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. DEGERLEME RAPORU
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|nE|=EnL=HE'rl TALEP | BMS BIRLESIK METAL SANAYI VE TICARET
EDEN ANONIM SIRKETI |
33!:.-."51."55: 10.12.2021 [
Demirciler Mahallesi, Dilovasi Makine Organize
m*;ﬁ:gfﬂm" Sanayi Bolgesi, 5. Cadde, No: 16, |
| Gebze / KOCAEL]
|
| RAPOR TARIHE 31.12.2021
|
'upun NO 2021/02/2425-3
Milkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi wve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan; Kocaeli 11i, Dilovas ligesi,
Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1 Parsel sayil, |

20.799,28 m? alanh tapu kayitlanna gore "Prefabrik
Fabrika Binas), Betonarme Uc Kath Ofis Binasi,
Atblye Binasi Bekgi Kulibesi, Trafo Merkezi Dért |
Adet Su Deposu ve Arsasi” nitelikli taginmazin
Pryasa dederinin tespiti. ]

I'rA.Pu iNCELEMEST

3.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri  baghiinda

belirtilmistir. |

|
iMAR DURUMU

Dilovasi Makine [htisas Organize Sanayi Bélgesi |
Midirldgo'nde yapilan incelemede 109 Ada 1 sayil
Parselin; 1/1000 Olgekli Makine [htisas OSB
Uygulama Imar Plani'nda; Sanayi Tesisi Alan, |
KAKS:0,70, Hmaks: Serbest, Ayvnk Nizam yapilanma
sartlanna haiz yapilasmaya uygundur.
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Iﬂlsﬂu LIK HALE

Dederleme konusu tasinmazlann herhangi  bir
kisithhk hali bulunmamaktadir. I

Pivasa DEGERi

124.285.000,00 -TL
(Ylzylrmidértmilyonikiylzseksenbesbin Tirk Liras)

146.656.300,00 -TL
(Yizkirkalimilyenaltiylzellialtbinlgyiiz Thrk Lirasi) I

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mustafa TATARCIM (SPK Lisans No:405020)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Eyip SAMAN (SPK Lisans No:400699)

UYGUNLUK BEYANI

_— e ..

Raporda sunulan bulgular dederleme uzmaninin I
elde ettidi tim bilgiler cercevesinde dodru oldugu:

Raporda yer alan analiz ve sonuclann belirtilen
varsayimlar ve kosullara simirh oldudu; I

Kigisell tarafsiz ve bnyargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonuglardan olustudgu,

Dederleme uzmaninin = dederleme  konusunu
olugturan milkle ve deferlemeyi talep eden
migteri lle herhangi bir iligkisinin bulunmadid;

Degerleme hizmetinin  leretinin - raporla  ilgili

herhangi bir sarta bagh bulunmadif;

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

Degerleme uzmanimin  raporun  hazirlanmasi
sirasinda milkd kigisel olarak denetiedigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLOM 1

1.1 ICINDEKILER
BOLOM 1

POR BILGILER]
1.1 Igindekiter
1.2  Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Raporu Hanrlayanlar
1.4  Sorumlu Dederleme Urmaninin Adi Soyadi
1.5 Dederlemne Tarihi
1.6 Deferlerne Sazkesmesinin Tarih ve Numaras:
1.7 Raporun Kurul Ddzenlemeleri Kapsaminda Hazwlanip Hazirlanmadi
1.6 Dedereme Konusu Gayrimenkul [le [igill Sirketimizee Daha Once Yapilmis

Dederlemne Cahismalan Hakkinda Bilg

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIY] TANITICI BILGILER

F | Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Migteriyi Tamtici Bilgiler ve Adresi

2.3 Mogterinin Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkulln Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikieri

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

3.3 [Imar Bigileri

34  Gayrimenkuhlbn Son Ug Yillik Dnemdeki Durumu

3.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgikeri

3.6  Degerlemesi Yapdan Projelerin Mevzuat Uyannca Gerekll 1zinberinin Alimip
Almmadi§i Hakkinda Bilgi ve Prejenin Gayrimenkul Yabnm Ortakiii Portféyine
Alnmasina Sermaye Piyasas Meviuat Hikimler Cercevesinde Bir Engel Qblup
Olmadidji Hakkindakl Garas

3.7 Deferlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29.06.2001 Tarlh ve 4708 Sayill Yap
Denetiml Hakkinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu ve
Degferlemesi Yapidan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdi§i Denetimier
Hakkinda Bilgl

3.8  Detayh Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iiskin Oldujuna ve
Farkli Bir Profenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl Clabileceine

Ligkin Aciklama
3.9 Gayrimenkuldn Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Biligl
BOLUM 4

DEGERLEMES! YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkuldn Bulundu§u Bolgenin Analizi ve Kullanslan Veriler

4.2 Mevcut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Piyasasanm Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3  Deferleme Iglemini Olurnsuz Yénde Etkileyen veya Swmirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkulln Yapsal, Insaat Ozellikieri

4.5  Fiziksel Dejertemede Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkuldn Teknik Ozellikler! ve Deferlemede Baz Abnan Veriler

4 | Vatan Caddesi Emiak Bankas: Konublan A3 Biok Kat:1 Daire:6  FATIM / 1S TANDUL
Tel: Q212 635 18 61 Faks: 021Z 635 11 63 wre cobferdecerioons com ir -
M-02-235-3
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4.23

Ruhsath Yapilarda Yapdan Defigikliklerin 3194 Sayih Imar Kanununun 21%nei
Maddesl Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasini Gerektirip Gerektirmedi§i Hakkinda
Bilgl
Defjerteme Tarihl [tibari lle Gayrimenkulin Kullanmm Amao
Raporda Kullamilan Deder Tammlan
Piyasa Dederi (Pazar Dederl, Makul Defer)
Dizenll Likiditasyon Dejeri
Zoruniu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)
Dederfemede Kullanidlan Yéntemler
Emsal Kargdagtirma Yaklagsm
Gelirin Indirgenmesi Yaklasim
Maliyet Yaklagirm
Gelistirme Yaklagami
Dederleme [sleminde Kullanidan Varsayimlar ve Bunlann Kullandma Nedenleri
Kullanilan Deferleme Tekniklerini Agiklayics Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalanin Bog Arazl ve Proje Dederleri
Nakit/Gelir Akimlan Analizi
Maliyet Clugemlan Analizi
Dederiemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Sabis Bedelleri fle
Bunlann Secllmesinin Nedenler
Emsal Karsslagtirma Yaklagmina Gore Deder Analizi
Kira Degeri Analizi ve Kullanalan Veriler
Gayrimenkul ve Buna Bafli Haklarn Hukuki Durumunun Analizi
Bog Arazi ve Gelistiriimis Proje Dederd Analizi ve Kullarnlan Verl ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
En Ylksek ve En Iyl Kullanirm Deder Analizi
Misterek veya BSlOnmds Kisimlann Dederleme Analizi
Hasiat Paylagimi ve Kat Kargihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emaal Pay
CDranlan

BOLOM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

5.1 Farkl Dederleme Metodlanmin Analizi, Sonuglannin Uyumlastmimas: ve Buy
Arnacla Izlenen Yontermn ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgllerden Raporda Yer Verllmeyenlerin Nicin Yer Almadikiannin
Gerekceheri

=.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi ve Mevzuat Uyarinca Alnmasi
Gereken [zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadili

=4  Deferlemesi Yapifan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Prajesinin vaya Gayrimenkule
Bafh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortaklikdan Portfayline Alinmasinda
Sermaye Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Cdmeadifi

BOLUM &

SONUC

6.1  Sorumlu Defereme Uzmaninin Sonuc Chmibes!

6.2  Nihal Deder Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgesi 2- Tapu Sureti

3- Yapi Kullanma Izin Belgesi  4- Mimari Proje Gorseller|
5- Imar Durum Belgesi

5 | Vatan Caddess Emiak Bankas: Konutlen A3 Blok Kat:] Daire:6  FATIH / 15 TANDUL
Tel: 0212 63% 11 61 Faks: 0212 635 11 63 yeam.rehberdegerieme. com tr -
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

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

numaras ile dizenlenmigtir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul deferleme raporu; madlkin mahallinde vapilan inceleme
neticesinde ilgili resml ve Szel kurum wve kurulusiardan elde edilen bilgiler,
dederleme yontern ve standartianna uygun olarak hazilanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Mustafa TATARCIM (Dederleme Uzmani) ve Eylp SAMAN
(Sorumiu Dederleme Uzmami) gorev almiglardir, Adi gecen dederleme
urmanlan degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehlivet ve deneyime
sahiptirier.

1.4 Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyad

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazidanmasinda Sorumiu Degerleme
uzmarni Eylp SAMAN gdrev almgtir.

1.5 Dederleme Tarihi

Dedereme raporunun  hazrdanmas:  sirasinda dederleme uwzmanlanmiz
10.12.2021 tarihinde cgalismalara baslames, 31.12.2021 tarihinde rapor
tamamlanmigtir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlanmiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi wve &zel kurum wve kuruluglarda, ofiste calismalarim
gerceklestirmislerdir.

1.6 Dejerleme Sozlegmesinin Tarih ve Numaras:

Bu degerleme raporu 10.12.2021 tarihinde BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi'nin yazih deferleme talebi dodrultusunda 10.12.2021 tarihli
Deferleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir, Sézlesmede iki tarafin hak ve
ylkdmidlikleri belirtiimis ve rapor sézlesme hakOmlerine badli kalinarak
hazirlanmugtir,

1.7 Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamp
Hazirflanmadig

Dederleme konusu tasinmaz lle ilgili 2021/07/2425-3 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda
Teblig” (I11-62.3) hikdmleri fle kurulun karaninda yer alan dederleme
raporlannda bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde hazidanmisgtir,

i | Vatan Caddasi Emiak Bamicass Konutisn AJ Dok Kab:] Dare:6  FATEH / [STANBLIL

Fels 0212 635 11 61 Fado: 0212 835 11 63y rebberdegeriems. com Ir -
21074353
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1.8 Dederleme Konusu Gayrimenkul fle ligili Sirketimizce Daha Once
Yapilmig Dederleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul fle ilgili sirketimizce daha Gnce herhangi bir
dederieme raporu hazidanmamistir.

BOLOM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Unvam ve Adresi

girketimiz, Rehber Gayrimenkul Dederleme Damsmanhk A.S5. unvam ile
Karagdmrik Mahallesi, Vatan Caddesl, Emlak Bankas: Konutlar, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismaniik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, &zel,
yerli ve yabanc kurum ve kuruluslara, Uluslararas) Dederleme Standartlanna ve
Turkiye'de yOrirl0kte bulunan mevzuata uygun oclarak dederdeme hizmeti
vermektedir,

yirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII,No:35 sayill "Sermaye Piyasasi
Mevzuatl cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Firketlerin  Kurulca Listeye Alnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmetl vermek Orere Kurul Karar
Organi'min  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayih toplantisinda alinan karar
geredince SPK mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmetl vermek
Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica girketimize,Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayih karan Ile Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluslann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelifjin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmelijin 4. maddesi kapsamina giren "Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Badh Hak ve Faalivetlerin Dederlemesi ™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

2irket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme Uzmanlanmiz sirket kurulmadan
onceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul dederleme konusunda calismig
tecrubeli kisilerden olusmaktadir,

girketimiz kuruldugu glnden bugline kadar vyerli ve yabanc bankalar,
gayrimenkul yabimm ortakhklan, finansal kiralama, sigorta ve reasirans
girketleri, kamu kuruluslan, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumiar,
vakiflar, holdingler ve dijer kamu wve 6zel kuruluslanna yénelik hizmet
sunmaktadir.

T | Watan Caddesi Bmlsk Bankid Konutlan AY Bk ai-1 Dae 6 FATIH / [STANSUL
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2.2 Miigteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

BMS Grup 1968 yilinda Sabah Demir Gelik Gnvaniyla Karabik'te ticari faaliyetine
baglamistir. Bu yil 54. Yilina gelen Bms Grup Bms Tel, Bms Celik Hasir, Bodag
Profil, Zontur, Bms Demir Celik ve Bms Birlesik Metal sanayl firmalan ile ticari
faaliyetleri gbstermek ve her gecen gln sektérde daha da ilerilere gitmektedir,

BMS Birlegik Metal A.S. Tirkiye'de merkezi Istanbul'da bulunan bir sirkettir.
Sirket 16 Temmuz 1998'de kurulmugtur. Rapor tarihi itibari ile toplam gahsan
sayisl 177dir. Sirket merkezi, Istanbul 1li, Kadikéy ficesi, Merdivenkdy
Mahallesi, Bora Sokak, No: 1, Kat: 2, Daire; & adresinde bulunmaktadir,

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; milkiyeti BMS Birlegik Metal Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi'ne ait olan; Kocaeli ili, Dilovasi ficesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1
Parsel sayili, 20.799,28 m? alanl tapu kayitlanna gére “Prefabrik Fabrika Binasi,
Betonarme Ug Kath Ofis Binas), Atélye Binas) Bekei Kuldbesi, Trafo Merkezi Dért
Adet Su Deposu ve Arsasi” nitelikll tasinmazin ginimiz piyasa kosullaninda TL
cinsinden nakit veya nakit karsihd pesin satis dederinin beliflenmesi ve SPK
duzenlemeleri kapsaminda dederleme amaa ile hazirlanmustir,

is bu deferieme raporu; raporda detaylan verilen taginmazin gincel pivasa
rayls degerinin tespiti ve sermaye pivasasi mevzuah geredince, dederleme
raporlannda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
raporunun hazirflanmasidir,

Bu talepte misteri tarafindan getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir,

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederieme raporu; milkiveti BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret Anonim
irketi'ne ait olan; Kocaeli lli, Dilovas: ligesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1
Parsel sayili, 20.799,28 m? alanl tapu kayitiarina gore “Prefabrik Fabrika Binas,
Betonarme Ug Kath Ofis Binasi, Atdlye Binasi Bekci Kullbesi, Trafo Merkezi Dort
Adet Su Deposu ve Arsasi” nitelikli tasinmazin gunumdz piyasa kosullaninda
31.12.2021 tarihli adil plyasa dederlerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan de§erleme raporudur,

B | Vitan Caddesi Emisk fanksss Konutlen A3 Biok Katr] OaFe6  FATIH / [STANBLIL
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, Kocaeli fli, Dilovasi ficesi, Demirciler Mahallesi
sinirlary icerisinde, Dilovasi Makine [htisas Organize Sanayi Bdlgesi'nde, 5.
Cadde'ye cepheli kenumda yer almaktadir,

Taginmaza ulasim igin D-100 Karayolu Grerinde Dilovas yonlnde ilederken
Dilovasi OSB 4. Etap gegildikten sonra kavsaktan kuzeydofu yéninde Kuzey
Marmara Otoyolu'na (O-7) déndlr.

Bu yol 2 kilometre takip edildikten sonra gidis yéniine gére sag taraftan Makine
Organize Sanayi Bolgesi yoluna déndldr. Yaklagik 2 kilometre ilerledikten sonra
kKavgaktan kuzey yGninde Makine lhtisas OSB'yve giris yapelir.

Dederleme konusu tasinmaz Organize Sanayi Bolgesi icinde 5. Caddeye cepheli,
koge konumda yer almaktadir,

Taginmaza yalin bélgede, farklh sektérlere hizmet eden cok sayida Organize
Sanayi Bolgesi bulunmaktadir.

Taginmaz D-100 Karayolu'na B8 kilometre, Kuzeéy Marmara Otoyoluna 6
kilometre mesafede yer almaktadir,
Il| -

1

9 | vtan Caddesi Emiak Bankyss Konatian &3 Blok Kat-1 Dave & FA;!TH_.' S TANBLIL
| Tol: 202 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 WAL CEhberegeriemes. com,Ir - fehbeninehbsrdeserteme com i
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. DEkiimanlar

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesl, yapi ruhsatlan, yapi kullanma izin belgeleri, mimari proje fotodraflan
ekte sunulmugtur.

3.3. imar Bilgileri

Dilovasi Makine lhtisas Organize Sanayl Béalgesi MiddriGgl'nde yamlan
ncelemede 109 Ada 1 sayih parselin; 1/1000 Olgekli Makine [htisas 0SB
Uygulama Imar Plani'nda; Sanayi Tesisi Alar, KAKS: 0,70, Hmaks: Serbest,
Ayrik Nizam yapilanma gsartlanm haiz yapilasmaya uygundur.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yiluk D&nemdeki Durumu

Deferleme konusu parselin imar durumunda son 3 yilhk dénemde herhangl bir
dedisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Deferleme uzmamimin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkulin
milkiyetini olusturan haklan ve bu haklar Gzerindeki yasal lasitlamalan tespit
etmek amac ile yapilir.

"1 | Vatan Cacoes! Emisk Bacikas Komutlan A3 Biok Kat-1 Deveb  FATIN / ISTARSOL
| Tel: 0202 635 11 61 Fais: 0712 635 10 63 ywww rehberniegscems. com ir rehber@rehdsrfroerimme Com: I
b i B e e |
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Itu KOCAELL PAFTA I
iLcEs DILOVASI ADA 109
MAHALLESE |DEMIRCILER |PARSEL 1
MEVKii TARIH/YEVMIYE | 25.06.2021 / 2612
PREFABRIK FABRIKA BINASI,
ANA EiETDNAHI:II_E g HTTI_I OFis I
i 2 BINASI, ATOLYE BINASI
yUzoLoUMU | 20.799,28 m :ﬁlgﬂhﬂﬂ BEKCI EULU_EEEI, TRAFD
MERKEZI DORT ADET SU
DEPOSU VE ARSASI I
IciLT 23 SAYFA 2216
MALEK BMS BIRLESIK METAL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI I
{Tam Hisse)
10.12.2021 tarihinde, saat 15:38 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Midirlkdd Web Portall Gzerinden alinan gincel takbis belgesine gore I
taginmazin tapu kayitlarinda;
- Katihmcilara geri alim hakki gerhi kaldinlarak tapu veriimesi
durumunda tapu kaydina taginmazin icra yoluyla satis: dahil 3, |
ITAIE'I"iI:I.lT Kigilere devrinde OSB'den wuyguniuk gorlsd  alnmas:
zorunfudur. Bu durumda eski katlmornin vermis oldufu
taahhutier yeni aho tarafindan da aynen kabul edilmigs sayiir.
(10.05.2011 / 2109) I
I Torkiye WVakiflar Bankasi T.A.0. Ilehine 1. dereceden,
150.000.000,00 TL bedetll ipotek bulunmaktadir. {28.06.2021 -
2642)
e — — _— — —
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3.6 Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Alimip Ahnmadifi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm
Ortakh§: Portfoyline Alinmasina Sermaye Piyasas) Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadids Haklondaki Géris

Stleyman Demirel Organize Sanayi Boigesi Imar MOdiri§i‘nde vaplan
incelemede agagida yer alan belgeler g&rilmdstir.

121 ada, 5 numaral parsel Gzerinde bulunan fabrika binasi ve idari binaya ait
25.11.1997 tarih ve bila sayih onaylh mimari proje, 25.11.1997 tarih ve 7 say
numarali yapi ruhsati ile 26.04.1999 tarih ve 99/S sayi numarah yvapi kullanma
izin belgesi bulundugu gérilmdstar.

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma [zin Belgesinde parsel numarasi 1-2-3 olarak
gérilmekte olup, yapilan incelemede parsel numarasinin tevhit ve ifraziar
sonucy 3 oldufu kadastro midirlddince dizenlenen ekli 05.07.2007 tarih 581
yevmiye nolu Tescil Bildiriminden tespit edilrmistir.

Parsel Gzerindeki yapi, mimari proje, vapi ruhsatlan ve yapt kullanma izin
belgesine uygundur.

Taginmaza iliskin yapi tatil tutanads, encimen karan vb. herhangi bir clumsuz
belgeye rastlanidmamigtir,

Yap Ruhsatlan

TARIH SAYI NITELIK ALAN
YAPI RUHSATI 6.07.2011 OSB1107008 FABRIKA &, 769,00 I

I YAPI RUHSATI 6.07.2011 OSB110700% OF1S BINASI 782,00
TADILAT RUHSATI | 28.03.2012 | OSB1107009 OFIS BINASI 916,84 I

YAPI RUHSATI 6.07.2011 OSBL1107010 SU DEPOSU 100,00
TADILAT RUHSATI | 28.03.2012 OSB1107010 SU DEPOSU 116,12 I

TRAFO

YAPI RUHSATI &.07.2011 OSB1107013 MERKEZLER] 23,00

TADILAT RUHSATI | 30.03.2012 | oOsB1107013 TRAFO 47,97
= MERKEZLER] ! |

I YAPT RUHSATI 6.07.2011 | 0SB1107011 ATOLYE 100,00

YAPI RUHSATI 12.03.2012 OSB1107010 SU DEPOSU 100,80

LT | ‘vatan Caddesi Emlak fankas Konutlse &% Blok Kat: 1 Daire:6
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| YAPI RUHSATI 12.03.2012 OSB1107010 SU DEPOSU 100,80 [

YAPT RUMHSATI 12.03.2012 OSB1107010 SU DEPOSU 162,50 I
I YAPI RUHSATI 20.10.2016 | OSB1107008B-2 | FABRIKA EK HOL 971,00
I YAPI RUHSATI 20.10.2016 | OSB1107008-1 | FABRIKA EK HOL 1.308,00 I

YAPI RUHSATI 20.10.2016 | OSB1107008-3 | ATOLYE BINASI 224,00
IrmImT RUHSATI | 21.09.2018 2 GUVENLIK BINASI 44,00 I

YAPI RUHSATI 21.09.2018 3 ATOLYE EK YAPI 104,00

PIS SU ARITMA

L i LI N
I APl RUHSATIT 21.09.2018 | 1 TESIS_I_ 160,00 |
I TARIH SAYI NITELIK ALAN _~|

VAP] ELULLANMA

i7iN BELGES 9.11.2017 O5B1107008-2 | FABRIKA EK HOL 971,00

YAPD KULLAMMS

VRP] EULLANMA
L iN BELGES 9.11.2017 OSB1107008-3 | ATOLYE BINASI 224,00
Mimari Projeler:

NO YAPI I

I_muu_

FABR

IKA+OFIS BINASI+SU

6.07.2011 DEPOSU+TRAFO MERKEZLERI+ATOLYE
I 28.03.2012 OFIS BINASI+SU DEPOSU
30.03.2012 TRAFO MERKEZLER]
I 12.03.2012 SU DEPOSU
20.10.2016 FABRIKA EX HOL+ATOLYE BiNAS]

I 21.09.2018

GUVENLIK BINASI+ATOLYE EK YAP]
+PiS SU ARITMA TESISE =
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile figili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile figili
Olarak Gergeklestirdi§i Denetimler Hakkinda Bilgi

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

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Dederin, Dejerlemesi Yapilan Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi: Durumunda Bulunacak

Dederin Farkh Olabilecedine Iliskin Aciklama

Deferlemesi yapilan taginmazlar (zerinde gerceklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Dederleme kenusu parseller Gzerinde yer alan fabrika nitelikii taginmazlarin
enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

BOLOM 4
DEGERLEMEST YAPILAN GAYRIMENKULE fLiSKiN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kocaeli ili:

Kocaell; Asya ve Avrupa’yi birbirine baflayan yollann kavsafinda bulunan
Marmara Denizi'nin ve Marmara Balgesi'nin dofusunda vyer alan bir [I'dir.
Kuzeyde Karadeniz, dejuda ve glneydofuda Sakarya, gineyde Bursa babida
Yalova wve [stanbul illeri yer almaktadir. 11 Biylksehir Belediyesi ve fzmit,
Derince, Kbrfez, Gebze, Golclk, Karamirsel, Kandira, Basiskele, Kartepe,
Caywrova, Danca, Dilovas 12 lige Belediyesi olmak Gzere toplam 13 Belediyesi
bulunmaktadir.

likkgaglardan itibaren yerlesim icin cazibe teskil eden Kocaeli 1924 yilinda vilayet
olmugtur. Tirkiye'nin en klglk 6. il olan Kocaeli'nin ylzélcimd 3,623
kmZ'dir.Kara, demir, deniz ve hava yolu ulagimlan ile Thrkiye'nin &nemli gegis
noktalanndan biridir.

Kocaeli, gerek sanayl sektorindeki Gretim ve katma deder, gerekse bu sektdrde
galigan insan agisindan sadece Tirkive igin dedil dinya icin de ilginc bir drnektir,
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Blnyesinde banndirdi§i 400 adet 1. sinif ve yaklagik 7000 adet 2, ve 3. sinif
Gayn Sihhi Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, [ki Universitesi, TUBITAK -
Marmara Aragtirma Merkezl ve TUSSIDE - Tirkiye Sanayi Sevk ve idare
Enstitiish ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulug calhismalan devam
eden 16 adet OSB' sl ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi'nin Baskenti
konumunda olup, Teknokent vizyonuna dodru hizla ilerlemektedir. Tirk imalat
sanayi Uretimine yapmig oldudu yaklagik %13’ lik Gretim katkisi ile istanbul’dan
sonra gelen &n biyik il konumundadir,

Kocaeli 1li, Karadeniz ve Marmara Denizi‘ne olan kiyilan, [stanbul Metropoline
olan yakinligi, tarihi eserleri, mizeleri, Mimar Sinan'in eseri clan camileri, dodal
guzellikleri, plajlar, yaylalan, trekking parkurlan, Seka Parki, Kocaeli Fuan,
Uluslararasi Interteks Fuan, Kartepe kayak merkezi, Yuvacik Baraji, mesire
alanlan, Sapanca Goéll, Darica Faruk Yalgin Hayvanlar Alemi ve Botanik Bahcesi,
Harikalar Sahili, Algveris Merkezleri, kaltir merkezleri, Olimpik buz pateni
salonu, Golkayparks, alternatif turizm gesitlerine imkan sunan, nitelikli turizm
tesisleri, sahlllerinde bulunan balik lokantalan, dUnyaca tanmnan Hereke Halilan,
kente dzgd pismanlyesi, Karamirsel sepeti, Kandira Bezl, Cenesuyu ve bir cok
kKlltdr ve turizm degerleri ile ticaret, sanayi, bilim, kiitdr, turizm ve sanat
agisindan ayn bir Gneme sahip Marka sehirdir,

Dilovas: ficesi;

Dilovasi ilgesi, 22 Mart 2008 Tarih ve 26824 sayih Resmi Gazetede yayinlanarak
yUrdriige giren 5747 sayili kanun ile kurulmustur. llgenin simirlan, Dilovas:
beldesi merkez olmak Gzere Tavsancil ilk kademe beledivesinin mahalleleri ile
birlikte birlesmesi, Tepecik, Cerkesli, Késeler ve Demirciler kylerinin
baglanmas: ile beliflenmigtir. ficenin nifusu 42.668'dir. YGz6lcimi 118 km2
olup, km2 ye yaklagik 361 kisi dismektedir.

Dilovasi'min Kuzeyi ve batisi Gebze ilcesi, dojusu Korfez ilgesi, glneyl Izmit
kérfezi ile gevrilidir. Dilovas: ligesi, Gebze'ye Bkm, lzmit'e 25 km uzakhktadir,
Tavganh deresi de denilen Dilderesi yaklagik 12 km uzunlufunda clup Dilovasi
sinirlan iginden gecerek fzmit Korfezine dékalr. (g tepenin arasindaki bir ovada
yer alan Dilovasi, adim da dodrudan dodruya bu ovadan almaktadir.

Kuzey-glney dodrultusunda uzanan vadi tabamina oturmus olan sanayi tesisleri
fzmit, Istanbul hatta Torkiye'nin Snemli tesislerindendir. Ulasim imkanlarinin,
ticaret merkezleri ile her ydnden baflanti kurmaya uygun olmas:, ligede
endUstrinin hizla gelismesine sebep olmugtur. lige, icinde banndirdifi boyakia,
kiglklh sanayl tesisleri ile adimi Thrkiye'ye duyurmus bu itibarla hizla g aldid
Igin koy statlsinde gelisime cevap verememis ve 1987 vilinda Dilovas: Belde
Belediyesi kurulmustur. (Dilovas Belediyesi web sitesi) Dilovas: dizlGgindn
delmas: sonucu kent, kuzey, kuzeydofu ve kuzeybat yondne dogru gelisirken
batida Gebze ligesine dodru da genislemektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimn Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Dinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya genelinde koronavirds salginimin “kayip yil” kildidi 2020 yilimin Gglned
geyrek doneminde, blylk tesvik paketlerinin acimasiyla baslayan toparianma
umutlanna, artan vakalarla ortaya ¢ikan ikinci dalga endigesi eslik etmistir. Vaka
sayllarinda artis godzlenirken tedbirlerin sikilasmasi da gindemdedir. En iyi
senaryoda dahi isletmeler ve tiketiciler igin yiksek belirsizliin sdrmesinin
beklendigi ekonomilerde, salginin blylmeye etkisinin 2008 - 2009 Finans
Krizinden daha sert olmasi beklenmektedir. Mevcut krizin sajlk ve editim
alanindaki kayiplaria birlikte igsizlik, enflasyon ve artan borclanma fle kiresel
¢apta yoksullukla mlcadelede son yillann kazammlann epey geriye gitdrecedi
hesaplanmaktadir.

Tom dinyada arz ve talebe aym anda sert bir darbe vuran salginin kiresel
ekonomiye maliyeti, baglica geligmis ekonomilerde dahi GSYH'lerde yasanan
tarihi dizeyde keskin daralmalarla ikinci ceyrek dénemde kendini gostermistir.
Bu dénemde gelismis ekonomiler bir &nceki yila gére %11,5 ve Cin lle Hindistan
harig birakildidinda yiikselen piyasa ekonomileri de %10 daralmistir.

OECD Dbdlgesi daralmadan %9,8'lik pay almig, salgin ortaminda alinan
onlemlerle simrlanmig olsa da bu oran kayitlara en yiksek disds olarak
gecrigtir. Yilin ikinci yans: Itibariyla ise normallesme cabalanyla ekonomilerde
thmli bir toparlanma izlenmeye baslanmis olup, Uluslararas: Para Fonu {IMF)
Bagkan Kristalina Georgleva'nin deyisiyle Eylil 2020'ye gelindiginde kiresel
tablo Mayis ayina kiyasla *daha az kasvetli® gériinir bir hal almistir,
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Hikdmetler ve geligmis dlke merkez bankalarinin ekonomik ve sosyal hayattaki
tahribati siirlandirmak icin birbiri ardina acikladifi destek paketleri etkil]
olmugsa da siren belirsiziiklerle ekonomik toparfanmanin ki aylannda yeniden
yavaslamaya dobnebilecedi korkulan sakh tutulmaktadir. IMF Bagkani
Georgieva'nin Eylll ayinda IMF Basekonomisti Gita Gopinath ile hazifladigi ve
Foreign Policy Dergisi'nde yayimlanan dederlendirmesinde, "Toparlanma
sektorler ve bélgeler arasinda gok kinlgan ve inig - cikish olmaya devam ediyor.
Bu toparlanmamin sirmesi igin, sadlanan destediin cok erken sekilde geri
cekilmemesi zaruri® ifadesine yer verilmistir,

Nitekim parasal geniglemeyi en Ost dizeyde sirdiren Amerikan Merkez Bankasi
(FED), para politikasi ile kiresel ekonomideki kaldirag rolind sbrddrecedini
ortaya koymaktadir. FED Bagkam Jerome Powell, Afustos ayinda dizenlenen
Jackson Hole Toplantisi'nda, FED'In 92"k enflasyon hedefini "ortalamada
tutturmayi™ hedefleyerek dnimizdeki dénemde ekanomik blylime ve istihdam
artigini gozetecedini duyurmugtur. Bu gercevede 2023 yili sonuna kadar digik
(sifir seviyesinde) faiz beklentileri ortaya konmakta, dinya ekonomisi igin para
politikasinda "bol, uzun vadeli, ucuz Dolar” geklinde gizilen alumlu senaryonun
surdUrillecedi  anlagimaktadir. Ote yandan, vaka sayisi ile Ikinei dalga
korkulanimin ve kigin yaklagmasiyla belirsizliklerin arttid salgin ortaminda, FED'in
diger aciklamalanyla son sdylemini yeterince desteklemedigi algisi pivasalarda
temkinli yaklasimin da korunmasina neden olmaktadir,

Aymi gekilde, dinya capinda yaklagik 10 trilyon ABD Dolan blyoklGgGndeki mali
destedin yilsonunda iki katina kadar ctkabilecedine isaret edilmektedir. FED
tarafindan mali adimlann da énemine vurgu yapilan ABD'de 3 Kasim 2020'de
yapilacak Bagkanlk Secimi'me sayih glnler kala 2,2 trilyon ABD Dolan
buyukligindeki ikinci mali destek paketi gindemi piyasalar umutiandirmis olsa
da son olarak pakete dair calismalar Demokrat Parti lle Ihtilaflar cercevesinde
Bagkan Donald Trump tarafindan durdurulmustur. Ulkedeki issizlik artisi dikkat
cekerken Bagkan Trump yaklagan segimle birlikte iki yili askin zamandir devam
eden ticaret savasi kapsaminda Cin ile lligkilere yonelik gergin séylemlerle
zaman zaman kiresel ekonomideki hassasiyetleri artirmay sirdirmektedir.

VirGsin kontrol altina ahnacadi beklentileri gercevesinde dinya ekonomisinde
ihtiyag duyulan dinamizm ve yeniden biyGmeye yonelik umutiar cercevesinde
gozler gelismekte olan dlkelere (GOO) cevrilidir,

Digdk faiz politikasimin bir sire daha etkili olmasi bu ekonomileri desteklerken,
yabanci sermayenin artik ¢ok daha secic oclmasi, dnimizdeki dénemde
“kinlganliklan az, blyGme potansiveli yiksek® GOU'lerin krizden Istifade
edebileceklerini ortaya koymaktadir. Ekonomistler, salgina ybnellk desteklerin
geligmis ekonomilerde daha kolay hayata gecirilebileceqdi, sOrdirilebilir ve
ditglk faiz oranlanyla daha kargilanabilic oldufiu beklentisinde iken; GOU'ler ile
daha zayif temellere sahip yikselen piyasalar icin finansman temininde siren
zorluklara isaret etmektedir.
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Orta gelirli GOU'lerin salgina karg! alinan énlemler gercevesinde borc stoklanm
genigletmeleri, Sdemeler dengesi Gzerinde sorunlara neden olmaktadir. Nitekim
IMF, Agustos'ta yayimladifi "Kiresel Dengesizlikler ve COVID-19 Krizi® basglikh
“Dng Sektér Raporu®nda salginda ikinci dalganin biyik cari islem aciklan, yiksek
déviz borcu ve siirh uluslararas) rezervier gibi daha Gnceden de kirilganhiklan
olan Ulkeler igin borg krizi lle sonuglanabilecedi konusunda uyarida bulunmustur.
Ekonomik hasar arttik¢a borglanma fhtivacinin daha da artma riski, olasi kisir
dongdye isaret etmektedir.

Koronavirls salgimimin tim dinya Olkeleri Gzerindeki etkileri ile micadele
strerken, korumac politikalann artmasindan duyulan endise, ABD - Gin ticaret
savaginin yani sira ABD'nin Iran'a dénik yaptinm séylemleri, Dofu Akdeniz'de
enerji politikalan cergevesinde artan gerilim, Cin ile Hindistan ve Kuzey ile
Guney Kore arasindaki ¢atigmalar dne gkmistir. Son olarak, Azerbaycan ile
Ermenistan arasinda isgal alindaki Daglik Karabad kapsaminda baslayan sicak
catismayla gozler bolgeye cevrilmisgtir,

Tiirk Ekonomisi le figili Gelismeler

Torkiye ekonomisinde ise salgin etkisinin karantina Snlemleri ve Oretime ara
veriimesiyle en ok hissedildigi yilin ikinci ceyredinde yasanan %9 9Muk
daralma, Kiresel Finans Krizi'nde 2009 wilinin ilk ceyredinde gerceklesen
% 14,5'lik daralmadan sonra en yiiksek ikinc kiglime olmustur, Bu dénemde
hem kamunun hem de hane halkinin harcamalan gerilemis, yatinmilar durmus,
ihracat da ithalat da daralmistir. Ekonomik faaliyette gerileme tdm sektirlere
yansimig; pandemiye ragmen slren ziral faaliyetler ve genisleyen kredi
imkanlan gergevesinde, tanm wve finans sektorleri GSYH've olumlu katk
vermistir,

Ekonominin énciileri sanayi ve hizmetier sektérieri beklendidi gibi sert bicimde
klgulmis, yaklagik 200 alt sektdrl etkileyen insaat sektériinde ise daralma
%2,7 oraniyla simrh kalmigor. Insaat harcamalan basta olmak Ozere
yatinmlarda gerileme kesintisiz sekiz ceyrek déneme ulasmis, yiksek stok
birikiminin ve makine ile techizat yatinmlannin daralmayi asadiya cekmesi ise
dikkat cekmistir.

Pandem| ile adeta duran ekonomide, normallesme yéninde atilan adimlaria
kredi bdydmesi Gzerinden ic talepte hareketlilik yaratimis, salgimin ekonomi
uzerindeki tahribati yaz déneminde bir nebze simrlandinimistir, Atilan bu
adimlann yiin Gglncld geyredl blylme wverisi Ozerinde olumiu yansimalarn
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi genislemesi siirecinin salgina disik
tasarruf ve yiksek enflasyon oranlariyla yakalanan ekonomide ortaya cikardid
maliyetler arasinda, déviz kurundaki hizh artis dikkat cekici olmugtur. Bu artista,
T.C. Merkez Bankas'min (TCMB)} TL'nin deder kaybwiun &nine gegmek icin
kullandi§i déviz rezervierinin gerilemesi, kamu bankalanmin agik pozisyonlarinin
artmasi, cari agk, enflasyon ile dis finansmana ba§imilidin etkili oldudu
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dederfendiriimistir. TL, yilbasindan bu yana ABD Dolan karsisinda yaklasik %30
deder kaybederken:

Salgin yarattigr belirsizlik ve mevcut faiz ortamiyla birlikte turizm geliderinin
durmasi ve jhracatin azalmas) Ulkeye dbviz girisini &nemli olclde azaltrmistir.
Pandemi &ncesinde ekonomik aktivitede yaganmaya baglayan canlanma ile geri
danig sinyallerini veren cari Islemiler agii, Temmuz itibaryla 14,9 milyar ABD
Dolar'na (12 ayhk) ylkselmistir. ithal girdi yojunluguna sahip yapisi geredi
Tohrkiye ekonomisinde dis ticaret acij, odemeler dengesi GOzerinde etkill
olmaktadir. Gegen yili cari fazla ile kapatan ve bu yilin baginda yeniden cari acik
vermeye baglayan ekonomide ikincl ceyrekteki keskin daralma ve yatinmlarda
yaganan gerilemeye ragmen, bu durum ivme kazanmigbr., Artan cari acikta,
turizm gelirinde kan kaybi ve kredi hacminde ivmelenmenin (ithal mala yénelim)
etkileri oldufu degerlendirilmistir. Artan talep ve dbviz kurlan ile veniden
ylkselis egilimine giren enflasyonda (%11,7) beklentiler yukan yénli revize
edilmektedir. Kurun enflasyona negatif etkisinde ithal girdinin yam sira bozulan
beklentilerin rel oynadidi da belirtilmektedir.

[MF ve Dinya Bankas da Agustos ayinda yayimladiklan raporiarda Tirkiye
ekonomisinde artan dig kinlganhga isaret etmiglerdir, "Dis Sektér Raporu®nda
biydk dig finansman ihtiyaglan ve diglk rezervierin Torkiye'yl soklara kars:
savunmasiz biraktigini belirten IMF, rezervieri tekrar glglendirmek yéninde
harekete gecilmesi gerektiginin altim cizmig; Dlinya Bankasi da “Yelkenleri
Ayarlamak” adh Tirkive Ekenomik [zleme Raporu'nda ekonomik aktivitede
iyllesme isaretlerine karsin devam eden fivat baskilan, venilenen dis
dengesizlikler ve finansal istikrar Gzerinde risklere kargl uyarmistr. Dinya
Bankasi, ekonomide kisa vadeli dig berg ylkimldlkleri yénetilebilir gdrinse de
can acikta artis ve rezervierdekl keskin dusisin dig kinlganhklan artirdigin
belirtmig, blylme modelinde yapisal reformiann hizlandirilmasini énermigtir.

Ozellikle ABD ve AB ile lligkiler, son ginlerde &ne cikan ve siyasi gerginlikleri
artiran Dogu Akdeniz ve Kafkasya'daki gelismeler konusunda hassas diplomasi
de ekonomik dngérilerin gerceklestirilebilmesi acisindan dnem tagimaktadir,

Niifus ve Bilesenleri Acisindan Analiz

TUIK verilerine gore {Aralik-2020);
* Tlrkiye niifusu 83 milyen 614 bin 362 kisi aldu.

= Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihl itibanyla bir Snceki vila
gore 459 bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulast:.

= Erkek ndfus 41 milyon 915 bin 985 kigi olurken, kadin nifus 41 milyon 698 bin
377 kigi oldu. Difer bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unuy
ise kadinlar olusturdu,

=
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» Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglanna gbre dlkemizde
tkamet eden yabanc niifus(1) bir dnceki yila gare 197 bin 770 kisl azalarak 1
milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu ndfusun %49, 7'sini  erkekler, %50,3'0ni
kadinlar olusturdu.,

* Yilik ndfus artss hizi 2019 yilinda binde 13,9 lken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

* Tirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlann oran,
2020 yilinda %93 oldu. Difer yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani
%7,.2'den %7've disti.

* Tdrkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7've yikseldi,
Cinsiyete gére incelendifinde, ortanca yagin erkeklerde 31,7'den 32,1',
kadinlarda ise 33,1'den 33,4%e yikseldigi g&ralda,

* Nifus yojunludu olarak tammilanan "bir kilometrekareye digen kisi sayisi”,
Turkiye genelinde 2019 yilina gére 1 kigi artarak 109 kisive yvikseldi, Istanbul,
kilometrekareye dilsen 2 bin 976 kisi ile nifus yodunludu en yiksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisl ile Kocaeli ve 366 kisl lle Izmir nifus
vogunlugu en ylksek olan iller oldu.

h Toplam Nufus Erkek Nifusu Foadin Mifugu Milfus Yirdeui
Itank-y 15482 452 7. 750,838 T.7F11.618 1840
Animg 5,663,322 4 BO5S.ATT £B8T 445 AT
Lrenis 4304684 2 1BT 23 2. 20T 468 &M
Bustsa A.907.833 1.550.T47 1.561, 0 waAn
ANfacya . 548 208 1281 B3 1,266 365 % 3,08
RN 2258718 L13TE18 1.13%.202 % 2.T0
Horya 2.250.020 1, 116860 1131570 26
Saniuara L8 356 100 S0 1048 B54 %% 2 53
Chaide | 3 2.181.157 1 0 B20 1040 337 uWan
o i 1.907.758 1.0¢E 533 &T 725 % 230

Tiirk ingaat Sektérine Balkis

2018 yilinda kicllmeye baslayan insaat sekttrinde daralma sdreci fkinci yilina
girmistir. TUIK'in zincidenmis hacim endeksine gbre; 2020 yilimin ikinci ceyrek
doneminde sektdr, yillik bazda %2,7 kigllmdstir. Insaat sektérindeki daralma,
2019 yihnin aymi déneminde yasanan %12,7 oranindaki kigilmeden kaynakl
olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baglatilan uygun kosully konut kredisi
kampanyalan sebebiyle sinirli kalmistir,
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Yin Ggincl geyredinde ise, normallesme adimlanyla baglayan ekonomideki
canlanmanin bir taraftan GSYH've yansimalan beklenirken diger taraftan da
sektor rakamlanni  Gzellikle konut alaminda hayata gecirilen tegviklerin
desteklemesi beklenmektedir,

Bununla birlikte, sektdrin performansinda, keskin daralmanm yasandidi gegen
yilin ayni déneminden kaynakh olumiu baz etki azalmaya baslayacaktir. insaat
sektérd bu yilin ikinci ceyrek déneminde &neeki ceyrek doneme kiyasla %3,1
daralmigtir. Izleyen ginlerde ortaya cikacak performans koronaviris salgiminin
seyri ve makroekonomik gelismelerie sekillenecektir,

Salginin Olkemizde goérdlmesiyle bidikte, altyapr basta olmak Ozere insaat
ihalelerinde gerileme hizlanmis, yatinmlar durma noktazina gelmistir. TUIKin
yilin ikincl ceyrek donem GSYH verileri de insaat ve makine - techizat
yatinmlarini iceren toplam gayrisafi sabit sermaye yatinmlannda %6,1 orarunda
daralma yagandigini gistermektedir,

G5YH we Ingaat Sektdrinde Bayomenin Sy (% puan)

i

dRPY BOLNQE B D A

28

5,3
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Sektdre iligkin mevcut faaliyet ve gelecefie vénelik beklenti ile guveni gosteren
endeksler, karmagik bir gérinim ortaya koymaya devam etmektedir. TUIK'in
Insaat Sektérli Glven Endeksi, Nisan'da 77,2 seviyesinden 44,7 dizeyine
gerilemis, Mayis ayinda artisa gegerek 58,5 olmugtur. Haziran ayinda ise
yukseliginl hizlandinp 78,0 ardindan Temmuz'da 87,0 deferini alan endeks
Adustos'ta 85,0 ve Eylil'de 83,3 dizeyine gerilemistir. Benzer bigimde, ingsaat
sektorinde alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi %0,1 azalarak 69,9, gelecek
Ug ayhk dénemde toplam calisan sayisi beklentisi de %3,3 azalarak 96,6
dederini almistir, Faaliyetleri kisitlayan temel faktérierden "finansman sorunlan”®
%40,1'den %39,3'e inerken, "talep yetersizligi® %31,5'den %32 8'e cikmistir,
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Bir diger one cikan gésterge olan ve [MSAD tarafindan hazirlanan Insaat
Malzemeleri Sanayl Bilesik Endeksi'nin yurticinde sektére destek ve yurtdisinda
salgina ragmen gérece lyilegmenin etkisi ile 73,2 puana ylkseldidl agklanmistir,
Endeksin bilesenlerinden Faalivet Endeksi ayhk 3 puan artis ile yOkselmeyi
surdurmiy, Glven Endeksi'nde artis aylk 0,35 puan lle salgmna iliskin
belirsizlikier ve finansal kinlganhklardan kaynakl olarak siirh kalmis, Beklenti
Endeksi'nde ozellikle ihracat tarafinda izlenmekte olan artis son iki aydir
yavaslamistir,

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktbrler

Raporun hazirlanmas: sirasinda deferleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum meveut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degderleme konusu Kocaeli 1li, Dilovasi ficesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1
Parsel sayil, 20.799,28 m?* alanl tapu kayitlarina gére "Prefabrik Fabrika Binasi,
Betonarme Ug Kath Ofis Binasi, At6lye Binasi Bekgi Kullbesi, Trafo Merkezi Dért
Adet Su Deposu ve Arsasi” nitelikli tasinmazdir.

Dederleme konusu parsel topografik acidan diz bir zemine sahip olup,
geometrik olarak ¢eyrek cember formundadir.

Yapi ruhsatlanna ve yapi kullanma izin belgesine gore parsel Gzerinde toplam
14.897,56 m” alanh fabrika tesisi bulunmaktadir.

Mimari projesi ve yapi ruhsatina gére fabrika binasi tek kattan, idari bina
bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir. Parsel (zerinde yer alan
yapilar ve alanlan asadida belirtildi§i sekildedir.

Taginmazin mahallinde yapilan incelemede, mevecut yapilann projesi ile blydk
Glglde wygun olarak insa edildifl ve kullanildi gérilmdstir. Tasinmazin
uzerinde, ruhsatlandinlmig yap ve ilaveler asadida aciklanmistir,

YAPI ALAN
FABRIKA 9.769,00 m*
IDART BiNA 916,84 m* I
GUVENLIK BiNAST 44,00 m’
SU DEPOSU 116,12 m*
| ATOLYE - 234,00 m* I
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[ = IE’I‘IH.A-T DUVART - | _ EB:E,uu_ m? - 1
TRAFO 23,00 m’

| SU DEPOSU 162,50 m* |
SU DEPOSU 100,80 m*

I SU DEPOSU 100,80 m* |
FABRIKA EK HOL 10 971,00 m?
FABRIKA EK HOL 11 1.308,00 m’

I PIS SU ARITMA TESISE 160,00 m’ I
ATOLYE BINASI 103,50 m*

TOPLAM 14.897,56 m* '

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Parsel (zerinde yer alan idari binamin: zemin digemeleri zemin ve 1. katta
seramik kapl, duvarlar islak zeminlerde seramik kaph dijer alanlarda saten
boyalidir. Yapinin dis yizeylerine akrilik esasl dig cephe boyas: tatbik edilmistir,
Yapimin elektrik, su ve kalorifer tesisat) vardir,

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

Fabrika binasinin disinda arsa Gevresi istinat duvan + tel drgd ile gevrilmistir,

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin  teknik ozelliklerinin - de§erlemesinde
mahallinde tagmmaz ile iigili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmigtr,

Taginmazin Dederini Etkileyen Olumiu Faktirler

Merkezi kenumlu clmass,

Ana ulagim akslanna ve badlanti yollanna yakin kenumda bulunmas:,
C-100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na yakin kenumda olmas:

Ulagim imkanlannin kolay olmass,

Bilinirligi yiksek bir lokasyonda yer almasi,

Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almasi,

Taginmazin Dederini Etkileyen Olumsuz Faktrier
= Belirli bir alici kitlesine hitap ediyor oclmasi,
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4.7 Ruhsath Yapillarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih  Imar
Kanunu'nun 21'inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi

Gerektirip Gerektirmedigi Haklkinda Bilgi

Parsel Uzerindeki yapiya ait mimari proje, yap ruhsati ve yap kullanma izin
belgesi bulunmakta; vap anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

4.8 Dederleme Tarihi itibari fle Gayrimenkuliin Kullanim Amac

Dederlerne konusu tasinmaz imar durumuyla uyumlu olarak Sanayi Tesisi /
Fabrika nitelikli olarak kullanimaktadir,

4.9 Raporda Kullanilan Deder Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belll bir
tarinteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya "dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iligkin rakama ise “defer” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Dederi, Makul Deder)

Bir gayrimenkulin belidi bir tarihte alici ve satic arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkulin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacadi ve makul
bir slre taninacad,
- Herhangi bir kisitlayic etki ve baski elmaksizin,
- Abc ve satcnmn gayrimenkulle ligili bitdn elumlu-clumsuz sartlardan
haberdar oldudu,
- Alcimin tam olarak bilgilendirildi§i ve satici ile beraber hareket ettifi ve
Istekli oldudu varsayilan bir ortamda,
Degerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacag,
- Odeme nakit veya benzer araclarla pesin olarak yapilacafi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dodrultusunda, midlkin satilabilecedi en ylksek pesin
satiy bedeli ile ilgili olugturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Dlzenli Likiditasyon Dederi

Alc ve saticr arasinda gérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belidenen, takribi 3-6 ay aralidii icindeki en olasi nakit satis dederidir. Dizenli
likiditasyonda, pazarhiklar sonucunda variklann her biri igin en iyl dejerin
alinmasina calisiimaktadir,

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki gorismeler scnucunda
fiyat konusunda anlasmaya vanlamazsa, varhklann acik arttirmayla satilmas;

anerilir,
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4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)

Halka agik dizenlenen bir agk arttrmada, ekonomik trendler ve zoruniu satis
kogullan goz éninde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olas nakit
dederdir. Zorunlu likiditede, varliklann olabildiince ¢abuk satilmas amaclanir.
Bu nedenle gerekll indirimler yapilan gayrimenkulierin sabtisi kcin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Y&ntemler

Uluslararas: kabul gérmis kavramilar igerisinde dért farkh dederleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklasimi®, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklagimi®, "Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi™dir,

4.10.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagim

Bu vyaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer niteliktekl
gayrimenkullerin fiyatlan kullamiimaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller
satig/kiralama fiyab ve bunun taribi, konumu, biyokla§d, kullamm ve fiziki
durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin fivatlar ile
kargilaghrmaya dayal bir iglemle defier takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki
milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasim

Iki metodolojik yaklagimla bu cahsma yapilabilmektedir,

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil icin Gretecedi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kesullanna gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin hesaplanmasidir.

Geliri  Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu):Gayrimenkullin makul sayida
olugan bir donem boyunca kiralanmas: veya igletilmesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glncel ekenomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullamimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle defer takdirinin yapilmasi islemidir,

4.10.3 Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar clmak Gzere ki farkh
fiziksel olgudan meydana geldidl kabul edilir.

Mallyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine
konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kan da dahil olmak (zere tahmin edilerek

hesaplarr, Yéntemnde, gayrimenkulin kalan bir ekonomik &mre sahip oldugu

kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan,
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fonksiyonel ve ekonomik agdan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi
duguncesi ile yeniden inga maliyeti dederinden yipranma payr disilir.

Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme malivetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
dedere gayrimenkuldn arsa dederinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.
Galismalarda gayrimenkulin bina malivet dederleri, Bayindirlik Bakanhd: Yapi
Birim Maliyetleri, binalanin teknik &zelliklerl, binalarda kullanidan malzemeler,
piyasada aym oGzelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gorismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gz dndnde bulundurularak dederlendirilir,

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma
paylanm gosteren cetvel ile binarmn gbzle gbrildr fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmgtir,

4.10.4 Gelistirme Yaklagimi

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu caigmada planlanan bir proje ve/veya arsa Gzerinde
geligtirilebilecek projeler varsayimlaria modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkin, finansal olarak olanakh, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmahdir, Bu galigmalarda projenin girisimel yéninden
incelenmesi  yapiir, Calgma kapsaminda proje konusu GOrdndn yer aldii
sektorin mevcut durumu ve gelecee yonellk beklentilerin incelenmesi ve
dederlendirilmesi stz konusudur,

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmarnn
pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgill bir gelir-gider tahmini yapilir,

Geligtiriimesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje lle ilgili
varsayimlarda bulunulur,

Bu galismalar neticesinde projenin performans tahmini vapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deder hesabi yapiir. Ozelikle
Ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin gok farklik gostermesi ve bu
nedenle emsal karsilagtrmanin her zaman mimkdn olmamasi sz kenusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde milkin gelistiriimis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu deferden gincel milk dederine ulasilmas: mimkdndar,

4.11 Degerleme fIgleminde Kullanilan Varsayimlar wve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan taginmazin  dederinin  tespiti talep edilmistir, Dederleme
caligmasinda mevcut pazarda benzer odzellikler tasiyan ve satisa/kiraya arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma yaklagimi ile
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Maliyet Analizi yaklagimi birlikte kullaniimistir. Emsal Karsilastirma Yantemi icin
agagwdaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alic ve satico makul ve mantikh hareket etmektedir.

- Taraflar deferleme konusu taginmaz ile ilgili her konuda tam bilgl
sahibidirler ve kendilerine azaml fayday safjlayacak sekilde hareket
etmektedirler,

- Taginmazin satisi igin makul bir sdre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilimaktadir,

- Tasinmazin alm sabm islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

4.12 Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Seclimesinin Nedenleri

Degerleme cahsmasinda mevcut pazarda benzer dzellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildi§l igin Emsal Karsilagtrma Yaklasimi ile
Maliyet Olusumian Analizi uygulanmustir, Parsel (zerinde yer alan yapilann
dederi Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmustir.

Her iki yontem sonucu ulasilan dederlerin ortalamas: lle taginmazlann ginimiz
pivasa kogullanndaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis defjeri
belidenmistir.

4.13 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

Dederleme tarihi itiban ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel (zerindeki mevecut proje icin
yapilmagtir,

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Dederleme konusu taginmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlan
yontemi kullaniimamestir.

4.15 Maliyet Olusumlan Analizi

Maliyet Yaklagiminda gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar{tesisler) slmak
uzere ki farkh olgudan meydana geldidi kabul edilir, Malivet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastrmas: yaklasimi kullanilarak

yapilrmastir.

Gayrimenkulin bina maliyet dederleri, Bayindirhk Bakanhfi Yap Birim
Maliyetleri, binalann teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni ozelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri, miteahhit firmalaria
yapilan gorismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetier
g&z dnlnde bulundurularak dederlendirilir.
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Binalardaki yipranma pay), 02.12.1982 tarih ve 17886 sayill Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gbzle gordllr
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplamr.

44 Yapi Dederi = 1.920,00 TL (2021 Yil Dederi)
3A Yapi Dederi = 1.360,00 TL (2021 Yih Dederi)
2B Yapi Dederi = 940,00 TL {2021 Yil Dederi)

Taginmazin deder hesaplamasinda Parsel Gzerinde yer alan yapilann yapi
siniflan, yaglan, fiziki dzellikleri, alanlan, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma
oranlan dikkate alinarak yapi dederlerine ulagimigtir, 2021 Mart Ayi'nda
yaynlanan bina maliyet dederlerinin gOncellijini kaybetmesi géz éniinde
bulundurularak dederlerin 2021 Yeniden Dederleme Oram ile carpilarak
gﬂmgllenn‘nezi gerektigi kanaatine vanlmigtir. 27/11/2021 tarihli ve 31672 sayil
Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Teblidi (Sira No:533) ile
yeniden dederleme oram 2021 yilb icin %36,20 olarak tespit edilmistir,

Yapi Birim Dedjeri = (4A Yap Degeri) 1.920,00 TL/m® x 1,3620 =
= 2.615,04 TL/m

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

Yapi Birim Dederi = (2B Yapi Deeri) 940,00 TL/m’ x 1,3620 =
= 1.280,28 TL/m

109 ADA 1 PARSEL YAPI DEGER]

s [wan | [ i e [marimen g s
FABRIKA 9.769,00 IV-A 2.615,04 10% 22.991,693,18
toari Bina | 916,84 INI-A 1.852,32 10% 1.528.452,96
Gﬂﬂs‘f” 44 11-B 1.280,28 10% 50.699,09
suDEPOSU | 116,12 11-B 1.280,28 10% 133.799,50
ATOLYE 234 -8 1,260,28 10% 269.626,97
’rﬂ,ﬁ'{ 888 -8 1.280,28 10% 1.023.199,78
TRAFO 23 11-B 1.280,28 10% 26.501,80
SUDEPOSU | 162,5 11-B 1,280,28 10% 187.240,95
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SUDEPOSU | 100,8 1-B 1.280,28 10% 116.147,00
SUDEPOSU | 100,8 11-B 1,280, 28 10% 116.147.00
”‘Egjl_“fn“ 971 IV-A 2.615,04 10% 2.285.283,46
ot | 130800 | 1va 2.615,04 10% 3.078.425,09
PIS SU
ARTTMA 160 -8 1.280,28 10%: 184,360,132
TESIS]
ﬂﬁg 103,5 11-8 1,280,238 10% 119.258,08
Gevre dizenlemesi ve difer ilave malivetier 700.000,00
TOPLAM 32.810.835,18
ARSA DEGER{
Arsa Alani Birim Br
ADA / PARSEL (m2) (TL/m?) Toplam Deder (TL)
109 ADA 1 PARSEL 20.799,28 4.500,00 93.596,760,00

Maliyet Yontemine Géire Tasinmazin Yasal Durum Degerleri

Arsa Dederi 93,596.760,00 TL
Yapi Degeri 32.810.835,18 TL
Toplam 126.407.595,18 TL

4.16 Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Seciimesinin Nedenleri

Bu yontemde Pazar bilgilerinden faydalamimig, bbilgede yakin dénemde pazara
cikarilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler gergevesinde bulunan Satilik Arsa, Fabrika emsalleri Gzerinden fiyat
ayarlamasi yapiimis ve deferleme konusu tasinmazlar icin satiy ve kiralama
birim fiyatian belirlenmistir.
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Bulunan emsaller; ana yola olan cepheleri, imar durumlan, toplam alanlan,
konum, reklam kabiliveti, kullarm fonksivonu gibi kriterler dahilinde

karsilagtinlmstir,

Arsa Emsalleri

Dederleme konusu taginmazla ayni OSB icinde taginmazin kuzeybatl caprazinda
yer alan kdge cephell 102 Ada 6 parsel nolu sanayi alan imarl taginmazla aym
yapilasma sartlanna sahip, 9.998,00 m? alanh arsanin 30.000.000,00 TL bedelle
satiik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazda % 10 pazarlk payimin bulundudu

dgrenilmistir.
| Birim saT1s DEGERE 9996 m: | aso0Tums |

i = -

Dederleme konusu tasinmazla ayni OSB icinde sanayl alami imarl tasinmazla
aym yaplagma gartlanna sahip, 30.000,00 m® alanh arsanin 40.000.000,00 TL
bedelle satihk oldufju bilgisi alinmstir. Taginmazda % 10 pazarlk payinin
bulundudu &§renilmistir,

BiRtM SATIS DEERI 0.000m* | 1600Ti/mE |

Dederleme konusu tasinmazla ayrni OSB iginde, daha kétl konumda, sanayi
alami imarh, taginmazla aym yapilasma sartlanna sahip, 30.000,00 m? alanh
arsanin 110.000.000,00 TL bedelle satihk oldudu bilgisi alinmistir.

Birim saTIS DEGERE 30.000 m3 3.666,67-TL/m?

Yetkili ile yapilan gériismede, OSB genel kurulu tarafindan 2021 yih arsa satis
birim fiyatmun 5.000 TL /m? olarak belirlendigi bilgisi alinmistir,

j BIRiM SATIS DEGERE 1.000 m? ] 5.000-TL/m? ]
F ——
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE ARSA DEGERT
Arsa Alam Birim er
I ADA / PARSEL (m3) (TL/m?) Toplam Deger {TL)
109 ADA 1 PARSEL 20.799,28 4.500,00 93.596.760,00 TL

J-lI Vatan Caddess Eriak Bankas: Konutlan A3 Blok Kat-1 Dare 5 FATIN / 15T ANBUL

Tel: OI02 635 11 61  Faks: 0212 635 11 63 ware,rehberdeceriems. coen r -
iyl B e



il Efelkiraini diver e Kousrm o Y@l il

Eggmfnaufgﬂe;::;lnlm AS. QEHaEq

FABRIKA Emsalleri

1- Century2l Star Gayrimenkul 0 (216) 394 50 40 -0 (532) 525 05 33
Degerlemeye konu taginmazia ayni 0SB iginde konumlu, 27.000 m2 alanh parsel
kayith ve 25.000 m2 fabrika binasi olan taginmaz igin 300.000.000 TL
istenmektedir.

(%10 Pazarhk pay takdir edilerek birim sabs dederi hesaplanmistir)

BiriM SATIS DEGERT 27.000 m? 10.000-Tl/m3

= KO f ngas gmanhk Metenan Igg p B ;
Dederlemeye konu taginmaza yakin konumda Gebze kimya organize sanayi
bélgesinde konumlu, 10.000 m2 arsa (zerinde 5.500 m2 kapah alanh fabrika
icin 65.000.000-TL istenilmektedir.
(%10 Pazarlik pay) takdir edilerek birim satis deferi hesaplanmgtir)

] BiriM SATIS DEGERE 5.500 ma? 10.636-TL/m?

- -

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda Dilovasi Organize Sanayi
Bdlgesi'nde konumliu, 12.000 m® arsa (zerinde 11.000 m* kapal alanh fabrika
igin 65.000.000,00 TL istenilmektedir.

BiriM SATIS DEGERE 11.000 m2 5,909,09-TL/m*

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER HESAPLAMASI

¥ I Yap: Al
Ada / Parsel e ( mI:;- - EI?I‘T ﬁ" ._." Toplam Deger (TL)
109 Ada 1 Parsel| 14.897,56 m2 8.200,00 122.159.992,00

Yukanda listelenmis emsaller, taginmazla ayni OSB icerisinde ve aymi imar ve
yapllagma gartlannda yer almakta, hilihazirda sahista clan gayrimenkullerdir.
Emsallere iligkin veriler beyana dayalidir.

Son zamanlarda dolar kurunda yasanan dalgalanmalar sebebiyle beyan edilen
fiyatlar Gzerinden pazarhk marjlan ylksek olabilmektedir, Emsal tasinmazlann
bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir kisminin ise tam olarak tespit edilmis
olup bu konumlan gbsteren kroki asafidaki gibidir,

3l | ¥eimn Caddes Ermdak Backag Koratilsn &% Blok ¥at: | Daire:6  FATIM / [STANBUL
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4.17 Emsal Karsilastirma Yaklagimina Gére Deder Analizl

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m? dederleri dederlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blylkligli ve cevrede bu biylklokte arsamin
azlidi, migteri celbl, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayl yukanda belirtildigi gibi elugmustur,

EMSAL KROKISI

KON TASSNRAR

4.18 Kira Dederi Analizi ve Kullamlan Veriler

Bolgede kiralik emsal bulunamamis olup halihazirda kirada olan yerler ve
bélgedeki emlakqilann gorigleri alinarak tasinmazin KDV haric ayhk kira degeri
hesaplanmistir.

BIRIM AYLIK
panses | iy | Mmavecent | UK | SRR
[TL/M?
109 ADA 5
1 paRsgL | 19-897.56 m ~ 35,00 520.000,00 TL | 6.240.000,00 TL

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bafh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde, dederleme tarihi itiban Ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

wabgn Caddesid Eevlek Bunladi Korudiyn A3 Mo Eat: ] Daire: 5 FATEH / | STaMNLL
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4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanmilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Dederlerne tarihi itibar ile parsel Gzerinde yeni geligtirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup deferdeme cahgmasi, parsel Gzerindeki mewvcut proje icin
yapilmisgtir,

4.21 En Yiiksek ve En lyi Kullanim De§eri Analizi

Dejerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal clarak gergeklestirilebilir ve en yiksek dederi getirecek en olas
kullammidir, Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkill ve verimli kullanim
geklinin mevcut kullanim sekli eldudu ddstndlmektedir, Tasinmazlarin mevcut
kullamm seklinin (Fabrika - Sanayi Tesisi) en uygun kullamm sekll oldudu
kanaatine vanimistir.

4.22 Miigterek veya Béllinmiis Kisimlarin Dederleme Analizi

Dederleme tarihi itiban ile séz konusu taginmazlar tek malike aittir. Uzerinde
balinmis veya misterek kullamm bulunmarmaktadir,

4.23 Hasilat Paylagimi ve Kat Karsihidi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Dederieme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni geligtirilmis herhangl bir proje
veya parsel icin yapidmis herhangi bir hasilat paylagimi ya da kat karsihig
sozlegmesi bulunmamaktadir.

BOLOM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESE

5.1 Farkh Dederleme Metodlarimin Analizi, Sonuclannin
Uyumlagtinimasi ve Bu Amacla Izlenen Yéntem ve Nedenler

Fabrika - Sanayi Tesisi olarak kullamilan 109 Ada 1 parselin dederlemasi igin
Maliyet Analizi ve Emsal Kargilastirma yaklasimlar kullamilmistir.

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer dzellikler tasiyan ve satisa arz
edilen arsalar, mistakil binalar, tasinmazlann nitelikleri, alantarn, kullamm
amaclan, taginmazlann konumu ve cephesi dikkate alinmug, tasinmazlann
bulundudu bélgede yapilan tespitier, firma yetkililerinden ve resmi kuruluglardan
temin edilebilen bilgiler kargilagtnlarak elde edilen sonuglann bir arada
yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir.

Her iki yontem sonucu ulagilan dederler agadida belirtilmis olup, tasinmazin
nihal piyasa dederinin her iki yéntemn ile hesaplanan piyasa defererinin
aritmetik ortalamas: olacad disindlmistir.
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EMSAL |

ADA j KARSILASTIRMA MALIYET YAKLASIMI = UYUMLASTIRILM
PARSEL '!"A-H{-L.ll.ill-l! :famt DEGERI (KDV HAREC) PivASA uﬁenim
KDV HARIC)

| Porel | 122.159.992,00 TL | 126.407.595,18 T | 12438500000

5.2 Asgari Billgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dederleme cahsmasi sonucu SPK Mevzuati uyannca dederleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler raper icerisinde bulunmaktadir,

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadif

Dederleme konusu taginmaz Gzerinde yapi bulunmakta olup, s6r konusu yapilar
projesine ve yapi kullamim izin belgelerine uygun inga edilmistir,

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak wve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm
Ortakhiklar Portfoyiine Allnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadid

Mevcut dederleme Gayrimenkul Yatinm Ortakhd igerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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6.1 Sorumlu Degerlemea Uzmaninin Sonug Climlesi

Taginmazlarin yukanda belirtilen &zellikleri géz oniinde bulunduruldudunda
“Satilabilir/Kiralanabilir™ nitelikte olduju Gngérilmektedir.

6.2 Nihai Defer Takdiri

Miilkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait olan; Kecaeli
I, Dilovas: llgesi, Demirciler Mahallesi, 109 Ada 1 Parsel sayili, 20.799,28 m?2
alanh tapu kayitlarnina gére “Prefabrik Fabrika Binasi, Betonarme Uc Kath Ofis
Binasi, Atdlye Binasi Bekgl Kullbesi, Trafo Merkezi Dért Adet Su Deposu ve
Arsas)” nitelikli tasinmazin yliz Glglmd, imar durumu, kullamm amaci, konumu,
yapilann yag, fiziki ve mimari dzellikleri, alarm, ginimiz ekonomik kosullar ve
bolgedeki gayrimenkullerin  satis  bedelleri géz 6&ninde bulundurularak,
31.12.2021 tarihli meveut durum dederlerinin:

KDV Haric Pivasa Dederinin:
124.285.000,00 -TL (Yuzyirmidértmilyonikiylzseksenbesbin Tlrk Liras:)

KDV Dahil Pivasa Dederinin:

146.656.300,00 -TL (YizkirkalumilyonaltryGzellialtibindgylz Tlrk Liras:)

olacad) tahmin ve takdir edilmistir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Mustafa TATARCIM Eylp SAMAN
Degerleme Uzman Sorumiu Dederlerne Uzman
SPK Lisans No: 405020 SPK Lisans No: 400699
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