu etkisiyle konut fiyatlarinda da artis yasanmis, son olarak
ise artis orani yeniden yilbasindaki seviyelere gerilemistir. Kalite etkisinden
arindirilmis fiyat degisimini gésteren TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), Temmuz
ayinda bir 6nceki aya goére %1,4 artarak 141,4 seviyesinde gergeklesmistir.
Temmuz 2020 itibanyla yillik artis %?25,8 (reel artis %12,6) seklindedir.
“Markali konut” olarak da adlandirilanlar igin Yeni Konut Fiyat Endeksi AJustos
2020 sonuclarini aciklayan REIDIN-GYODER ise fiyatlarda bu dénemde aylk
%0,70, yillik %7,42 oraninda artisi ortaya koymustur. REIDIN-GYODER ayrica,
kUresel salginin etkisiyle Nisan ayinda 1,81'e inen stok erime hizinin Mayis'ta
3,79'a ve banka kredisi kullaniminin artmasiyla Temmuz'da %11,78'e ciktigini
ardindan Adustos'ta bu oranin %9,44 oldugunu aciklamistir.

TUIK'in Ocak - Haziran 2020 dénemi Yapi Izin Istatistikleri'ne goére; yapi ruhsati
verilen daire sayisi yilin ilk geyredinde dislk seyrederken sonraki ceyrekte
artmistir. Bu gelismede, gecen yil sektorlin icinde bulundudu zor sartlarda
verilen ruhsat sayisinin zaten disik olmasi (baz etkisi), Anadolu'daki TOKI
projeleri ve siresi dolan ruhsatlar igin yeniden basvurularin yapilmasi seklinde
Uc temel degdiskenin etkisi izlenmistir.

Son olarak dustk faiz ve uygun kosullu kampanyalarin daha cok ikinci el
satis/devir lGzerindeki olumlu etkisi ve bir yandan yeni insaatlarin tamamlanarak
kullanima sunulmasi nedeniyle stok blUyime hizinda yavaslamadan
bahsedilmektedir. Tirkiye'de su an 1,3 milyonluk konut stoku bulundugu
hesaplanmaktadir.

Konut Stokunda Durum (Adet)

insaat Yapi Kullanim ilk EI Konut Stokuna
Ruhsati Izin Belgesi Konut Satisi | Eklenen (kiimilatif)
2013 839.630 726.339 529.129 197.210
2014 1.031.754 777.596 541.554 433.252
2015 897.230 732.877 598.667 567.462
2016 1.000.368 753.131 631.686 688.907
2017 1.405.447 833.517 659.698 862.726
2018 663.200 893.544 651.572 1.104.698
2019 305.938 734.373 511.682 1.327.389
2020 /2.C. 212.231 269.338 197.772 1.398.955

Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlan

Merkez Bankasi'nin verilerine gore, Turkiye genelinde konut fiyatlan ytzde 29.2
artmistir. Ozellikle Ege ve Akdeniz bdlgesine ilgi artarken, gozde sehir Antalya
olmustur. TUIK verilerine gére ilk 11 ayda ylizde 21.5 artisla yaklasik 1.4 milyon
adet konut satiimistir.
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Merkez Bankasi'nin 'Konut Fiyat Endeksi' verilerine gore, ekim ayinda gecgen yilin
ayni ayina kiyasla Turkiye geneli yilhk artis yuzde 29.2 ile zirve yapmistir. Bu
artis yeni konutlarda yltzde 30.4, digerlerinde ylzde 28.5 olarak hesaplanmistir.
Yine Ulke genelinde, metrekare basina ortalama birim fiyat ise 2 bin 843 liradan
3 bin 713 liraya yukselmistir.

Bdlgesel bazda en yuksek yillik artiglar yizde 41.8 ile Antalya, Burdur, Isparta
ve ylizde 39.6 ile Aydin, Denizli, Mugla'da; en az artislar da yizde 16.8 ile
Erzurum, Erzincan, Bayburt ve ylzde 18.8 ile Artvin, Giresun, Gumushane,
Ordu, Rize, Trabzon'da goérulmustur.

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

Dederleme konusu tasinmaz Izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Coraklar Kéyl, Uzunburun
Mevkii, 150 ada, 18 parselde bulunan arsadir. S6z konusu parselin Rifat Demirli
Caddesi'ne 240 metre, Avni Ersoy Caddesi’'ne 155 metre cephesi bulunmaktadir.
Parsel diz bir topografik yapiya sahip olup geometrik acidan dértgen formdadir.

Aliaga Organize Sanayi Bolge Mudurligl’'nde yapilan incelemede 27.06.2014
tarihli onayli mimari proje bulundugu gortlmistir. S6z konusu projeye gore
parsel (izerinde tek kattan olusan 9 metre yiikseklige sahip 9.968,00 m? alanli
fabrika binasi bulunmaktadir.

Ancak vyerinde vyapilan incelemede sb6z konusu projenin uygulanmadidi,
2.500,00 m? alanli tek katli fabrika binasi insa edildigi gérilmustir.

Betonarme ve prefabrik tarzda insa edismis olan binada zeminler endistriyel
sap, duvarlar tugla Uzeri sivali ve boyali kismen natirel galvaniz trapez sac,
tavanlar ise aliminyum trapez sacdir. Binanin 5m x 5m ebatlarinda 6 adet
hangar kapisi, 6 adet yangin gikis kapisi bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, bayutkltkleri, mevcut durumlar ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme galismasi
yapimistir.
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkuliin teknik &zelliklerinin  dederlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici unsurlari
oldugu varsayilarak teknik Ozellikler, yapisal O6zellikler ile birlikte
dederlendirilmistir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

Organize Bolge Midurligu icinde bulunmasi,

Aliaga Ilce merkezine yakin konumda olmasi,

Altyapi hizmetlerinin tamamindan faydalaniyor olmasi,
Bdlgenin gelisime acgik olmasi.

Olumsuz Faktorler

e Mevcut durumda parsel lUzerinde yer alan yapi ile yap! ruhsatinin uyumlu
olmamasi.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

S6z konusu projeye gore parsel Uzerinde tek kattan olusan 9 metre yikseklige
sahip 9.968,00 m? alanl fabrika binasi bulunmaktadir. Ancak yerinde yapilan
incelemede séz konusu projenin uygulanmadigi, 2.500,00 m? alanli tek katli
fabrika binasi insa edildigi gorilmdistir. S6z konusu yapi icin yapi tadilat ruhsati
alinmasi gerektigi kanaatine variimistir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu parseller lizerinde mevcut yapilar degerleme tarihi itibari ile,
yap! ruhsati ve imar durumuna uygun sekilde, Sanayi Tesisi - Fabrika olarak
kullanilmaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.
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4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;

- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir slire taninacadi

- Alic ve saticinin gayrimenkulle ilgili butin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldudu,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecegi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

- Alicnin tam olarak bilgilendirildigi ve saticl ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,

- Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

- Dedgerleme konusu miulkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

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

Eder belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi
onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acgik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullart g6z éninde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir.

Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle
gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman aralidi
genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar igerisinde dort farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “*Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina boéllinerek, 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 gincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir mulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay! disdlir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
dedere gayrimenkulln arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkulliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis tecrtubelerimize dayanarak hesaplanan
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maliyetler gbz 6niinde bulundurularak dederlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin g6zle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin degerinin tespiti talep edilmistir. Parsel lzerinde yer
alan yapilarin degeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmis olup tasinmazin
arsa dedgeri Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Dederleme
calismamiz; tasinmazin hicbir hukuki problemi olmadigi varsayimina dayalidir.
Emsal Karsilastirma  Yontemi icin  asadidaki  hususlarin  gecerliligi
varsayllmaktadir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Tasinmazin satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlan lGzerinden gercgeklestirilmektedir.

- Gayrimenkulin Gzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi

varsayllmaktadir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani
sinirlart icerisinde yer almasi ve parsellerin bos olmasi sebebiyle Maliyet
Yaklasimi ve Gelir Indirgeme (Gelistirme) Yéntemi birlikte kullanilmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme tarihi itiban ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlar
yontemi kullaniimamistir.
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4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

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

Gayrimenkulin bina maliyet dederleri, Bayindirlk Bakanhd Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, midteahhit firmalarla
yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
géz onunde bulundurularak dederlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan vyillara gére bina
asinma paylarini gésteren cetvel ile gézle goéraliur fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanir. Tasinmazin deder hesaplamasinda Parsel (zerinde yer alan yapilarin
yapi siniflan, yaslan, fiziki 6ézellikleri, alanlari, yeniden yapim maliyetleri ve
yipranma oranlar dikkate alinarak satis dederlerine ulasiimistir.

ARSA DEGERI

2 ARSA BIRIM TOPLAM ARSA
ARSA ALANI (m") DEGERI (TL/m?2) DEGERI (TL)
39.997,00 500,00 TL/m? 19.998.500,00.-TL
ARSA DEGERI (Diizeltilmis Deger) 20.000.000,00 TL

YAPI DEGERI

ALAN YAPI | BIRIM MALIYET | ASINMA

(m?2) SINIFI (TL/m?) PAYI DEGERI (TL)

YAPI NITELIK

Fabrika Binasi | 2.500 3-A 1.100 %4 | 2.640.000,00 TL

MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 20.000.000,00 TL
Yapi Dederi 2.640.000,00 TL
Toplam 22.640.000,00 TL

Olarak hesaplanmistir.

16/07/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile ylrirlige giren
Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan 3-A sinifi dikkate alinmistir.
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4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydéntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin dbnemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa
igin satis birim fiyatlar belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, buUyuklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimistir. Bunun sonucunda
emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi gayrimenkullerin yeri,
konumu, blyUkliga ve cevrede bu blytklikte arsanin azligi, misteri celbi,
manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden dolayi asadida
belirtildigi gibi olusmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Remax Sembol (Tel: 0 532 422 10 87

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 50.000 m=2 alanli arsanin
32.000.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. (640,00 TL/m?)

2- Rose Emlak — Nevzat Bey (Tel: 0 850 312 73 56

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 10.754 m=2 alanli arsanin
5.377.000,00 TL bedel ile satilik oldugu édrenilmistir. (500,00 TL/m?)

Satilik Fabrika Emsalleri

3- Organize Gayrimenkul (Tel: 0 532 552 12 55

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 5.000 m2 alanh arsa Uzerinde
yer alan toplam 2.500 m? alanl fabrika ve ofis binasinin 6.000.000,00 TL bedel
ile satilik oldugu 6grenilmistir.

4- Organize Gayrimenkul (Tel: 0 232 616 22 79

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 5.000 m?2 alanl arsa Uzerinde
yer alan toplam 3.000 m? alanh fabrika ve ofis binasinin 7.500.000,00 TL bedel
ile satilik oldugu 6grenilmistir.

5- Defne Emlak Gayrimenkul (Tel: 0 532 660 43 00

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Boélgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 7.000 m2 alanl arsa Uzerinde
yer alan toplam 2.800 m? alanh fabrika binasi ve 700 m? ofis binasinin
11.500.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.
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6- Organize Gayrimenkul (Tel: 0 532 552 12 55

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 10.000 m?2 alanli arsa Uzerinde
yer alan toplam 3.000 m? alanli fabrika ve ofis binasinin 11.500.000,00 TL bedel
ile satilik oldugu 6grenilmistir.

Kiralik Fabrika Emsalleri

7- Organize Gayrimenkul (Tel: 0 532 552 12 55)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tagsinmazla ayni imar durumuna sahip, 10.000 m2 alanh arsa Uzerinde
yer alan toplam 5.000 m? alanli fabrika ve ofis binasinin 55.000,00 TL/Ay bedel
ile kiralik oldugu 6grenilmistir.

8- Binax Gayrimenkul (Tel: 0 535 625 75 01

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 5.000 m2 alanli arsa Ulzerinde
yer alan toplam 3.750 m? alanli fabrika ve ofis binasinin 29.500,00 TL/Ay bedel
ile kiralik oldugu 6grenilmistir.

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

\ Yandey

% {Goraklar Mah.
S g

CORAKLAR MAH.
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Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 degerleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blUyukligli ve cevrede bu blyilklikte arsanin
azligi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayl asadida belirtildigi gibi olusmustur.

Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani (zerinden 8.700,-TL/m?2
olarak belirlenmigtir.

Kdv Haric Satis Degeri:
2.500.00 m2 x 8.700,-TL/m2 = 21.750.000,-TL

Olarak hesaplanmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bdlgede ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa sunulmus arsa emsalleri elde edilmistir.
Emsallerin nitelikleri analiz edilmis ve olumlu/olumsuz &zellikleri g6z 6nlnde
bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu, organize sanayi bdlgesi icinde yer
alan sanayi imarli arsalarin konum, blyuklik ve cephe o6zelliklerine goére satis
degerlerinin 450.TL/m2 ile 600.-TL/m?2 arasinda dedistigi gozlenmistir.

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme calismasi; Konu tasinmazin bulundugu bdélgede yer alan fabrika tipi
binalarin kira bedelleri incelenmistir.

Bu amacla bdlgede vyapillan arastirma sonucunda, tasinmazin arsasinin
bdyuklagu, iki caddeye cepheli olmasi, imar durumu, parsel Gzerinde yer alan
binanin durumu gibi 6zellikler g6z 6niinde bulunduruldugunda aylk birim kira
dedgeri 18,00,-TL/m?2 ve aylik toplam kira bedelinin de 45.000,TL olabilecedi
distnidlmektedir.

2.500.00 m2 x 18,00-TL/m2 = 45.000,-TL
KDV Haric Toplam Aylik Kira Degeri;

45.000,-TL (Kirkbesbin Turk Lirasr)

KDV Dahil Toplam Ayhk Kira Degeri;
53.100,-TL (ElliGgbinytz Tark Lirasi)
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4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar lzerinde, dederleme tarihi itibar ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonucglar

Dederleme tarihi itiban ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lGzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En 1Iyi Kullanim Degeri Analizi

Dederlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en yiiksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir. Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim
seklinin mevcut kullanim sekli oldugu disinulmektedir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmis
bir kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig:r Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itiban ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje

veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla Izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan her iki yéntem sonucu ulasilan dederler irdelenmis, tasinmazlarin
dedgerine etki eden olumlu/olumsuz o6zellikler géz 6niinde bulundurularak bu
dederler uyumlastiriimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIC)

MALIYET YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS PIYASA DEGERI
(KDV HARIC)

21.750.000,00 TL

22.640.000,00 TL

22.200.000,00 TL

AYLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC) 45.000,00 TL

5.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

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

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

Aliaga Organize Sanayi Bolge Mudurligi’'nde yapilan incelemede 27.06.2014
tarihli onayli mimari proje bulundugu gortlmustur.

S6z konusu projeye gore parsel Uzerinde tek kattan olusan 9 metre ylkseklige
sahip 9.968,00 m? alanli fabrika binasi bulunmaktadir. Ancak yerinde yapilan
incelemede séz konusu projenin uygulanmadi§i, 2.500,00 m? alanli tek katl
fabrika binasi insa edildigi gorilmustdr.

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

Tasinmaz hakkinda herhangi bir hukuki ve teknik sorun bulunmadigi kanaatine
varimistir.
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BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin yukarida belirtilen oOzellikleri g6z ©nlinde bulunduruldugunda
“Satilabilir” nitelikte oldugu 6ngoérilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret A.S.'nin talebi (zerine yapilan inceleme
sonucunda; Izmir ili, Aliada ilcesi, Goraklar Kéyi, Uzunburun Mevkii, 150 ada 18
parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazin konumu, blyukltuga, fiziksel 6zellikleri ve
ozellikle imar durumu dikkate alinarak yapilan dederleme sonucunda gelistirme
yontemi ile tespit edilen dederi ve emsal karsilastirma ydntemi ile tespit edilen
degeri goz 6niinde bulunduruldugunda 31.12.2020 tarihli piyasa dederinin;

KDV Haric Piyasa Dederinin 22.200.000,00 TL
KDV Dahil Piyasa Degerinin; 26.196.000,00 TL
KDV Haric Aylik Kira Dederinin; 45.000,00 TL
KDV Dahil Aylik Kira Degerinin; 53.100,00 TL

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Eyup SAMAN Aydil CEVEN
Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400699 SPK Lisans No: 401407
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TASINMAZDAN GORUNUMLER
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SAYMIMENCUL DECenLe
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CAYMIMENCUL DECEREME DANIMANLIK A3

-
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CAYMMENCUL DECERLEME DANSMANLIK A3
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CAYMMENCUL DECERLEME DANSMANLIK A3

YAPI RUHSATI
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iMAR DURUMU

TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR. Tarih: 21-12-2020-13:55
( i
weblapu 3
Kaydi Olusturan: AYDIL GEVEN
Makbuz No Dekont No Basvuru No
019820196653 20201221-960-F04424 19665
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 150/18
Taginmaz Kimlik No: 31913580 AT Yiiz6lgim(m2): 39997.00
il/ilge: iZMIR/ALIAGA Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Aliaga Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: GORAKLAR Koyl YiizOlgtimi:
Mevkii: UZUNBURUN Bagimsiz B6Iim Net
Cilt/Sayfa No: 8/750 D iU
T - e Blok/Kat/Giris/BBNo:
Y - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
308010832 (SN:5168504) BMS GELIK HASIR - 11 39997.00 | 39997.00 Ticaret
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI Sirketlerine
Vv Ayni Sermaye
Konulmasi
10-07-2015
1/3
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I

4842

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ALIAGA ORGANIZE SANAYi BOLGESI BMS GELIK (SN:6262103) ALIAGA ORGANIZE Aliaga -
LEHINE VEFA HAKKI 30/11/2007 Y:6747 HASIR SANAYi BOLGESI VKN:0520069145 30-11-2007 00:00 -
SANAYIi VE 6747
TICARET
_ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AiT REHIN BILGILERi
2/3
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Hayir 14325000.00 TL %48 1/0 FB.K.  Aliaga-12-07-2016 09:32 - 5482
VKN:9370020892
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Aliaga - CORAKLAR Koy - (Aktif) 1 (SN:5168504) BMS GELIK HASIR 14325000.00 Aliaga -
- 150 Ada - 18 Parsel SANAYI VE TICARET ANONIM TL 12-07-2016 09:32 -
SIRKETI V 5482

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) g11zf7Kb-8Q kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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AYMIMENK UL OF

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.026.SPK0.17.00-415.01~ 262 389 04/04/2012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. LAt

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Aksemsettin Mahallesi, Aksemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2. FatiViISTANBUL

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

Ilgi*de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayh
“Sermaye Piyasast Mevzuatt Cergevesinde Gayrimenikul Deperleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere Kurulea listeye alinmasi
talep edilmigtir. Konunun goriigiildtigt Kurul Karar Orgam’mn 23.03.2012 tarth ve 10/342
sayth toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu kargilanmasina karar verilmigtir,

Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasas) mevzuati uyannca yamlacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig htiktimlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasasi
mevzuatl uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01,05.2006
tarihinde yiiriirliige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen uymalarinm ve bunlan uygulamalarnn zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsanminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenccefi ve mevzuata aykin
uygulamalarinizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegdi,

C) Kurulumuz internet saylasimn gayrimenkul degerleme sirketleri biliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimn

ilgili b8ltimiinde yer verilmesi ve glincel turulmas: gerektigi

Kiirsad Sait BABUCCU
Mubhasebe Standartlar: Dairesi Bagkan:

hususlaninda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

NERKEZ  Exkizenir Yol 8.00m Nov 156 DE530 ANKARA  Tot (312) 202 0030  Fals:(312) 202 2000 Ayewinh tilgi ign rtiat:
Bwvmmlsa CTLICT Harthpp Mak, Askovocads Coxl. Wou15 34367 SIh ISTANSIR.  Tal (212) T34 S5 00 Fwbs= (J12) 354 5600 wwwospksom br
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