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

REEL
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 1.09.2023
DEGERLEME
BASLANGIC TARIHi 4.09.2023
DEGERLEME BITIS
TARIHI 10.11.2023
RAPOR TARIHi 11.10.2023
RAPOR NO OzY-2309004
KULLANIM AMACI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
GIZLILiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL iLi SILIVRI ILGESI DEGIRMENKOY MAHALLESI 129 ADA 1-

DEGERLEME KONUSU| 5 3 6.7.8 NOLU PARSELERIN PAZAR DEGERI TESPIT]

FEVZIPASA MAHALLESI GOLET CADDESI 129 ADA 6-7 NOLU
DEGERLEME ADRESI PARSELLER, DING SOKAK 129 ADA 1-8 NOLU PARSELLER, ARDIC
SOKAK 129 ADA 2-3 NOLU PARSELLER, SILIVRI/ISTANBUL

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Tebli§g "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15. Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkletimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.4 - Arsa Payi Karsiigi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Aragtirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Takbis Belgeleri (kopya)

Ek 3 - Yapilagmaya iligkin belgeler (kopya)
Ek 4 - imar Durumu

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEM]I
menkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Silivri iigesi, Fevzipasa Mahallesi'nde bulunan 129 ada 1-2-3-
6-7-8 nolu parsellerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

0zY-2309004 SILIVRI 5



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

REEL

DEGERLEME
e - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 129 ada 1-2-3-6-7-8 nolu parsellerin degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu taginmazlar igin OZY-2309004 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gdrev

almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet

degerleme raporu hazirlanmistir. 2021
kapsaminda hazirlanmamistir.

yilinda hazirlanmis olan

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0ZY-2101088 0zY-2201104 OY-2208054
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022
129 ADA 1- 129 ADA 1- 129 ADA 1-
2-3-6-7-8 NOLU 2-3-6-7-8 NOLU 2-3-6-7-8 NOLU
Rapor Konusu PARSELERIN PARSELERIN PARSELERIN
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
TESPITI TESPITI TESPITI
Onur OZGUR Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
E y KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 12.230.000 TL 24.541.000 TL 37.081.000 TL
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEG

ERLEM]I

renkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

191 Nolu Parsel

ili ISTANBUL

iigesi SILIVRI

Bucagi

Mahallesi DEGIRMENKQOY MAH.

Koy

Sokagi

Mevkii TAHTA KOPRU

Pafta No

Ada No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Parsel No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Alani EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Vasfi EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Siniri

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ

Sahibi OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SAN. A.S. / 1

Yevmiye No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Cilt No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Sayfa No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Tapu Tarihi EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Sira Parsel .. n. |YUzOlgimii| Cilt | Sahife | Yevmiye Tapu
No |AdaNo| — . | Niteligi | ooy No | No No Tarihi
1 1249 1 ARSA 1.285,00 104 10222 49749 24.09.2003
2 129 2 ARSA 602 28 104 10223 3401 18.08.19499
3 129 3 ARSA 227772 104 10224 3300 07 .07 2003
4 129 i ARSA 685 31 105 10227 8534 21052013
5 129 [ ARSA 3.452.49 105 10228 2168 23.02.2006
a] 129 8 ARSA 902 48 105 10229 8820 14.07.2008
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEM]I
menkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 04.09.2023 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi izerinden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

129 Ada 6 Parsel Uzerinde;

Serhler Hanesinde:

TEDAS lehine 25.12.2019 tarih, 35985 yevmiye ile 1 TL bedel karsiliginda 99 yil sire ile kira
s6zlesmesi vardir.

Diger tasinmazlar tzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ¢ yilhk mdlkiyet bilgileri sorgulandiginda tasinmazin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmadigi gézlemlenmisgtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Silivri Belediyesi imar Midiirligi'nden alinan imar durumu belgesine gore;

129 ada 1-2-3-6-7-8 nolu parseller; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 dlgekli Degirmenkdy Uygulama imar
Plani kapsaminda E=0.50, H=2 kat, 12,50 metre olmak Uzere sanayi alaninda kalmaktadirlar.Minimum
parsel biyikiligi 5000 m?dir. Cekme mesafesi 10 metredir. Sosyal ve idari Tesislerde max.h=9.50
metredir. (emsale dahildir)

Silo, Baca, su depisu, asansor kulesi ile tretimde kullanilan ara¢ gere¢ ve makinalar gibi teknolojik
gereklilikler nedeniyle ihtiyag duyulan yapi ve tesislerde yukseklik yengok=27.50 metreyi asmamayacak
sekilde yan ve arka bahge mesafeleri 5 metreden az olmamak kosulu ile uygulama yapilabilir.

ilgili parsellerde yap ruhsatina esas imar durumu asamasinda talep edilen parsellere gore tevhid sarti
degerlendirilecektir.

Parsellerin net parsel oldugu, terklerinin bulunmadidi bilgisi sifahen edinilmigtir.

0zY-2309004 SILIVRI 8



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

REEL

DEGERLEMF
menkul - Fixibilite - Proje

DEGIRMENKOY 1/1000 OLGEKLi PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER:

- Planlarda islenen kadastro tasdiksizdir.

- Plan uygulama kosullari ile gegerlidir.

- Yapilarda Deprem Ydnetmeligi'ne uyulacaktir.

- Egimden dolay! 1 kattan fazla iskan kazanilmaz.

- E.N.H altinda kalan parseller icin BEDAS’ in gortsi alinir.

- Kamuya ait alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

KATLAR:

- imar Planinda Yapi Adalari igerisinde belirtilmis Yapi Diizeni, ingsaat Emsalleri ve Yapi

Yukseklikleri esastir.

- Cati ve cekme kat yapilamaz.

- Yapi insaat alani= KAKS x imar parseli alanidr.

- Bu planlarda yer almayan hususlarda Planh alanlar Tip imar Yénetmeligi Hikimleri gegerlidir.

Il. Grup Sanayi:

Siutten mamil gidalar, meyve ve konserve yapimi, nisasta, glikoz, maya, salga, ¢cay, makarna vs.
yiyecek maddeler, alkolsiz igecekler, titln isletmesi, iplik, kesim, blukim, sarma vb. kagit mamdilleri,
trikotaj fabrikasi, sut, kenevir, yapistiricilar, kozmik tuvalet egyasi, parfumeri, kokulu sabun, ecza, sabun,
temizleyicilerin paketlendiriimesi, seramik imalati, teneke, aliminyum vs. metal ambalaj maddeleri,
makina montaji, elektrik aletleri, 1siklandirma araglari, fotograf makinalari, otomotiv tali malzemeleri,
metal Urlnlerini levha seklinde mal, buz fabrikasi, plastik mamudiller, ambalaj malzemeleri, imalat. Min
parsel alani: 5000 m? dir. Cekme mesafesi: 10 m dir. Hmaks:2 kat 12.50 m dir. Sosyal ve idari
Tesislerde Max H: 9.50 metredir (Emsale dabhildir).

- Uygulama imar planinda sadece emsal degeri belirtiimis sanayi ve konut disi kentsel galisma
alanlarinda; cekme ve bahge mesafeleri icinde taban alani kullanimi serbesttir On ve arka bahce
mesafesi hi¢ bir kosulda 10m'den az olamaz. Parsel cephesi 40 m'den fazla olan parsellerde yan

bahge mesafesi 10 m olarak uygulanacaktir. Parsel cephesi 40 m ve daha az olan parsellerde ise

parsel cephesinin 1/4'G oraninda yan bahge mesafesi uygulanacaktir.

(llgi plan notlari; SILIVRI ilgesi, 21.10.1992 tasdik tarihli kdy yerlesik alani, 30.03.2001 tasdik tarihli
I.Etap, 16.05.2001 tasdik tarihli lll.Etap, 01.06.2001 tasdik tarihli IV.Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Planlarina ait plan notlari paftalarinin tek bir plan notu seklinde dliizenlenmesine iligkin imar plan tadilati
Belediye Meclisinin 11/11/2016 tarih ve 92 sayili karari dogrultusunda hazirlanan, ilgi uygulama imar
plani degisikligi istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisinin 11/05/2017 tarih ve 710 sayili karari ile kabul
edilmis ve istanbul Bliyiiksehir Belediye Bagkaninca 10/07/2017 tarihinde onaylanmistir.)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrunenkul - Fizibilite - Proje

0ZY-2309004 SILIVRI 10



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

REEL

DEGERLEMF
( menkul - Fixibilite - Proje

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Silivri Belediyesi imar Mudurliigi'nde 129 ada 6 parsele ait olan imar dosyasi tarafimizca
incelenmistir. incelenen dosyasinda;

* 08.04.1975 tarih, 2/27 sayili insaat ruhsatnamesi ( yol kotu Uzerinde 1 katli, 91 m? alanh yapi
icin tanzim edilmis )

* Tarihi okunamayan, 3/24 sayili insaat ruhsatnamesi ( yol kotu Uzerinde 1 katli, 161 m? alanli
yap! icin tanzim edilmis, yapi ilavesi igin verilmis olan ) - bu ruhsatnamenin projesi
bulunmamaktadir.

*05.03.1985 tarihli 16/130 sayili yikim karari ( ruhsatsiz ve yola tecavizli kisminin yikim karari
)

*30.12.1976 tarih, 1/7 sayili yapi tatil tutanagi ( 14,00 * 7,60 ) m? lik temel désemesi nedeni ile
tanzim edilmis

*15.05.1991 tarih, 228/19 sayili encimen karari ( yapinin bati cephesinde 179 m? alanh 2 katli
mustemilat yapimi nedeni ile tanzim edilmis )

* 22.12.2018 tarihli KOLV5E47 sayili yapi kayit belgesi ( 1.170 m? alanh yapi i¢in verilmis )
goriimustar.

* 08.04.1975 tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.

Diger tasinmazlara ait imar arsivinde herhangi bir dosya bulunmamaktadir.

Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrumenkul - Fixibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Silivri ligesi, Fevzipasa Mahallesi'nde bulunan
129 ada 1-2-3-6-7-8 nolu, arsa vasifli parsellerdir. Parseller dértgen seklinde olup, diz bir
topografyaya sahiptirler. 129 ada 1 parsel (zerinde sokullp tasinabilir prefabrik tek katli
yatakhane amagli kullanilan konteyner tipi yapi bulunmaktadir. 129 ada 2 parsel Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 129 ada 3 parsel lizerinde 1 adet trafo, ekonomik degeri
olmayan sac-galvaniz tek katli depo tarzi yapilar bulunmaktadir. 129 ada 6 parsel Gzerinde 2
kath imalathane tarzi yapi bulunmaktadir. 129 ada 7 parsel Uzerinde 2 adet sac-galvanizden
mamul depo tarzi yapi bulunmaktadir. 129 ada 8 parsel Uzerinde yapi bulunmamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Corlu- istanbul Yolu'na yakin konumludur. Konu tasinmazlarin
bulundugu bélge depolar, fabrikalar ve yer yer bos arsalarin bulundugu bir konumdur. Alt yapi
imkanlari tamamlanmistir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

istanbul ili, Silivri ilgesi, Fevzipasa Mahallesi 'nde yer almakta olup taginmazlara ulasim yakin
konumlu Golet Caddesi ni kullanan toplu tasima araglari ile ulasim saglanabilmektedir
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrunenkul - Fizibilite - Proje
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEMF
menkul - Fixibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

129 Ada 1 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu ylz élgcimu 1.285,00 m?dir. Parselin planda kuzey
cephesinde Ardi¢ Sokagda yaklasik 42 metre cephesi, batisinda bulunan Ding Sokaga yaklasik
32 metre cephesi bulunmaktadir. Uzerinde sékiiliip tasinabilir prefabrik tek katli yatakhane
amacl kullanilan konteyner tipi yaklasik brit 270 m? alanli yapi bulunmaktadir. Bu prefabrik
yapilar tasinabilir olduklarindan degerleme esnasinda dikkate alinmamistir.

129 Ada 2 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dértgen seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz o6lgimi 602,28 m?dir. Parselin planda kuzey
cephesinde Ardi¢ Sokagda yaklasik 13 metre cephesi bulunmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

129 Ada 3 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dértgen seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz olgimia 2.277,72 m?dir. Parselin planda kuzey
cephesinde Ardic Sokaga yaklasik 23 metre cephesi bulunmaktadir. Uzerinde 1 adet trafo,
ekonomik degeri olmayan sac-galvaniz tek katli depo tarzi yapilar bulunmaktadir. Bu yapilar
ekonomik degerlerinin olmamasi nedeni ile degerleme esnasinda dikkate alinmamistir.

129 Ada 6 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dértgen seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz o6lgimi 685,31 m?Zdir. Parselin planda gliney
cephesinde Gélet Caddesi'ne yaklasik 25 metre cephesi bulunmaktadir. Uzerinde 2 kattan
ibaret olan, zemin kati yaklasik brit 658 m?, normal kati yaklasik brit 372 m? kapali alan olmak
Uzere toplam yaklasik brit 1.030 m? alanl yapi bulunmaktadir. Zemin kati depolama ve
imalathane olarak, normal kati ofis, yatakhane amacli olarak kullaniimaktadir.

129 Ada 7 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dértgen seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yuz o6lgimi 3.452,49 m?dir. Parselin planda gliney
cephesinde Golet Caddesi'ne yaklasik 32 metre cephesi, batisinda bulunan Din¢ Sokaga
yaklasik 85 metre cephesi bulunmaktadir. Uzerinde 2 adet sac-galvanizden mamul depo tarzi
yaklasik brit 128 m? yapi bulunmaktadir. Bu yapilar ekonomik degerlerinin olmamasi nedeni ile
degerleme esnasinda dikkate alinmamisgtir.

129 Ada 8 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dértgen seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz 6lgimi 902,46 m?dir. Parselin planda batisinda
bulunan Ding Sokaga vyaklasik 22 metre cephesi bulunmaktadir. Uzerinde yapi
bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Blngn

mEI

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Silivriilgesi

istanbul Avrupa yakasi'nin bati kisminda, 41 derece, 3 dakika kuzey paraleli ve 28 derece, 20
dakika dogu meridyenlerinin kesistigi noktadadir. Batisinda Tekirdag iline bagh Corlu ve
Marmaraereglisi ilgeleri, dogusunda istanbul iline bagli Biiyiikkgekmece ilgesi, kuzeyinde istanbul
iline bagl Catalca ilgesi, kuzeybatida Tekirdag iline bagh Cerkezkdy ilgesi, glineyinde ise
Marmara Denizi yer alir. Marmara Denizi'ne kiyilarinin uzunlugu yaklasik 45 km. olan ilgenin
yuzolgimi yaklasik 760 km#dir (tarim arazileriyle birlikte 860 km?). 18 mahallesi ve 8 beldesi
bulunan ilgenin merkezi ise 7 mahalleye ayriimistir. Beldeleri sunlardir: Selimpasa,
Degirmenkody, Gimisyaka, Canta, Celaliye-Kamiloba, Ortakdy, Kavakh ve Blylk Cavuslu.
Koéylerin adlar ise; Akoren, Alipasa (5216 Sayili Buylksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusirildi), Bekirli, Beyciler, Cayirdere, Celtik, Danamandira, Fener,
Gazitepe (5216 Sayili Biyuksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin mahallesi konumuna
dislralda), Kadikoy, Kicuk Kiligh (5216 Sayili Blylksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusurildid), Bayik Kiligh, Kurfalli, Sayalar, Seymen, Kuglik Sinekli, Blytlk
Sinekli ve Yolgati'dir. iigce topraklari genelde az egimli alanlardir. Silivri yoresinin iginde
bulundugu bélgedeki topografya, hafif dalgali dizlikler bigiminde, yuUksekligi 60 metreyi
gecmeyen tepeler seklindedir. S6z konusu topografya; glineyde deniz kiyisindan baslamakta ve
kuzeye dogru yavas yavas yukselmektedir. Doguda, Muratgesme bdlgesindeki Keltepe ile
Araptepe, baslica engebeleri olusturmaktadirlar. ilge dahilinde yilkksek daglar bulunmamaktadir.

1970'lere kadar birgok yerde bad olmasina ragmen, glinimuizde Gzim yetistiriciligi neredeyse
hic yapiimamaktadir. Bagcihdin yok olmasinin sebebi, ilgedeki Rumlar'in gdg¢e zorlanmis
olmasidir. Sebze yetistiriciliginin de giinden gline azaldi§i goérilen Silivri'de, karpuz yetistirme
konusunda bir saplanti oldugu gorulmektedir. Cok az miktarda aricilik yapilmakla birlikte,
blylkbas hayvan yetistiriciligi de glinden gliine azalmaktadir. Genellikle sigir-inek ve koyun
yetistirimekte olup Danamandira Koéyi'nde manda yetistiriciligi az da olsa devam
etmektedir.lhman iklim kusagd: 6zelliklerine sahiptir. Uzun yillar ortalamasina goére Silivri'de
yagislar sonbaharda baslamakta ve 6zellikle kis aylarinda yogunlagsmaktadir. Bolgede, Trakya
ikliminin 6zellikleri goértlmektedir. Kiglar genellikle soduk ve yagish, yazlar ilik ge¢cmektedir.Her
kis olmasa da baz kiglar ilce merkezinde kar yagisi gorulebilmektedir. Yillik ortalama yagis
miktar 600—700 mm'dir. Kuzeye ve batiya gidildik¢e kara ikliminin etkileri artmaktadir. Yillik isi
ortalamasi 13,7 C'dir. En sicak ay (35,4 C) Adustos, en soguk ay ise (ortalama 2,0 C) Subat
ayidir. Yillik rutubet ortalamasi yiizde 77, yagis ortalamasi ise 691,4 mm'dir. Tirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nufus Sayimi Sonuglarina goére Silivri'nin Toplam Nufusu 217.163 kKigidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondd.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (izere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari lzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dunyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektériina etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son ¢eyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baslamistir.
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2022 yili dérdincia cgeyregi jeopolitik belirsizliklerin strdiglu ve kiresel biuyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirimlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel 6lgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmis oldugu degerlendirilirken, distisiin zaman alabilecedi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar strmistir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden guUgli bir sekilde gikan Tlrkiye ekonomisinin blylime hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore 2022
yilinda %5,6 oraninda blyudiu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk geyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yar
Raporu).

Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢ceyregi kiresel blylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdérli son dbénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikiumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacagi beklentisi kiresel blyime Uzerinde asagi yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiy bir miktar hafifletse
de siki isgucl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tuarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son (¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son ¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma strmustir. ihracatta yavaglama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
gOrulmuistir. Ticaret Bakanligi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni ddnemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki
dalgalanma, baz vergi kalemlerindeki vylkselis ve Ucret artislan yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusunin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gecis slreci dahilinde sadelestirmeye baglamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artirnminin yani sira parasal sikilastirma sturecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurti¢ci Hasila

!'SSYH Kisi Bagi Gelir . GSYH Kisi Bagi Gelir Biiyiime** o rta:lr:l‘ii Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 704
2021 7.248.789 B85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gneeki yilin ayni geyredine gére

%40 arttr.

Kaynak- TiiK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincilenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Tiiketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,29, bir Gneeki yilin Aralik ayina gore

%12,52, bir onceki yilin ayrm ayina gore %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gore %7020 olarak gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir Gnceki yiln ayar ayins gére dedizim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbézlenen
ivme kaybl nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iligkin blylme tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugclu biyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyumesi bekleniyor.

TCMB yobnetiminin Mart 2021°den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesajlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gorinimunde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilasmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglarl Gzerinde olumsuz etki yaratacagini dustiniyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk geyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal sadlik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sonimlenmis goriinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek icin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cilkmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artig gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligsin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun ytikselisini strdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdurmustur. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gecmis déneme goére daha duragdan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gére daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalarn faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. TUm bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu Istanbul ve diger biiyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, ingaat Maliyetleri ve Déviz Kuru Endeksleri

e

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gbstermektedir.

Ancak, Ozellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme gére daha duragan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar i¢in yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktdrlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin surdurilebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ozimler yaratabilecegi diisiniimektedir.




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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenar bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusuk nufusa sahip olan surdurilebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlar ortaya gikmaya
baslamistir. Yerli geligtiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak vyeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirrmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundimektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatinnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gectigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve oéniimiizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatinnmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirnm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda strdurtlebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirirmcilara ulasiimasi tim bu suregte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlk
hizmeti alinarak yuratulmesinin ortaya yeni ve surdurulebilir yatirnm firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecedi dustnulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri cekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel duizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptidi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yiksek suregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde

o6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdarulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Turkiye’de insaat ve gayrimenkul sektdérinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gercgeklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gére satislarda ylizde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis turlerine goére ise farklilhk ipotekli satislarda yagsanmigtir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déoneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylizde
28,6'lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektdriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorl ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik slregte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak Utzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpilemektedir. Tasarruf amagcl konut alimlarinda 2023 yili alti aylik donemi itibariyla bir azalg
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektdrli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surddrulebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Silivri Belediyesi imar Midiirligu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.41 - Olumlu Faktorler

* Sanayi bdlgesinde yer almalari.

* Cevre yollarina yakin olmalari.

* 1/1000 Olcekli plan kapsaminda olmalari
*  Planda yol cepheli olmalari.

*

129 ada 6 parsel Uzerindeki yapi i¢in yapi kayit belgesi alinmigtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Yakin gevresinde bos ve satilik parsellerin fazla olmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklasimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin deg@erinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

129 ada 1-2-3-7-8 parsellerin degerlemesinde, 129 ada 6 parselin arsa de@eri takdirinde Pazar
Yaklasimi Yoéntemi, 129 ada 6 parselin yasal ve mevcut durum degerlemesinde Yeniden insa Etme
Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
EMSAL HARITASI

1 Beyan Eden Kisi, Kurum SAHIBINDEN
TEL1; O 532 2332779
ALINAN BILGI

istanbul Corlu Yolu'na cepheli olan E=0.50, H=12,50 metre olmak (zere sanayi imarli oldugu
belirtilen net 12.845 m? alanli olarak pazarlanan arsadir. Konumu nedeni ile serefiyesi yuksektir.
(313 ada 5 parsel)

SATILIK 12845 -M?  257.000.000 .-TL 20.008 .-TL/M?

2 Beyan Eden Kisi, Kurum ASAR EMLAK OFisi
TEL1; O 543 9160458
ALINAN BILGI

istanbul Corlu Yolu ile arasinda park alani bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak lzere sanayi
imarh oldugu belirtilen net 14.120 m? alanli olarak pazarlanan arsadir. Konumu nedeni ile serefiyesi
yuksektir. (284 ada 7 parsel)

SATILIK 14120 -M?  250.000.000 .-TL 17.705 -TL/M?
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX GELISIM
TEL1; 0 212 8561112

ALINAN BILGI

istanbul Corlu Yolu ile arasinda park ve refiij alani bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak (lizere
sanayi imarli oldugu belirtilen net 1.443 m? alanli olarak pazarlanan arsadir. Konumu nedeni ile
serefiyesi ylksektir. (284 ada 8 parsel)

SATILIK 1443 -M? 16.000.000 .-TL 11.088 .-TL/M?

4 Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX REFERNAS
TEL1; 0 212 8244424

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak Uzere sanayi imarli oldudu belirtilen net
5.467 m? alanl olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 5467 -M? 54.000.000 .-TL 9.877 .-TL/IM?

5 Beyan Eden Kisi, Kurum EMKA GAYRIMENKUL
TEL1; 0 212 72838 38

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak Uzere sanayi imarli oldudu belirtilen net
3.673 m? alanl olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 3673 .-M? 35.000.000 .-TL 9.529 .-TL/M?

ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda godsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEG
unenkul - Fizibilite - Proje

ERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 129 ADA 7 PARSEL)

DUZELTILMIS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 257.000.000 250.000.000 16.000.000 54.000.000 35.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 345249 12.845 14.120 1.443 5.467 3.673
BIRIM M2 DEGERI 20.008 17.705 11.088 9.877 9.529
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA KUCUK BENZER BENZER
DUZELTME 8% 8% -10% 0% 0%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NI;L?;:(L?II\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Di17EL TME _ 0% 0% 0% 0% 0%
SALNAY' SANAYI SANAYi SANAYI SANAYi SANAYI
IMAR DURUMU E=0.50
E=0.50 E=0.50 E=0.50 E=0.50 E=0.50
”V'AKi'I:’i‘gli‘iJN""UNA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM COK iYi COK IYi i BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN 1o o o . .
DUZELTME 40% 40% 20% 0% 0%
DIGER BILGILER “TEK TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
“'Uti%;‘i?\:'-t“': MULKIYET BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM . . . . .
DUZELTME 52% 52% 50% 20% 20%
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME
! e - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

ARSA EMSAL ANALiZi:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélge gelismekte oldugu igin bos arsa arzi ylksektir.
Yapilan incelemeler ve gériismeler sonucu arsalarin m? birim degeri igin imar sartlari, konumu,
topografik ozellikleri, altyapisina gore belirlenmekte olup istenilen rakamlarim 9.500-TL/m? ila
20.000.-TL/m? arasinda degistigi ancak bu rakamlar Uzerinde pazarlik paylari oldugu
o6grenilmistir. 129 ada 7 parselin ortalama satis birim m? degeri emsal karsilastirma tablosunda
7.830.-TL/m2 olarak 6ngoérulmastir. Diger parsellerin birim m? degerleri 129 ada 7 parsel
nirengi alinarak takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN ARSA DEGERI TABLOSU
Tapu Birim m? |Parselin Yuvarlatilmig Degeri (.

Ada/Parsel No Alani (m?) | Degeri TL)
129/1 1.285,00 7.830 10.062.000 TL
129/2 602,28 7.830 4.716.000 TL
129/3 2.277,72 7.830 17.835.000 TL
129/6 685,31 7.830 5.366.000 TL
129/7 3.452,49 7.830 27.033.000 TL
129/8 902,46 7.830 7.066.000 TL
TOPLAM 72.078.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

129 ada 6 parselin Uzerinde 2 kattan ibaret olan, zemin kati yaklagik brit 658 m?, normal kati
yaklasik brit 372 m? kapali alan olmak uUzere toplam yaklasik brit 1.030 m? alanh yapi
bulunmaktadir. Zemin kati depolama ve imalathane olarak, normal kati ofis, yatakhane amacgh
olarak kullaniimaktadir. Yapinin 252 m? lik kismi ruhsath olup diger kismi sonradan ruhsatsiz
olarak imal edilmis bu kisimlarla birlikte toplamda 1.170 m? alanli yapi i¢in alinmis olan yapi
kayit belgesi bulunmaktadir. imar barisinin 2.asamasi olan tapu tescili tamamlanmamistir.
Ancak yap! kayit belgesinin alinmig olmasi nedeni ile yasal olarak dikkate alinmigtir. Fiili
durumda yaklasik 1030 m2 kapali alan 6l¢timis olup bu kadarlk kisim yasal ve mevcut durum
degerinde dikkate alinmigtir.
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)70 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmuistir.
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129 ADA 6 Parsel TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI
Arsa Degeri 7.830 .-TL/IM2 X 685,31 M? = 5.366.000 .-TL
:3\;:;?:?::) 2.900 .-TL/M?> X 252,00 M? = 730.800 .-TL
32;?(‘*2;’;) 2.600 -TLIM? X 778,00 M> =  2.022.800 .-TL
Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari ve Gelistirme Maliyeti v.b.) = 762.400 .-TL
TOPLAM = 8.882.000 .-TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 8.882.000 .-TL
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
paaparsit | Jasnmaze Yasa | Tasina Meve
129/1 10.062.000 TL 10.062.000 TL
129/2 4.716.000 TL 4.716.000 TL
129/3 17.835.000 TL 17.835.000 TL
129/6 8.882.000 TL 8.882.000 TL
129/7 27.033.000 TL 27.033.000 TL
129/8 7.066.000 TL 7.066.000 TL
TOPLAM 75.594.000 TL 75.594.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
Tasinmazlarin sanayi imarli olmalari, muteahhit tarafindan proje gelistiriimesi tercih
edilmeyecegi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak proje
gelistirimesi olacagdi dusinulmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Pazar ve Maliyet Yaklagimlari Yoéntemlerine gore;
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
YASAL DURUM DEGERI (.-TL) 75.594.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL) 75.594.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde tek yontem kullaniimistir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zéninde bulundurularak emsal karsilagtirma yonteminin daha tutarli ve daha az yaniltic
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile pazar yéntemi ile deger elde etmenin uygun oldugu
kanaatine variimistir. 129 ada 6 parsel lizerinde yapi bulunmasi nedeni ile Yeniden insa Etme
Maliyeti Yontemi kullaniimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup, 129 ada 6 parsel disindakilerde degerlemeye
konu olacak ekomik degeri olan bir yapi bulunmamaktadir. 129 ada 6 parseldeki yapinin
tamami igin deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

S8z konusu arsa i¢in herhangi bir kat karsilidi/hasilat s6zlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

129 ada 6 parselin lizerinde 2 kattan ibaret olan, zemin kati yaklasik briit 658 m?, normal kati
yaklasik brit 372 m? kapali alan olmak Uzere toplam yaklasik brit 1.030 m? alanli yapi
bulunmaktadir. Zemin kati depolama ve imalathane olarak, normal kati ofis, yatakhane amagh
olarak kullaniimaktadir. Yapinin 252 m? lik kismi ruhsath olup diger kismi sonradan ruhsatsiz
olarak imal edilmis bu kisimlarla birlikte toplamda 1.170 m? alanli yapi i¢in alinmis olan yapi
kayit belgesi bulunmaktadir. imar barisinin 2.asamasi olan tapu tescili tamamlanmamistir.
Ancak yap! kayit belgesinin alinmis olmasi nedeni ile yasal olarak dikkate alinmistir. Fiili
durumda yaklasik 1030 m2 kapali alan él¢ilmis olup bu kadarlik kisim yasal ve mevcut durum
degerinde dikkate alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya/tarlaya rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapilmamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagl Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonugclara ulasiimigtir.

Tasinmazlarin takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde
degerini veya devrini olumsuz etkileyecek takyidat bulunmadig1 gérilmustur.

Tasinmazlarin nitelikleri ve alanlari nedeni ile belirli bir alici kitlesine hitap ettikleri
distniimektedir.
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7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 6 adet taginmazin

11.10.2023 tarihli toplam yasal ve mevcut durum degeri igin;
75.594.000 TL .-TL

(Yetmis Bes Milyon Bes Yiiz Doksan Dért Bin Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

6 ADET TASINMAZIN YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
75.594.000 84.041.600
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A < r 5.
0 f fEL g REET,
) K o ' Ab PEGER L y\/ ‘ D i /4&/5"5 (
Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamigtir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tarih; 4-9-2023-17:50

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688033 2023008183251770 68803
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/2
Tasinmaz Kimlik No: 23828974 AT Yiiz6lglim(m?2): 602.28
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevkii: TAHTA KOPRU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 104/10223 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz 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
54416015 (SN:6288068) C')ZYASAR TELVE - 1/1 602.28 602.28 imar (TSM) -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 18-08-1999
SIRKETIV 3401
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ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) VEJxIrUYoq kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih; 4-9-2023-17:50

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688033 2023008183251770 68803
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/3
Tasinmaz Kimlik No: 23899924 AT Yiiz6lglim(m?2): 2277.72
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevkii: TAHTA KOPRU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 105/10224 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz 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
54516578 (SN:6288068) C')ZYASAR TELVE - 1/1 2277.72 2277.72 Satis -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 07-07-2003
SIRKETIV 3300
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ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) n9tipGdIIN kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih; 4-9-2023-17:50

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688033 2023008183251770 68803
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/6
Tasinmaz Kimlik No: 23886022 AT Yiiz6lglim(m?2): 685.31
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevkii TAHTA KOPRU W gz Bolim Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 105/10227 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz 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
238955686 (SN:6288068) C')ZYASAR TELVE - 1/1 685.31 685.31 Satis -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 21-05-2013
SIRKETIV 8539

1/2



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

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 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi OZYASAR | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM | Silivri - 25-12-2019
vardir. (99 Yil) TELVE A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 15:59 - 35985
GALVANIZLE
MESANAYI
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 18DR2Exrh9 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih; 4-9-2023-17:50

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688033 2023008183251770 68803
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/7
Tasinmaz Kimlik No: 23828976 AT Yiiz6lglim(m?2): 3452.49
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevkii: TAHTA KOPRU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 105/10228 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz 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
54416017 (SN:6288068) C')ZYASAR TELVE - 1/1 3452.49 3452.49 Satis -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 23-03-2006
SIRKETIV 2168

1/2



ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) hO-eDr9ovy kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih; 4-9-2023-17:50

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688033 2023008183251770 68803
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/8
Tasinmaz Kimlik No: 23828977 AT Yiiz6lglim(m?2): 902.46
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: DEGIRMENKOY Mah. Y UZOggmU:
Mevkii TAHTA KOPRU W gz Bolim Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 105/10229 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
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
73013858 (SN:6288068) C')ZYASAR TELVE - 1/1 902.46 902.46 Satis -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 14-07-2008
SIRKETIV 8820

1/2



ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DXLPaYVs3W kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih; 4-9-2023-17:50

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688033 2023008183251770 68803
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/1
Tasinmaz Kimlik No: 23828973 AT Yiiz6lglim(m?2): 1285.00
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: DEGIRMENKOY Mah. Y UZOggmU:
Mevkii TAHTA KOPRU W gz Bolim Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 104/10222 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
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
54416014 (SN:6288068) C')ZYASAR TELVE - 1/1 1285.00 1285.00 Satis -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 24-09-2003
SIRKETIV 4979

1/2



ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) GI_GrdRIr0 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.




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

T.C.

T.C
SILIVR SILIVRI BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDE Plan ve Proje Miidiirligi

Sayr : E-18360723-310.05-1445455

: 19,08.2022
Konu : Imar Durumu Verilmesi

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI ANONIM SIRKETINE
Seyitnizam Mah., Demirciler Sitesi 10, Cad. No ; 7/5, Zeytinbumnu-ISTANBUL

lgi  29/07/2022 tarihli ve 1430539 sayil yaziniz.

parsellerin imar durumu bilgisi Belediyemizden istenmistir, I ;

Degirmenkoy Fevzipasa Mahallesi, 129 ada 1-2-3-6-7-8 no'lu parseller, 21.10.1992 tarihli D{:gmpenkﬁr_y
1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planinda Sanayi Alaminda kalmakia olup, Emsal:0.50, min parsel alani: 5(]{}{}:1?*
dir. Cekme mesafesi: 10 m dir. Hmaks:2 kat 12.50 m dir. Sosyal ve Idari Tesislerde Max H: 9.50 metredir
{Emsale dahildir). | _

Uvgulama imar planinda sadece emsal degeri belirtilmis sanayi ve konut dig kentsel qalg;n-?g. a[aularm;{g:
cekme ve bahce mesafeleri iginde taban alam kullammu serbesttir On ve arka bahge mesafesi '!m} bir kosulda
l0m'den az olamaz. Parsel cephesi 40 m'den fazla olan parsellerde yan bahge mesafesi 10 m olarak
uygulanacaknr. Parsel cephesi 40 m ve daha az olan parsellerde ise parsel cephesinin 1/470 oraninda yan bahge
mﬂ;ﬁ:ﬁ,ﬂnm deposu, asansdr kulesi ile diretimde kullanilan arag gereg ve m'akinn‘lar gibi; Tek_;iofl.njikj
gerelfﬂ]iklef nedenivle ihtivag duyulan yap ve tesislerde yukseklik chnHTfE{ﬂ metreyi agmayacak sekilde,
yan ve arka bahge mesafeleri 5 metreden az ulma_m::_ak kogulu lll! g}rguiuma yamlah_;hr. | F i |

flgili parsellerde yapr rubsatina esas imar durumu asamasinda talel:- edilen parsellere gore tevhid sart

degierlendirilecektir.

Bilgilerinize rica ederim.

Harun AKKAN
Bagkan Yardimeist

Ek: 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Plam Omegi.

Bu belge, ﬂ@lghﬂmﬁq# ﬂi'lﬂﬂﬂil‘l“lﬁllr.

pulanin- Adresis hitpe/wow urkiye gov wsilive helediyescebs

i: ttp i - 5 |




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

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




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

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2113

Sayin Onur OZGUR
(T.C. Kimlik No: 39112599942 - Lisans No: 402402 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

{éw

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




@ SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 I No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR




N

Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmist

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME
SANAYI A.S.

ISTANBUL iLi SiLIVRI ILGESI
DEGIRMENKOY MAHALLESI
18 ADA 145-146-147-148-149 PARSELLER
(OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI A.S)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1 —

'ril'n IMlal Cemy
2
s

ONUR

" "i\wﬂmz- £no

Lt

DEGERIEME
Gavrimenkul - Fuababite - Frop

]

SERIFE 4FE SEDA. N KURT
s ronk ok’ SEDA | Cm;,?;'j,,*E R s
0zGUR SR YUCEL \4 blarak imzalanmisti 1 AmzZalanmistir,
62Y-2309005 SILIVRI '1’;"":'; 11/10/2023 1KARAGOZ Tark: 1111012023 15KU R - Tarh: 1111012023

15:48



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

REEL

DEGERLEME
wenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.09.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.09.2023
DEGERLEME BITIS

TARIHI 10.10.2023
RAPOR TARIHi 11.10.2023
RAPOR NO 0ZY-2309005

KULLANIM AMACI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SILIVRI ILGESI DEGIRMENKOY MAHALLESI 18 ADA 145-
146-147-148-149 NOLU PARSELERIN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

FEVZIPASA MAHALLESI KULELi SOKAK 18 ADA 145-146-147-148-149
NOLU PARSELLER SILIVRI / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S. Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

0zY-2309005 SILIVRI




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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15. Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkletimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.4 - Arsa Payi Karsiigi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - SWOT Analizi

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Arastirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Takbis Belgeleri

Ek 3 - imar Durumu

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlibe Belgeleri (kopya)
0zY-2309005 SILIVRI 3




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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

OZzY-2309005 SILIVRI 4



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

REEL

DEGERLEM]I
menkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Silivri iigesi, Fevzipasa Mahallesi'nde bulunan 18 ada 145-146-
147-148-149 nolu parsellerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 18 ada 145-146-147-148-149 nolu parsellerin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlar igin OZY-2309005 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme igleminde gorev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 3 adet
degerleme raporu hazirlanmistir. 2021 yilinda hazirlanmig olan rapor SPK Mevzuati
kapsaminda hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0zY-2101089 0zY-2201105 0zY-2208055
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022

18 ADA 145-146-
147-148-149 NOLU

18 ADA 145-146-
147-148-149 NOLU

18 ADA 145-146-
147-148-149 NOLU

(TL) (KDV Harig)

Rapor Konusu PARSELERIN PARSELERIN PARSELERIN
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
TESPITI TESPITI TESPITI
Onur OZGUR Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.748.000 TL 6.906.000 TL 9.950.000 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

191 Nolu Parsel

ili iISTANBUL

iigesi SILIVRI

Bucagi

Mahallesi DEGIRMENKOY MAH.

Koy

Sokagi

Mevkii KINIKLI YOLU

Pafta No

Ada No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Parsel No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERiLMi$TiR.

Alani EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Vasfi EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERiLMi$TiR.

Siniri

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ

Sahibi OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SAN. AS. / 1

Yevmiye No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Cilt No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERiLMi$TiR.

Sayfa No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Tapu Tarihi EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Sira Parsel e r.n. | YUzdlgimil | Cilt | Sahife | Yevmiye Tapu
T ||l e | R (m?) No | Mo No Tarihi
1 18 145 ARSA 938,25 a6 9354 2139 27.05.1998
2 18 146 ARSA 561,93 a6 9355 2189 27.05.1998
3 13 147 ARSA 620,23 96 | 9256 2189 | 27.05.1998
4 18 143 ARSA hh4 38 a6 9357 21349 27.05.1998
5 18 1449 ARSA 228727 95 9358 2189 27.05.19498
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 05.09.2023 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi Gizerinden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

18 Ada 145-146-147-148 Parseller Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:
* 3402 sayih kanunun Ek 1.nci maddesi uygulmasina tabidir. (29.06.2020-14505)

18 Ada 149 Parsel Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

* 3402 sayili kanunun Ek 1.nci maddesi uygulmasina tabidir. (29.06.2020-14505)
* 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (02.07.2020-15268)

Kadastro veya tapulama haritalari, arazi kontrolii yapilmak suretiyle sayisal hale getirilir. Yapilan
calismalarin sonucu, 11 inci maddeye gére ilan edilir ve ilan siresi icerisinde dava agiimayan
tasinmaz mallarin kayitlarinda gerekli diizeltme yapilir.

Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataali olduguna dair vakif serhi bulunan taginmazlarda 12 nci
maddenin 3 tinci fikra hiikiimleri uygulanmaz." seklindedir.

6306 sayili Kanun Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistirilmesi Hakkinda Kanun olup parsel
lizerindeki yapialrin riskli yapi tespit edilmesi sonrasi yapilarin yikilacagina dair tapuya serh
disilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son G¢ yilhk mdlkiyet bilgileri sorgulandiginda tasinmazin miilkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmadigr gézlemlenmisgtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Silivri Belediyesi imar Miidiirliigi'nden alinan imar durumu belgesine gére;

18 ada 145 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 6lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak uzere konut alaninda, kismen de yolda
kalmaktadir. Gérevli memurdan alinan bilgiye gore konut alaninda kalan kismi yaklasik 900 m? dir.

18 ada 146 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 &lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak Uzere konut alaninda, kismen su kanali alaninda,
kismen park alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Goérevli memurdan alinan bilgiye goére konut
alaninda kalan kismi yaklagik 180 m? dir.

18 ada 147 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 &lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak Uzere konut alaninda, kismen su kanali alaninda,
kismen park alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Goérevli memurdan alinan bilgiye goére konut
alaninda kalan kismi yaklasik 250 m? dir.
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18 ada 148 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 6lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak lzere konut alaninda, kismen su kanal alaninda,
kismen park alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Goérevli memurdan alinan bilgiye goére konut
alaninda kalan kismi yaklasik 260 m? dir.

18 ada 149 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 6lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak Uzere konut alaninda, kismen park alaninda, kismen de
yolda kalmaktadir. Gérevli memurdan alinan bilgiye gére konut alaninda kalan kismi yaklasik 1.600 m?
dir.

Gorevli memurdan alinan bilgiye gore parsel alaninda imar kanunun 18.maddesinde tanimlanan
maksimum diizenleme ortaklik degeri olan %45 in ilizerindeki bir oranda kamu alanina bedelsiz
terkin ¢itkmasi durumunda, uygulama parsel yiizélgiimiinden %45 lik kisim diisiildiikten sonra
kalan alani iizerinden yapilacaktir. Buna istinaden gérevli memur tarafimiza 18 ada 146 parsel
icin ruhsatlandirmanin 309 m? yiizél¢iim iizerinden, 18 ada 147 parsel i¢in ruhsatlandirmanin 341
m? yiizélgiim lizerinden, 18 ada 148 parsel i¢in ruhsatlandirmanin 305 m? yiizél¢iim iizerinden
yapilacagi bilgisini vermistir.

DEGIRMENKOY 1/1000 OLGEKLI PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER:

- Planlarda islenen kadastro tasdiksizdir.

- Plan uygulama kosullari ile gegerlidir.

- Yapilarda Deprem Yonetmeligi'ne uyulacaktir.

- Egimden dolayi 1 kattan fazla iskan kazaniimaz.

- E.N.H altinda kalan parseller i¢cin BEDAS’ in gbrusu alinir.

- Kamuya ait alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

KATLAR:

- Imar Planinda Yapi Adalari igerisinde belirtimis Yapi Diizeni, insaat Emsalleri ve Yapi

Yikseklikleri esastir.

- Catl ve cekme kat yapilamaz.

- Yap! ingaat alani= KAKS x imar parseli alanidir.

- Bu planlarda yer almayan hususlarda Planli alanlar Tip imar Yénetmeligi Hikimleri gegerlidir.

(ilgi plan notlar; SILIVRI ilgesi, 21.10.1992 tasdik tarihli kdy yerlesik alani, 30.03.2001 tasdik tarihli
I.Etap, 16.05.2001 tasdik tarihli lll.Etap, 01.06.2001 tasdik tarihli IV.Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Planlarina ait plan notlari paftalarinin tek bir plan notu seklinde diizenlenmesine iligkin imar plan tadilati
Belediye Meclisinin 11/11/2016 tarih ve 92 sayili karari dogrultusunda hazirlanan, ilgi uygulama imar
plani degisikligi istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisinin 11/05/2017 tarih ve 710 sayili karari ile kabul
edilmis ve istanbul Bliyiiksehir Belediye Bagkaninca 10/07/2017 tarihinde onaylanmistir.)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

18 ada 145 nolu parsel Uzerinde ruhsat ve projesi bulunmayan yaklasik brit 90 m? alanl
gecekondu tarzi yapi bulunmakta olup bu yapi dederleme esnasinda ekonomik degeri olmadigi
dusdndldiginden dikkate alinmamigtir. Diger parsellerin Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. ( 18 ada 149 parsel Gzerinde bulunan 2 adet lojman binasinin degerleme
ginidnde yikilmis oldugu gézlemlenmistir. )

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tasinmazlar; istanbul li, Silivri ilcesi, Fevzipasa Mahallesi'nde bulunan
18 ada 145-146-147-148-149 nolu, arsa vasifli parsellerdir. Parseller cokgen seklinde olup, 18
ada 145 parsel egimli bir topografyaya, 18 ada 146-147-148-149 parseller diiz bir topografyaya
sahiptirler. 18 ada 145 nolu parsel Uzerinde ruhsat ve projesi bulunmayan yaklasik brit 90 m?
alanli gecekondu tarzi yapi bulunmakta olup bu yapi degerleme esnasinda ekonomik degeri
olmadigi dusunildigiunden dikkate alinmamistir. Diger parsellerin tUzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. ( 18 ada 149 parsel lUzerinde bulunan 2 adet lojman binasinin degerleme
glnunde yikilmis oldugu gdzlemlenmistir. )

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Corlu - istanbul Yolu'na yakin konumludur. Konu tasinmazlarin
bulundugu bdlge 2-3 kath deprem 6ncesi, 4-5 kath deprem sonrasi yapim binalarin ve yer yer
bos arsalarin bulundugu bir konumdur. Alt yapi imkanlari tamamlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlara yakin konumlu, Degirmenkdy Carsi, Degirmenkdy Camii, Degirmenkdy Saglk
Ocagi, Namik Kemal Caddesi yakin konumludur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

istanbul ili, Silivri ilgesi, Fevzipasa Mahallesi 'nde yer almakta olup tasinmazlara ulasim Kuleli
Sokak Uzerinden ulasim saglanabilmektedir
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

18 Ada 145 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak ¢okgen seklinde olup,
egimli bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz élgimu 938,25 m?dir. Parselin planda bati
cephesinde halihazirda acilmamis olan 6 metre genisligindeki yola yaklagik 44 metre cephesi,
glineyinde bulunan agiimis olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 62 metre
cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu taginmazin izerinde
ruhsat ve projesi bulunmayan yaklasik briit 90 m? alanli gecekondu tarzi yapi bulunmakta olup
bu yapr degerleme esnasinda ekonomik degeri olmadidi dusunuldiginden dikkate
alinmamistir.

18 Ada 146 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yuz 6lgimi 561,93 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda agilmamig olan 6 metre genisliginde yol gegmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agilmis olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 11
metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu tagsinmazin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Mevcutta iginden planda olmayan yol gegmektedir.
18 Ada 147 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yuz 6lgimi 620,23 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda agilmamis olan 6 metre genisliginde yol gegcmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agilmis olan 6 metre genisligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 18
metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu tasinmazin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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18 Ada 148 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dikdértgen seklinde olup,
diz bir topografyada yer almaktadir. Tapu yuz dlgimu 554,38 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda agilmamig olan 6 metre genisliginde yol gegcmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agilmis olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 18
metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu taginmazin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

18 Ada 149 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dikdértgen seklinde olup,
diz bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz élgimi 2.287,27 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda agilmamig olan 6 metre genisliginde yol gegcmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agiimig olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 104
metre cephesi, batisinda bulunan Deger Sokaga yaklasik 22 metre cephesi bulunmaktadir.
Sinirlart yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Blngn

mEI

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Silivriilgesi

istanbul Avrupa yakasi'nin bati kisminda, 41 derece, 3 dakika kuzey paraleli ve 28 derece, 20
dakika dogu meridyenlerinin kesistigi noktadadir. Batisinda Tekirdag iline bagh Corlu ve
Marmaraereglisi ilgeleri, dogusunda istanbul iline bagli Biiyiikkgekmece ilgesi, kuzeyinde istanbul
iline bagl Catalca ilgesi, kuzeybatida Tekirdag iline bagh Cerkezkdy ilgesi, glineyinde ise
Marmara Denizi yer alir. Marmara Denizi'ne kiyilarinin uzunlugu yaklasik 45 km. olan ilgenin
yuzolgimi yaklasik 760 km#dir (tarim arazileriyle birlikte 860 km?). 18 mahallesi ve 8 beldesi
bulunan ilgenin merkezi ise 7 mahalleye ayriimistir. Beldeleri sunlardir: Selimpasa,
Degirmenkody, Gimisyaka, Canta, Celaliye-Kamiloba, Ortakdy, Kavakh ve Blylk Cavuslu.
Koéylerin adlar ise; Akoren, Alipasa (5216 Sayili Buylksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusirildi), Bekirli, Beyciler, Cayirdere, Celtik, Danamandira, Fener,
Gazitepe (5216 Sayili Biyuksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin mahallesi konumuna
dislralda), Kadikoy, Kicuk Kiligh (5216 Sayili Blylksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusurildid), Bayik Kiligh, Kurfalli, Sayalar, Seymen, Kuglik Sinekli, Blytlk
Sinekli ve Yolgati'dir. iigce topraklari genelde az egimli alanlardir. Silivri yoresinin iginde
bulundugu bélgedeki topografya, hafif dalgali dizlikler bigiminde, yuUksekligi 60 metreyi
gecmeyen tepeler seklindedir. S6z konusu topografya; glineyde deniz kiyisindan baslamakta ve
kuzeye dogru yavas yavas yukselmektedir. Doguda, Muratgesme bdlgesindeki Keltepe ile
Araptepe, baslica engebeleri olusturmaktadirlar. ilge dahilinde yilkksek daglar bulunmamaktadir.

1970'lere kadar birgok yerde bad olmasina ragmen, glinimuizde Gzim yetistiriciligi neredeyse
hic yapiimamaktadir. Bagcihdin yok olmasinin sebebi, ilgedeki Rumlar'in gdg¢e zorlanmis
olmasidir. Sebze yetistiriciliginin de giinden gline azaldi§i goérilen Silivri'de, karpuz yetistirme
konusunda bir saplanti oldugu gorulmektedir. Cok az miktarda aricilik yapilmakla birlikte,
blylkbas hayvan yetistiriciligi de glinden gliine azalmaktadir. Genellikle sigir-inek ve koyun
yetistirimekte olup Danamandira Koéyi'nde manda yetistiriciligi az da olsa devam
etmektedir.lhman iklim kusagd: 6zelliklerine sahiptir. Uzun yillar ortalamasina goére Silivri'de
yagislar sonbaharda baslamakta ve 6zellikle kis aylarinda yogunlagsmaktadir. Bolgede, Trakya
ikliminin 6zellikleri goértlmektedir. Kiglar genellikle soduk ve yagish, yazlar ilik ge¢cmektedir.Her
kis olmasa da baz kiglar ilce merkezinde kar yagisi gorulebilmektedir. Yillik ortalama yagis
miktar 600—700 mm'dir. Kuzeye ve batiya gidildik¢e kara ikliminin etkileri artmaktadir. Yillik isi
ortalamasi 13,7 C'dir. En sicak ay (35,4 C) Adustos, en soguk ay ise (ortalama 2,0 C) Subat
ayidir. Yillik rutubet ortalamasi yiizde 77, yagis ortalamasi ise 691,4 mm'dir. Tirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nufus Sayimi Sonuglarina goére Silivri'nin Toplam Nafusu 217.163 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondd.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (izere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari lzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dunyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektériina etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son ¢eyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baslamistir.
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2022 yili dérdincia cgeyregi jeopolitik belirsizliklerin strdiglu ve kiresel biuyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirimlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel 6lgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmis oldugu degerlendirilirken, distisiin zaman alabilecedi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar strmistir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden guUgli bir sekilde gikan Tlrkiye ekonomisinin blylime hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore 2022
yilinda %5,6 oraninda blyudiu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk geyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yar
Raporu).

Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢ceyregi kiresel blylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdérli son dbénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikiumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacagi beklentisi kiresel blyime Uzerinde asagi yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiy bir miktar hafifletse
de siki isgucl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tuarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son (¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son ¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma strmustir. ihracatta yavaglama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
gOrulmuistir. Ticaret Bakanligi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni ddnemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki
dalgalanma, baz vergi kalemlerindeki vylkselis ve Ucret artislan yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusunin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gecis slreci dahilinde sadelestirmeye baglamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artirnminin yani sira parasal sikilastirma sturecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurti¢ci Hasila

!'SSYH Kisi Bagi Gelir . GSYH Kisi Bagi Gelir Biiyiime** o rta:lr:l‘ii Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 704
2021 7.248.789 B85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gneeki yilin ayni geyredine gére

%40 arttr.

Kaynak- TiiK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincilenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*
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Tiiketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,29, bir-6nceki yihn Aralik ayina gore

%12,52, bir énceki yilin ayr ayina gore %50,571 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir @nceki yin ayar ayins gire dedizim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbézlenen
ivme kaybl nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iligkin blylme tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugcli biyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Tirkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyiumesi bekleniyor.

TCMB yobnetiminin Mart 2021°den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon goériiniminde belirgin iyilesme sadlanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglarl Gzerinde olumsuz etki yaratacagini distiniyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk geyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal sadlik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sonimlenmis goriinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek icin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cilkmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artig gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligsin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun ytikselisini strdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdurmustur. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gecmis déneme goére daha duragdan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gére daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalarn faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. TUm bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu Istanbul ve diger biiyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, ingaat Maliyetleri ve Déviz Kuru Endeksleri

e

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gbstermektedir.

Ancak, Ozellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme gére daha duragan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar i¢in yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktdrlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin surdurilebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ozimler yaratabilecegi diisiniimektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenar bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusuk nufusa sahip olan surdurilebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlar ortaya gikmaya
baslamistir. Yerli geligtiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak vyeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirrmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundimektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatinnmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirimin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve dniimiizdeki
suregte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatinm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surduirulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve cekirdek yatirimcilara ulasiimasi tim bu surecgte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuratilmesinin ortaya yeni ve surdurdlebilir yatirim firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yizde 40,42 diizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptidi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlzeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne c¢ekilmesi bazi sektdrlerde

6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdurulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gbére satislarda yluzde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6'lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektdriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorl ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik slregte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak Utzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpilemektedir. Tasarruf amagcl konut alimlarinda 2023 yili alti aylik donemi itibariyla bir azalg
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektdrli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surddrulebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Silivri Belediyesi imar Midiirliigi ile yerinde yapllan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur. ; y
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4.41 - Olumlu Faktorler

*  Konut bélgesinde yer almalari.

* Cevre yollarina yakin olmalari.

*  1/1000 Olcekli plan kapsaminda olmalari
*

Planda yol cepheli olmalari.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Yakin gevresinde bos ve satilik parsellerin fazla olmasi.

Planda parsellerin terklerinin bulunuyor olmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklasimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin deg@erinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu parsellerin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
EMSAL HARITASI

1 Beyan Eden Kisi, Kurum DUMAN EMLAK
TEL1; 0 532 1728274
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 474 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 474 -M? 3.500.000 .-TL 7.384 -TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum DUNYA EMLAK
TEL1; O 532 7991824
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Gzere konut imarl oldugu
belirtilen net 500 m? alanh olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 500 .-M? 3.550.000 .-TL 7.100 .-TL/M?
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum EMPIRE TURK EMLAK
TEL1; 0 536 7098340

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 520 m? alanh olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 520 .-M? 3.499.000 .-TL 6.729 .-TL/M?

4 Beyan Eden Kisi, Kurum AKGUN GAYRIMENKUL
TEL1; 0 532 5725384

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.35, E=1.00, H=3 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 500 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.
2.950.000 .-TL 5.900 .-TL/M?

SATILIK 500 .-m?

5 Beyan Eden Kisi, Kurum DUNYA EMLAK
TEL1; 0 532 7991824

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 525 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 525 -M? 4.050.000 .-TL 7.714 -TL/M?

ARSA iCIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.500.000 3.550.000 3.499.000 2.950.000 4.050.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1600 474 500 520 500 525
BiRIM M2 DEGERI (net) 7.384 7.100 6.729 5.900 7.714
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -8% 8% -8% 8% 8%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NI;L?;:(L?II\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DiI7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
iIMAR DURUMU
H=4 KAT H=4 KAT H=4 KAT H=4 KAT H=3 KAT H=4 KAT
”V'AKi'I:’i‘gli‘iJN""UNA BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 10% 0%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER “TEK TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
“'Uti%;‘i?\:'-t“': MULKIYET BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM . . . . .
DUZELTME 18% 18% 18% 8% 18%
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

ARSA EMSAL ANALiZi:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélge gelismekte oldugu igin bos arsa arzi ylksektir.
Yapilan incelemeler ve gériismeler sonucu arsalarin m? birim degeri i¢in istenen fiyatlarin imar
sartlari, konumu, topografik 6zellikleri, altyapisina gore belirlenmekte olup 6.000.-TL/m? ila
7.500.-TL/m? arasinda degismektedir. Emsal taginmazlar icin istenilen rakamlarda pazarlik payi
mevcuttur. 18 ada 149 parselin tapu yizolcimi 2.287,27 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi
bilgiye gére konut alaninda kalan kismi yaklagik 1.600 m? dir. Emsallerin timUnin net arsa
vasifli olmasi nedeni ile 18 ada 149 parsel igin karsilastirma tablosu bu veriler dikkate alinarak
yapiimistir. Parselin net alani Gzerinden ortalama satig birim m? degeri emsal karsilastirma
tablosunda 5.830.-TL/m2 olarak 6ngorilmistir. Diger parsellerin birim m? degerleri 18 ada 149
parsel nirengi alinarak takdir edilmistir. 18 ada 145 parselin tapu yizdlgimi 938,25 m? olup ilgili
belediyeden alinan sifahi bilgiye goére konut alaninda kalan kismi yaklasik 900 m? dir. 18 ada
146 parselin tapu yuzoélcimi 561,93 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gére konut
alaninda kalan kismi yaklasik 180 m? dir. 18 ada 147 parselin tapu yizdlgimi 620,23 m? olup
ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gére konut alaninda kalan kismi yaklagik 250 m? dir. 18
ada 148 parselin tapu yizolcimi 554,38 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gore
konut alaninda kalan kismi yaklasik 260 m? dir. Gérevli memurdan alinan bilgiye gére parsel
alaninda imar kanunun 18.maddesinde tanimlanan maksimum dizenleme ortaklik degeri olan
%45 in Uzerindeki bir oranda kamu alanina bedelsiz terkin ¢ikmasi durumunda, uygulama
parsel yizélgiminden %45 lik kisim disdldikten sonra kalan alani zerinden yapilacaktir.
Buna istinaden goérevli memur tarafimiza 18 ada 146 parsel igin ruhsatlandirmanin 309 m?
yuzoélgim Uzerinden, 18 ada 147 parsel igin ruhsatlandirmanin 341 m? ylzoélgiim Uzerinden, 18
ada 148 parsel icin ruhsatlandirmanin 305 m? yizoélgim Uzerinden yapilacag bilgisini vermistir.

NET PARSEL ALANI UZERINDEN TASINMAZLARIN DEGER
TABLOSU
i Parselin
- A .
Ada/Parsel No Allamn?z:'ﬁ) Bll;lr:ner:i\ Del:iaer:i'(:li'rl"L) Yuvarlatiimig
9 gert (- Degeri (-TL)
18/145 900,00 5.830 5.247.000,00 | 5.250.000,00
18/146 309,00 6.200 1.915.800,00 | 1.920.000,00
18/147 341,00 6.200 2.114.200,00 | 2.110.000,00
18/148 305,00 6.200 1.891.000,00 | 1.890.000,00
18/149 1.600,00 5.830 9.328.000,00 | 9.330.000,00
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (-TL) 20.500.000 TL
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TAPU ALANI UZERINDEN TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

AdalParsel No AI::lp(l:nz) Bli)':g‘e’;‘z Parselin Degeri (.-TL)
18/145 938,25 5.596 5.250.000,00
18/146 561,93 3.417 1.920.000,00
18/147 620,23 3.402 2.110.000,00
18/148 554,38 3.409 1.890.000,00
18/149 228727 | 4.079 9.330.000,00

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (.-TL) 20.500.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir. 18 ada 145 parsel uzerindeki yapinin ekonomik degerinin olmadigi
disunuldiginden goéz ardi edilmigtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
Tasinmazlarin yola ve park alanina terklerinin olmasi, planda iglerinden yol geciyor olmasi,
Uzerinde proje gelistirebilecek yiz élgime ve bitunlige sahip olmamalari nedeni ile bu yontem
kullaniimamstir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
proje gelistiriimesi olacag! distnlUimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

5 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (-TL) 20.500.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Pazar yaklasimi yénteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yéntemi" kullaniimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup, bos durumdadirlar.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlari

S0z konusu arsa igin herhangi bir kat karsilhidi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Degerleme konusu tasinmazlar bos durumda olup, uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 18 ada 145 parsel Uzerinde ruhsatsiz yapilmis olan gecekondu tipi yapi
bulunmaktadir. Ekonomik degeri olmayan bu yapi dederlemede dikkate alinmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Tasinmazlarin takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde
tasinmazlarin devrine veya dederine olumsuz etki edecek bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos durumda olup, Uuzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 18 ada 145 parsel Uzerinde ruhsatsiz yapilmis olan gecekondu tipi yapi
bulunmaktadir. Ekonomik degeri olmayan bu yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

imar planina gére terklerinin bulunmasi, nitelikleri ve alanlari g6z éniinde bulunduruldugunda
tasinmazlarin kisith alici kitlesine hitap ettigi distiniimektedir.

Parsellerin terk miktarlari gérevli memurdan sifahi olarak égrenilmis olup, ruhsat agsamasinda
degisiklik gosterebilecegi dusunulmektedir. Ruhsat asamasinda degerlerin revize edilmesi
Onerilmektedir.

0zY-2309005 SILIVRI 33



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

REEL

DEGERLEM]
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 5 adet arsanin;

11.10.2023 tarihli toplam degeri igin;
20.500.000 TL .-TL
(Yirmi Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

22.550.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

\

7. | ‘REF1L
ﬁ EE L @/w' ?,[4 <Y
AT
Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-9-2023-09:14

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/149
Tasinmaz Kimlik No: 23886015 AT Yiiz6lglim(m?2): 2287.27
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9358 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Silivri - 02-07-2020
Geregince Riskli Yapi Beyani) 16:51 - 15268
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505
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MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54497246

(SN:6288068) OZYASAR TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

2287.27

2287.27

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tdrkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 09snw2H249 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-9-2023-09:14

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/145
Tasinmaz Kimlik No: 23828470 AT Yiiz6lglim(m?2): 938.25
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9354 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505
MULKIYET BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54415166

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

938.25

938.25

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6otvP5Tz40 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-9-2023-09:14

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/146
Tasinmaz Kimlik No: 23828471 AT Yiiz6lglim(m?2): 561.93
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9355 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505
MULKIYET BILGILERI

1/2



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

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54415167

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

561.93

561.93

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EhRN5szRHH kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-9-2023-09:14

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/147
Tasinmaz Kimlik No: 23884926 AT Yiiz6lglim(m?2): 620.23
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9356 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505
MULKIYET BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54495645

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

620.23

620.23

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) MZUULmM6QeN kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-9-2023-09:14

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/148
Tasinmaz Kimlik No: 23828472 AT Yiiz6lglim(m?2): 554.38
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9357 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505
MULKIYET BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54415168

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

554.38

554.38

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4Vke-s7j5p kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T.C.
SILIVRI BELEDI‘:’E BASKANLIGI
§EILNRI

Plan ve Proje Miidiirlizi .. i

Sayi :E-18360723-310.05-1438783 10.08.2022
Konu : imar Durumu Verilmesi

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI ANONIM SIRKETINE

Seyitnizam Mah., Demirciler Sitesi 10. Cad. No + 713, Zeytinburnu-ISTANBUL
flgi  29.07.2022 tarihli ve 1430531 sayih basgvurunuz.

llgi basvurunuz ile Istanbul ili, Silivri ligesi, Defirmenkiy Fevzipasa Mahallesi, 18 ada 145, 146, 147, 143
ve 149 parsel sayili t&ﬁlﬁlﬂ‘iﬂﬂl‘lﬂ imar durumu hakkinda bilgi 'mlr.p edilmektedir.

21.10.1992 onayh 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam igerisinde; soz konusu 18 ada 145 parsel, kismen
"Aynk veya ikiz Yap: Nizanunda, 4 Kat" yapilasma kosullarinda "Konut Alani” ve kismen "Yol Alam” n’larak, :
‘ada 146, 147 ve 148 parsel, kismen "Ayrik veva ikiz Yapt Nizaminda, 4 Kat" yapilagma kogullarmda ™
Alam”, lﬂsman “Park Alam”, kismen "Dere Alam” ve kismen "Yol Alam" olarak ve 18 ada 149 parsel ise, ka cl
"Ayrik veya Tkiz Yapr Nizaminda, 4 Kat” yapilagma kosullarmda "Konut Alam”, kismen "Park Alam" ve ki men
"Yol Alant” olarak planiandi@ hususunda, geregini bilgilerinize rica ederim.

Harun AKKAN
Bagkan Yardimcis)

Eki:
1- 111000 Olgekli Uygulama Imar Plam Orriegi

£hs  Bubelge, givenll eloktronik mza e miabynrsiir. | W
Belge dugruluma Yodw AOO1 ARG 166 Dokiman No:) prolama Adsesit bl o furkive gov tisiliv-belediveschys
‘Alibey Mahallesi Turgut Gzal Bulvan No:3 34570 5 XITRE g
Telefon: 4442047 dhl, 1302 Faks: 0212 72708 29 I Yemer: OBALL
- A842047 dh 130T

Kepsilivibele keptr e-posta: harita sl
imtemet adresi: Witpjwwwsiliviibeltr

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

\\\}
A\

-

DU

DEGERLEME

2
T
Qﬂ
133

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




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

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2113

Sayin Onur OZGUR
(T.C. Kimlik No: 39112599942 - Lisans No: 402402 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.
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Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




@ SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 I No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR




Ige 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalannis

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME
SANAYI A.S.

ISTANBUL iLi SILIVRI ILCESI'NDE
YER ALAN 128 ADA 40 PARSEL UZERINDEKI
FABRIKA BINASI MUSTEMILATI VE ARSASI VE
129 ADA 5 PARSELDEKIi ARSA
(OZYA.SAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI A.S)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu belge

- ny, ik k|mL|l|: Bu b"ﬂ' Ak Bu :'I:":r::::;m
umarali ON lik numarali n
. OzGU n SERIFE FE SEDA EN KURT
ONUB _ mm‘;?:’:ﬂ::: SEDA EL KARAGOZ E R e
0zGUR Jinzalanmistir.  GEL pafindan aloktronik oktronik olesk
OZY-2309006 SILIVRI ey Tsne KARAGOZ Tarn: 111102023 ::K U R | ——
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
wenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SbZLESME TARIHi 1.09.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.09.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 10.10.2023
RAPOR TARIHi 11.10.2023
RAPOR NO OZY-2309006

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SILIVRI ILCESI'NDE YER ALAN 128 ADA 40 PARSEL VE
129 ADA 5 PARSEL UZERINDEKI FABRIKA

DEGERLEME ADRESI

FEVZIPASA MAHALLESI GOLET YOLU CADDESI NO:15 SiLIVRI /
ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

0zY-2309006 SILIVRI




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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug¢
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar Durumu

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

0zY-2309006 SILIVRI 3



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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

OZzY-2309006 SILIVRI 4



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

REEL

DEGERLEMF
menkul - Fixibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan bir adet arsa ve bir adet fabrika binasi
mugstemilati ve arsasi nitelikli tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (IlI-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

0zY-2309006 SILIVRI 5



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

REEL

DEGERLEME
! e - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz icin OZY-2309006 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak

gbrev almistir

1.5

degerleme raporu hazirlanmistir. 2021
kapsaminda hazirlanmamistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde 3 adet
yilinda hazirlanmis olan

Rapor Konusu

PARSEL VE 129
ADA 5 PARSEL

PARSEL VE 129
ADA 5 PARSEL

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0ZY-2101138 0ZY-2201114 0ZY-2208056
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022
128 ADA 40 128 ADA 40 128 ADA 40

PARSEL VE 129
ADA 5 PARSEL

(TL) (KDV Harig)

UZERINDEKI UZERINDEKI UZERINDEKI
FABRIKA FABRIKA FABRIKA
Onur OZGUR Onur OZGUR Onur OZGUR
Raboru Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 86.517.000 171.390.000 317.927.000

0zY-2309006 SILIVRI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

128 ADA 40 PARSEL
ili :  ISTANBUL
iigesi . SILIVRI
Bucagi
Mahallesi :  DEGIRMENKOY
Koyu
Sokagi
Mevkii :  TAHTAKOPRU
Pafta No
Ada No : 128
Parsel No : 40
Alani :  48.000,96 M?
Vasfi :  FABRIKA BINASI MUSTEMILATI VE ARSASI
Siniri :  Planindadir
Sahibi :  OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYi A.S.
Yevmiye No : 21287
Cilt No 120
Sayfa No ;11797
Tapu Tarihi : 4122013

OZzY-2309006 SILIVRI 7



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

REEL

DEGERLEME
unenkul - Fizibilite

Proje

129 ADA 5 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinin
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SILIVRI

DEGIRMENKOY

TAHTA KOPRU

129
5
2.128,76 M?

ARSA

Planindadir

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI A.S.

5809

105
10226
1.09.2004

0zY-2309006 SILIVRI




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

REEL

DEGERLEMF
menkul - Fixibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 04-27.09.2023 tarih ile Web Tapu Sistemi izerinden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

128 Ada 40 Parsel Uzerinde;

Teferruat Listesi: 09.09.2003 tarih, 4586 yevmiye ile bulunmaktadir.
129 Ada 5 Parsel Uzerinde;

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin devrini veya dedgerini olumsuz etkileyen bir takyidata rastlanmamistir.
2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig1 gorilmustar.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Silivri Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemede alinan imar durumu bilgisine gére; 128
ada 40 parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 &lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda E=0.50, H=2 kat, 12,50 metre, min. parsel blyikligi 5000m?, cekme mesafesi
10metre olmak Uzere sanayi alaninda kalmaktadirlar. Uygulama imar planinda sadece emsal
degeri belirtiimis sanayi ve konut disi kentsel ¢calisma alanlarinda; cekme ve bahge mesafeleri
icinde taban alani kullanimi serbesttir. On ve arka bahge mesafesi 10m. olarak uygulanacaktir.
Parsel cephesi 40 metre ve daha az olan parsellerde ise parsel cephesinin 1/4'G oraninda yan
bahce mesafesi uygulanacaktir. Silo, baca, su deposu, asansér kulesi ile tretimde kullanilan
ara¢ gere¢c makinalar gibi teknolojik gereklilikler nedeniyle ihtiya¢ duyulan yapi ve tesislerde
Yengok=27.50 metreyi asmayacak sekilde, yan ve arka bahge mesafeleri 5 metreden az
olmamak kosulu ile uygulama yapilabilir.

129 ada 5 parsel, 16.08.2011 onayl 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi igerisinde
kismen Emsal=0.50, hmaks=12.50m., 2 kat yapilasma kosullarinda "sanayi alani" ve kismen
yol alani olarak planlanmis olup; imar plani geredi 129 ada 5 parselin kuzeydogu
komusulugunda bulunan kadastral yol boslugu olarak terki yapilmis tescil harici alan ile tevhid
edilmesi ve 129 ada 5 parselin yol alani olarak planli kisminin ise terkinin yapilmasi
gerekmektedir.

0zY-2309006 SILIVRI 9



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

129 ada 5 parsel 16.08.2011 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani tadilati kapsaminda yer
almaktadir. 128 ada 40 parselin net parsel oldugu, 129 ada 5 parselin ise yaklasik 993 m? lik
kisminin sanayi alaninda kaldigi belirtiimistir. Gérevli memurdan alinan bilgiye goére parsel
alaninda imar kanunun 18.maddesinde tanimlanan maksimum dizenleme ortaklik degeri olan
%45 in Uzerindeki bir oranda kamu alanina bedelsiz terkin ¢ikmasi durumunda, uygulama
parsel yiuzélgiminden %45 lik kisim dusildikten sonra kalan alani zerinden yapilacaktir.
Buna istinaden gorevli memur tarafimiza 129 ada 5 parsel i¢in ruhsatlandirmanin ~1.171 m?
yizélgim Gzerinden yapilacagdi bilgisini vermistir.

Gorevli memurdan alinan bilgiye gére 2084, 2085, 2086, 2087, 2089, 2091, 2092, 2094, 2096,
2097, 2098, 2099, 2101 nolu parsellerin tevhidi ile 128 ada 6 parselin olustugu, bu parselin de
ifrazi ile 128 Ada 2, 4, 5, 32 ve 33 parsellerin olustugu, sonrasinda bu olusan parsellerin tevhid
ve ifraz iglemlerine tabi oldugu, son olarak ile 128 ada 40 ve 128 ada 41 parselin olustugu
bilgisi edinilmistir.

0ZY-2309006 SILIVRI 10



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

REEL

DEGERLEMF
menkul - Fixibilite - Proje

DEGIRMENKOY 1/1000 OLCEKLI PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER:

- Planlarda iglenen kadastro tasdiksizdir.

- Plan uygulama kosullari ile gegerlidir.

- Yapilarda Deprem Ydénetmeligi'ne uyulacaktir.

- Egimden dolay! 1 kattan fazla iskan kazaniimaz.

- E.N.H altinda kalan parseller icin BEDAS’ in gorisa alinir.

- Kamuya ait alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

KATLAR:

- imar Planinda Yapi Adalari igerisinde belirtilmis Yapi Diizeni, ingsaat Emsalleri ve Yapi
Yukseklikleri esastir.

- Cati ve gekme kat yapilamaz.

- Yapi insaat alani= KAKS x imar parseli alanidr.

- Bu planlarda yer almayan hususlarda Planli alanlar Tip imar Yénetmeligi Hiikiimleri gecerlidir.
II. Grup Sanayi:

Sitten mamuil gidalar, meyve ve konserve yapimi, nisasta, glikoz, maya, sal¢a, ¢gay, makarna
vs. yiyecek maddeler, alkolstz igecekler, tutln isletmesi, iplik, kesim, bukim, sarma vb. kagit
mamdilleri, trikotaj fabrikasi, sut, kenevir, yapistiricilar, kozmik tuvalet esyasi, parfimeri, kokulu
sabun, ecza, sabun, temizleyicilerin paketlendiriimesi, seramik imalati, teneke, aliminyum vs.
metal ambalaj maddeleri, makina montaji, elektrik aletleri, i1siklandirma araclari, fotograf
makinalari, otomotiv tali malzemeleri, metal Griinlerini levha seklinde mal, buz fabrikasi, plastik
mamuller, ambalaj malzemeleri, imalat. Min parsel alani: 5000 m? dir. Cekme mesafesi: 10 m
dir. Hmaks:2 kat 12.50 m dir. Sosyal ve idari Tesislerde Max H: 9.50 metredir (Emsale dahildir).
- Uygulama imar planinda sadece emsal deg@eri belirtiimis sanayi ve konut disi kentsel ¢alisma
alanlarinda; ¢cekme ve bahge mesafeleri icinde taban alani kullanimi serbesttir On ve arka
bahgce mesafesi hi¢ bir kosulda 10m'den az olamaz. Parsel cephesi 40 m'den fazla olan
parsellerde yan bahge mesafesi 10 m olarak uygulanacaktir. Parsel cephesi 40 m ve daha az
olan parsellerde ise parsel cephesinin 1/4'G oraninda yan bahge mesafesi uygulanacaktir.

(llgi plan notlari; SILIVRI ilgesi, 21.10.1992 tasdik tarihli kdy yerlesik alani, 30.03.2001 tasdik
tarinhli 11.Etap, 16.05.2001 tasdik tarihli 1ll.Etap, 01.06.2001 tasdik tarihli IV.Etap 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Planlarina ait plan notlari paftalarinin tek bir plan notu seklinde diizenlenmesine
iliskin imar plan tadilati Belediye Meclisinin 11/11/2016 tarih ve 92 sayili karari dogrultusunda
hazirlanan, ilgi uygulama imar plani degisikligi istanbul Biylksehir Belediye Meclisinin
11/05/2017 tarih ve 710 sayili karari ile kabul edilmis ve istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkaninca 10/07/2017 tarihinde onaylanmistir.)

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg yillik donemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gortlmustar.
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70 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
! te - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

129 ada 5 parsel lizerinde tek kattan ibaret olan yaklasik brit 300 m? alanh c¢elik iskelet Gizeri
branda kapli olan ¢adir tarzi depolama alani mevcut olup bu yapiya ait herhangi bir ruhsat/proje
bulunmamaktadir.

128 ada 40 parselin Silivri Belediyesi imar Miidiirliigii'nde tarafimiza gésterilmis olan
dosyasinda asagidaki belgeler goriilmiis ve incelenmistir.

* 23.03.1988 tarih, 1/35 sayili; 2094 parselde bulunan yol kotu Uzerinde 2 kata sahip olan 612
m? alanli idari bina igin tanzim edilmis olan insaat ruhsatnamesi,

* 27.12.1986 tarih, 1/20 sayili; 2096 parselde bulunan yol kotu lzerinde 3 kata sahip olan 4.275
m? fabrika binasi + 720 m? alanli idari olmak Uzere toplam 4.995 m? alanli yap! igin tanzim
edilmis olan insaat ruhsatnamesi,

*10.11.1994 tarih, 1/1 sayili; 2094 ve 2096 parselde bulunan binalar igin ( 612 m? + 4.995 m? =
5.607 m? alanh ) tanzim edilmis olan yapi kullanma izin kagidi,

* 25.12.2013 tarih, 2013/308 sayili; 128 ada 40 parselde bulunan 150 m? alanh tek katl trafo
binasi i¢in tanzim edilmis olan yapi kullanma izin belgesi,

*25.12.2013 tarih, 2013/308 sayili; 128 ada 40 parselde bulunan 91 m? alanl tek kath aritma
binasi i¢in tanzim edilmis olan yapi kullanma izin belgesi,

*25.12.2013 tarih, 2013/308 sayili; 128 ada 40 parselde bulunan 3.850 m? alanli tek katli ilave
fabrika 1 binasi i¢in tanzim edilmis olan yapi kullanma izin belgesi,

*25.12.2013 tarih, 2013/308 sayili; 128 ada 40 parselde bulunan 2.000 m? alanli tek katli ilave
fabrika 2 binasi i¢in tanzim edilmis olan yapi kullanma izin belgesi,

*25.12.2013 tarih, 2013/308 sayili; 128 ada 40 parselde bulunan 2.000 m? alanli tek katli ilave
fabrika 3 binasi i¢in tanzim edilmis olan yapi kullanma izin belgesi,

* 2094 parseldeki idari binaya ait olan 23.03.1988 tarihli, Uzerinde resmi kurum kasesi
bulunmayan mimari proje.

* Fabrika binasina ait mimari projesine dosyasinda rastlaniimamistir.

* 2092 ve 2096 parsel Uzerinde bulunan 1.350 m? alanli kagcak yapinin yikimina karar veren
17.11.1993 tarih, 631/46 sayili encimen karari oldugu gorilmustir.

* [stanbul 3.idari Mahkemesi'nin 08.08.1994 tarihli 1994/95 esas nolu, 17.11.1993 tarih, 631/46
sayili yikim kararinin iptalini ve yartitmenin durdurulmasini isteminin reddedildigini iceren karari
goralmagtar.

* 2097 ve 2098 sayili parseller Uzerinde yapilan kagak insaatin 3194 sayili imar kanununa
uygun hale getiriimesine iliskin 07.12.1994 tarihli belediye encimen karari gérilmustar.

* [stanbul 3.idari Mahkemesi'nin 30.01.1995 tarihli 1995/107 esas nolu, 17.11.1993 tarih, 631/46
sayili yikim kararinin iptalini ve yUritmenin durdurulmasini isteminin reddedildigini igeren karari
goéralmastar.

* Parsel uzerinde bulunan cesitli yapilara ait alinmis olan 18 adet yapi kayit belgesi
bulunmaktadir. Bu belgeler asagidaki tabloda verilmistir. Ainmis olan yapi kayit belgelerinin
parsel Uzerindeki hangi yapiya ait oldugu tespit edilememektedir. Ayrica siregte 2.asamaya
gecilmemistir.

RUHSAT BELGESI BILGILERI
o ARk SAVIS] VERiLIS | KULLANIM B:gm:;z YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | . | TOPLAM
NEDENi AMACI ALTI UsTl | KAT SAYISI ALANI (M2)
SAYISI
2096 PARSEL 27121986 1120 YENIYAPI | IDARIBINA 2 2 £12,00
2094 PARSEL 23031988 1435 YENI YAPI F‘”‘ER'BT:;'DAR' 3 3 4.995,00
0zY-2309006 SILIVRI 12




sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEMI
a0 F
iSKAN BELGESI BILGILERI
N .. VERiLi‘; KULLANIM BA?ITSIZ YOL KOTU YOL KOTU TOPLAM TOPLAM
(ALEUEAESES EORIHI A MNEDENI AMACI Bsg\l;l;l:l ALTI OsTO KAT SAYISI EARISINIEL ALANI (M2)
YAPI - - -
2094_2006 PARSELLER |10.11.1994 1M KULLAMMA FABR;T:J:DARI 5.607,00
iZiN KAGIDI '
YAPI
122 ADA 40 PARSEL 25122013 2013/308 KULLAMMA TRAFO BiNASI 1 1 an 150,00
iZiN BELGESI
YAPI
122 ADA 40 PARSEL 25122013 2013/308 KULLAMMA ARITMA BiNASI 1 1 3A 91,00
iZiN BELGESI
YAPI
122 ADA 40 PARSEL 25122013 2013/308 KULLANMA [ILAVE FABRIKA 1 1 1 an 3.850,00
iZiN BELGESI
YAPI
122 ADA 40 PARSEL 25122013 2013/308 KULLAMMA [ILAVE FABRIKA 2 1 1 an 2.000,00
iZiN BELGESI
YAPI
122 ADA 40 PARSEL 25122013 2013/308 KULLAMMA [ILAVE FABRIKA 3 1 1 an 2.000,00
iZiN BELGESI
YAPI KAYIT BELGELERI
DUZENLEME ARSA ALANI BAG. BOL. ALANI TICARI BAGIMSIZ
ADA/PARSEL =" | BELGE NO TOPLAM YAPI ALANI (M2 B.B. NO o
TARiHi (V2] (W) (V) BOLUM SAYISI
128 ADA 40 PARSEL 22122018 RZCJYES] 4343 3002 1
128 ADA 40 PARSEL 22.12.2018 CZKRGEZ22 2589 1570 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 PFJYAJSE 289 163 1
128 ADA 40 PARSEL 22.12.2018 UDETVIEM 787 485 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 YEZSAHKC 220 E24 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 FVIMM41R 105 173 1
128 ADA 40 PARSEL 22.12.2018 PGEY3148M 831 ) 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 CY2GBAN 35 a 1
128 ADA 40 PARSEL 22.12.2018 BEYENPGL 6851 395 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 BEPHBAE2 488 201 1
128 ADA 40 PARSEL 22.12.2018 VIBT2PFY 127 7T 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 451 JAGV] 183 111 1
128 ADA 40 PARSEL 22.12.2018 MD&D16A 708 428 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 SBAZBMEL E18 214 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 VFAHBEUC a5 2 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 B2PVNRHD a5 2 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 PSLKBCFM 48 28 1
128 ADA 40 PARSEL 22.12.2018 PYJ3TRE1 21 13 1
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEMF
menkul - Fixibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

128 ada 40 parsel lizerinde ruhsatli ve iskanh toplam yapi alani 13.698 m? olup mevcutta parsel
Uzerinde toplam yaklasik brit 30.478 m? yapi bulunmaktadir. 129 ada 5 parsel Uzerinde ise
ruhsatsiz olan tek kattan ibaret olan yaklasik briit 300 m? alanh gelik iskelet Gizeri branda kapl
olan c¢adir tarzi depolama alani mevcut olup bu yapiya ait herhangi bir ruhsat/proje
bulunmamaktadir. 128 ada 40 parsel Uzerinde bulunan vyapilarin mimari projelerine
ulagilamamis olmasi nedeni ile yapilarin projesine uyumlu olup olmadidi tespit edilememigtir.
Yasal durum dederleri ruhsat, iskan belgelerinde belirtiimis olan alanlari esas alinarak takdir
edilmistir. 128 Ada 40 parsel lzerinde toplam 18 adet yapi i¢cin 8203 m2 kapali kullanim alani
icin yapi kayit belgesi alinmistir. Ancak herhangi bir mimari proje gizilmedigi icin hangi yapi icin
hangi belgenin alindidi tespit edilememistir. Bu kapsamda yasal durum degerinde yapi kayit
belgeleri dikkate alinamamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

128 ada 40 parsel Gzerinde bulunan 3 adet ilave fabrika binasi igin;

Foy Yapi Denetim Ltd.Sti.- Anmediye Cad., No:44/5 Of-Hayrat is Merkezi Fatih / ISTANBUL

128 ada 40 parsel Uzerindeki diger yapilar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un
yurdrlige girmesi 6ncesi insa edilmiglerdir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrumenkul - Fixibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz ; Istanbul ili, Silivri Ilcesi, Fevzipasa Mahallesi'nde bulunan 128
ada 40 parsel numarall " Fabrika Binasi Mustemilati ve Arsasi " nitelikli ana gayrimenkul ile 129
ada 5 parsel numarah " Arsa " nitelikli ana gayrimenkuldr.

Parseller geometrik olarak ¢okgen seklinde, topografik olarak diiz yapiya sahiptir. 129 ada 5
parsel Gizerinde tek kattan ibaret olan yaklasik brit 300 m? alanh celik iskelet Uizeri branda kapl
olan c¢adir tarzi depolama alani mevcut olup bu yapiya ait herhangi bir ruhsat/proje
bulunmamaktadir. Ayrica parselin bir kismi agik otopark alani olarak kullaniimaktadir. Uzerinde
kamyon agirlidi élgcen kantar bulunmaktadir. 128 ada 40 parsel Uzerinde ise ana fabrika yapilari,
trafo, idari bina, sosyal tesis, depo alanlarindan olusan sanayi tesisi bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Corlu - istanbul Yolu'na yakin konumludur. Konu taginmazlarin
bulundugu bélge depolar, fabrikalar ve yer yer bos arsalarin bulundugu bir konumdur. Alt yapi
imkanlari tamamlanmigtir.

128/40

3.3 - Ulasim Ozellikleri

istanbul ili, Silivri iigesi, Fevzipasa Mahallesi 'nde yer almakta olup tasinmazlara ulagim yakin
konumlu Golet Caddesi'ni kullanan toplu tagima araglari ile ulasim saglanabilmektedir

0ZY-2309006 SILIVRI 15
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2 renkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

129 ada 5 parsel lizerinde tek kattan ibaret olan yaklasik briit 300 m? alanh ¢elik iskelet tzeri
branda kapli olan ¢adir tarzi depolama alani mevcut olup bu yapiya ait herhangi bir ruhsat/proje
bulunmamaktadir. Ayrica parselin bir kismi agik otopark alani olarak kullaniimaktadir. Uzerinde
kamyon agirligi 6lgen kantar bulunmaktadir. 128 ada 40 parsel (izerinde ise ana fabrika yapilari,
trafo, idari bina, sosyal tesis, depo alanlarindan olusan sanayi tesisi bulunmaktadir.

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme-Celik-Sundurma
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 2B-3A-3B
Kullanim Amaci : Fabrika-Depo-idari Bina-Sosyal Tesis
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz, Klima
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : -

Jeneratoér : Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Onduline

Dis Cephe : Dis cephe kaplamali - Boyali
Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut
Manzarasi -

Cephesi : Cadde

Deprem

Bolgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

129 ada 5 parsel lizerinde tek kattan ibaret olan yaklasik briit 300 m? alanli ¢elik iskelet Gizeri
branda kapli olan ¢adir tarzi depolama alani mevcut olup bu yapiya ait herhangi bir ruhsat/proje
bulunmamaktadir. Ayrica parselin bir kismi agik otopark alani olarak kullaniimaktadir. Uzerinde
kamyon agirhigi élgen kantar bulunmaktadir.

128 ada 40 parsel lzerinde ise ana fabrika yapilari, trafo, idari bina, sosyal tesis, depo
alanlarindan olusan sanayi tesisi bulunmaktadir. 128 ada 40 parsel Uzerindeki yapilar;

* Fabrika Binasi: Mevcutta yaklasik brit 15.950 m? alanh olup tek kattan ibarettir. Zemini
helikopter beton kapli duvar ve tavanlari kompozit malzeme kaplidir.

* llave Fabrika Binasi 1: Mevcutta yaklasik briit 3.850 m? alanl olup tek kattan ibarettir. Zemini
helikopter beton kaplii duvar ve tavanlari kompozit malzeme kapldir.

* llave Fabrika Binasi 2: Mevcutta yaklasik briit 2.000 m? alanl olup tek kattan ibarettir. Zemini
helikopter beton kaplii duvar ve tavanlari kompozit malzeme kapldir.

* llave Fabrika Binasi 3: Mevcutta yaklasik briit 2.000 m? alanh olup tek kattan ibarettir. Zemini
helikopter beton kapli duvar ve tavanlari kompozit malzeme kaplidir.

* [dari Bina: 2 kattan ibaret olup yaklagik briit 1.184 m? alanhdir.

* Sosyal Tesis: 2 kattan ibaret olup yaklasik briit 900 m? alanlidir.

* Yapi 1: Tek katli olup bakim atdlyesi olarak kullaniimaktadir. Bakim at6lyesinin igerisinde kat
yuksekliginden faydalanilarak 18 m? alanli asma kat insa edilmis olup yaklasik briit 1.618 m?
alanhdir.

* Yapi 2: Tek kath olup depo olarak kullaniimakta olup yaklasik briit 485 m? alanlidir.

* Yapi 3: Tek kath olup depo olarak kullaniimakta olup yaklasik brit 525 m? alanlidir.

* Yapi 4: Tek kath olup depo olarak kullaniimakta olup yaklasik briit 240 m? alanlidir.

* Yapi 5: Tek kath olup imalat alani olarak kullaniimakta olup yaklasik briit 495 m? alanhdir.

* Sundurma Yapilar: Tek katli olup depo olarak kullaniimakta olup yaklasik briit 520 m? alanhdir.
* Fosfat Kaplama Binasi: Tek katli olup fosfat kaplama binasi olarak kullaniimakta olup yaklasik
brat 470 m? alanhdir.

* Trafo Binasi : Tek kath olup yaklasik brit 150 m? alanhdir.

128 ada 40 parsel Uzerindeki toplam yapi alani mevcutta yol kotu altinda bulunan 91 m? lik
aritma tesisi ile birlikte yaklagik brit 30.478 m?2 dir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fixibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

'ﬂ é"

“Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilcesi
vardir.
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4.1.2 - Silivriilgesi

istanbul Avrupa yakasi'nin bati kisminda, 41 derece, 3 dakika kuzey paraleli ve 28 derece, 20
dakika dogu meridyenlerinin kesistigi noktadadir. Batisinda Tekirdag iline bagh Corlu ve
Marmaraereglisi ilgeleri, dogusunda istanbul iline bagli Biiyiikkgekmece ilgesi, kuzeyinde istanbul
iline bagl Catalca ilgesi, kuzeybatida Tekirdad iline bagh Cerkezkdy ilgesi, glineyinde ise
Marmara Denizi yer alir. Marmara Denizi'ne kiyilarinin uzunlugu yaklasik 45 km. olan ilgenin
yuzolcimi yaklasik 760 km?#dir (tarim arazileriyle birlikte 860 km?). 18 mahallesi ve 8 beldesi
bulunan ilgenin merkezi ise 7 mahalleye ayriimistir. Beldeleri sunlardir: Selimpasa,
Degirmenkody, Gimisyaka, Canta, Celaliye-Kamiloba, Ortakdy, Kavakh ve Blyik Cavuslu.
Koéylerin adlar ise; Akoren, Alipasa (5216 Sayili Buylksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusirildi), Bekirli, Beyciler, Cayirdere, Celtik, Danamandira, Fener,
Gazitepe (5216 Sayili Biyuksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin mahallesi konumuna
dislrildld), Kadikoy, Kiguk Kihgli (5216 Sayih Buyiksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusurildid), Bayik Kiligh, Kurfalli, Sayalar, Seymen, Kuglik Sinekli, Blytlk
Sinekli ve Yolgati'dir. iige topraklari genelde az egimli alanlardir. Silivri yoresinin iginde
bulundugu bélgedeki topografya, hafif dalgali dizlikler bigiminde, yuksekligi 60 metreyi
gecmeyen tepeler seklindedir. S6z konusu topografya; glineyde deniz kiyisindan baslamakta ve
kuzeye dogru yavas yavas yukselmektedir. Doguda, Muratgesme bdlgesindeki Keltepe ile
Araptepe, baslica engebeleri olusturmaktadirlar. ilge dahilinde yilkksek daglar bulunmamaktadir.

1970'lere kadar birgok yerde bad olmasina ragmen, glinimuizde Gzim yetistiriciligi neredeyse
hic yapilmamaktadir. Bagcihdin yok olmasinin sebebi, ilgedeki Rumlar'in gdg¢e zorlanmis
olmasidir. Sebze yetistiriciliginin de giinden gline azaldi§i goérilen Silivri'de, karpuz yetistirme
konusunda bir saplanti oldugu gorulmektedir. Cok az miktarda aricilik yapilmakla birlikte,
blylkbas hayvan yetistiriciligi de gliinden gliine azalmaktadir. Genellikle sigir-inek ve koyun
yetistirimekte olup Danamandira Koéyi'nde manda yetistiriciligi az da olsa devam
etmektedir.lhman iklim kusagd: 6zelliklerine sahiptir. Uzun yillar ortalamasina goére Silivri'de
yagislar sonbaharda baslamakta ve 6zellikle kis aylarinda yogunlagsmaktadir. Bolgede, Trakya
ikliminin 6zellikleri gértlmektedir. Kiglar genellikle soduk ve yagish, yazlar iik ge¢cmektedir.Her
kis olmasa da baz kiglar ilce merkezinde kar yagisi gorulebilmektedir. Yillik ortalama yagis
miktar 600—700 mm'dir. Kuzeye ve batiya gidildik¢e kara ikliminin etkileri artmaktadir. Yillik isi
ortalamasi 13,7 C'dir. En sicak ay (35,4 C) Adustos, en soguk ay ise (ortalama 2,0 C) Subat
ayidir. Yillik rutubet ortalamasi yiizde 77, yagis ortalamasi ise 691,4 mm'dir. Tirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nufus Sayimi Sonuglarina goére Silivri'nin Toplam Nufusu 217.163 kKigidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecgte yillik buyime hizlarinda gérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.
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Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri donddu.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tilrkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda basglayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dunyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektorind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son c¢eyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yili dérdincu ceyredi jeopolitik belirsizliklerin sirdidu ve kiresel biyuime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel 6lgekte yliksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorulmus oldugu degerlendirilirken, distusin zaman alabilecedi 6ngoérilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sturmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde ¢ikan Tirkiye ekonomisinin buyime hizi, 2022 yih
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore 2022
yllinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk geyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde buyiidi. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).
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Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢geyregi kiresel blylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Kiiresel dlgekte pozitif ayrigan
hizmet sektdéri son dbénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hiikiimetinin destek paketleri biiyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacagi beklentisi kiresel blyime Uzerinde asagi yonll riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isgucl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla blylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
dncu verileri ekonomik aktivitedeki direncin sirdiigini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son G¢ ayda 51,5 ile genigleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son (¢ ayda yikselis gorilmektedir. Gliven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci ceyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaslama gdzlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusuis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda sirdigu
goérulmastir. Ticaret Bakanhgdi dncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’'Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ceyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemigtir. Ayni dénemde genel yurti¢i Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %62,5'ten %40,4'e inmistir. Ancak doéviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artiglan yukari yonla riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilagma dongusinin bagladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis sureci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artirrminin yani sira parasal sikilagtirma surecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilagstirma kararlari alacagdini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kigi Bagl Gelir : GSYH Kisi Bagi Gelir Biylme#** 0 rta‘lralnlr:il Kur
(TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52316 760.355 9213 0,90 568
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54313 245 464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gneeki yilin aymi ceyredine gére

%4,0 artti.

Kaynak: TUIK
*1_Geyrek verisidir
**Zincirlenmiz hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*
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Titketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore %229, bir-6neeki yilin Aralik ayina gére

%12,52, bir 6nceki yilm ayni ayina géire %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %7020 olarak gerceklesti.

Kaymak: TUIK
“Bir Snceki yiin aynr ayine gire dedigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluglar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan Ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Tarkiye ekonomisine iligkin biyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yih ilk
ceyregindeki guic¢li bliyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ay1 tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyimesi bekleniyor.
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TCMB yobnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yénetimi kademeli normallesme mesajlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon goriinimunde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artislarinin konut

satiglarl lizerinde olumsuz etki yaratacagini disiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliylimeden énleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal sadlik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Simdilik sGnimlenmis gériinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek igin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kuresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca sirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis géstermis olup, insaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gdsterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de goérulebilecedi Uzere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yukselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdiurmistir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme goére daha duragdan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden énce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gore daha yliksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erigsilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olugmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktorlerden biri olarak én plana ¢gikmistir.
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Konut, Insaat Maliyetleri ve Daviz Kuru Endeksleri

200

Forid Flyat Endois!

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis strmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme goére daha duragdan bir seyir izledidi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duisik bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana g¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin surdurdlebilir bir durum olmadidini gbéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢6zimler yaratabilecegdi digtunilmektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok geligtirici, sehir merkezinde konut geligtirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklasmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bdlgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusik nifusa sahip olan surdurulebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cikmaya baglamigtir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdlgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdurulebilir olmasina katki saglayacagd dusuniimektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
distniimektedir.

Gayrimenkul yatinnm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirimcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina

katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve énimiizdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da gz kanycu

fonlam I¥I dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.
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Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatinm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdirulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirrm portfoylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve gekirdek yatirimcilara ulasiimasi tim bu slregte éncelikli bir misyon olusturmaktadir. TiUm bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdirdlebilir yatirim firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Ulke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegdi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir
geri cekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptidi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektorlerde

o6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdurulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari cikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Turkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriniin en énemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 ilk alti aylik ddneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gergeklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satigslarda yizde 22,1’lik bir dislisu isaret
etmektedir. Satis turlerine gore ise farklihk ipotekli satislarda yagsanmigtir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6’lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriimektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist edilimden kacgis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmigtir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagsmistir. En yUksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kinllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yutzde 33,55,
is¢ilik maliyetlerinin de yuzde 104,83 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektdrindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik slregte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak kargimiza gikmaktadir.
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» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak (zere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalig
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi goéreceli olarak
canhhgi artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektéri igin de 6nem tasimaya
baglayacak olup hem yilklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve sirdurulebilir yapim icin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gegcirilmesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Urlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektorii paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da 6énem tasimaktadir.

insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surddrilebilir bir hale dondstirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surdurulebilir olmasi igin elinden gelen g¢abayr da géstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag:

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Silivri Belediyesi imar Miidirliigi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Merkeze yakin konumda yer almasi

*  Ruhsat ve iskan belgesinin bulunmasi.
* Ulasilabilirliginin iyi olmasi.

*

Cins tahsisinin yapilmis olmasi,
4.4.2 - Olumsuz Faktérler

Yapi kayit belgelerinin alinmig fakat 2.agsamaya gecilmemis olmasi.

129 ada 5 parselin yola terkinin olmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklasimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi ydntemi ve Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri
1 Beyan Eden Kisi, Kurum SAHIBINDEN

TEL1; 0 532 2332779

ALINAN BILGI

istanbul Corlu Yolu'na cepheli olan E=0.50, H=12,50 metre olmak lizere sanayi imarli oldugu
belirtilen net 12.845 m? alanli olarak pazarlanan arsadir. Konumu nedeni ile serefiyesi ylksektir.
(313 ada 5 parsel)

SATILIK 12845 -M?  257.000.000 .-TL 20.008 .-TL/M?

2 Beyan Eden Kisi, Kurum ASAR EMLAK OFisi

TEL1; 0 543 91604 58

ALINAN BILGI

istanbul Corlu Yolu ile arasinda park alani bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak lizere sanayi
imarh oldugu belirtilen net 14.120 m? alanh olarak pazarlanan arsadir. Konumu nedeni ile serefiyesi
yuksektir. (284 ada 7 parsel)

SATILIK 14120 .-M?  250.000.000 .-TL 17.705 .-TL/M?

3 Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX GELISIiM
TEL1; 0 212 8561112
ALINAN BILGI

istanbul Corlu Yolu ile arasinda park ve refiij alani bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak lizere
sanayi imarl oldugu belirtilen net 1.443 m? alanli olarak pazarlanan arsadir. Konumu nedeni ile
serefiyesi yuksektir. (284 ada 8 parsel)

SATILIK 1443 -M? 16.000.000 .-TL 11.088 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX REFERNAS
TEL1; 0 212 8244424
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak Uzere sanayi imarl oldugu belirtilen net
5.467 m? alanl olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 5467 .-M? 54.000.000 .-TL 9.877 .-TL/M?
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5 Beyan Eden Kisi, Kurum EMKA GAYRIMENKUL

TEL1; 0 212 728 38 38

ALINAN BILGI
Yakin konumda bulunan E=0.50, H=12,50 metre olmak Uzere sanayi imarli oldugu belirtilen net
3.673 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 3673 .-M? 35.000.000 .-TL 9.529 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k6ti/blyuk"
olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklar
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha bilyuk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngortlirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BOYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA1Yi ORTA KUGUK|  -10% - (-1%)
IYI KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 129 ADA 5 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 257.000.000 250.000.000 16.000.000 54.000.000 35.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
1171
ALAN 12.845 14.120 1.443 5.467 3.673
BIiRIM M2 DEGERI 20.008 17.705 11.088 9.877 9.529
o BUYUK BUYUK BENZER ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN
DUZELTME 15% 15% 0% 10% 10%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NIiTLEiIs_:SnI\lNE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI
iMAR DURUMU E=0.50
E=0.50 E=0.50 E=0.50 E=0.50 E=0.50
iMAR DURUMUNA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM COK IV COK IYI iYi BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIiN . . . . .
DUZELTME 40% 40% 20% 0% 0%
. . . TEK . " . . . " . . . "
DIGER BILGILER | MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% 20% 20% 20% 20%
DUZELTME
TOPLAM . . , . ,
DOZELTME 45% -45% 40% 10% 10%

DUZELTILMiS

DEGER 11.004
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

ARSA EMSAL ANALIZI:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélge gelismekte oldugu igin bos arsa arzi yluksektir.
Yapilan incelemeler ve gériismeler sonucu arsalarin m? birim degeri igin istenen fiyatlarin imar
sartlari, konumu, topografik 6zellikleri, altyapisina gore belirlenmekte olup 9.500.-TL/m? ila
20.000.-TL/m? arasinda degismektedir. 129 ada 5 parselin tapu yuzolgimi 2.128,76 m? olup
ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gore sanayi alaninda kalan kismi yaklasik 993 m? dir.
Gorevli memurdan alinan bilgiye goére parsel alaninda imar kanunun 18.maddesinde tanimlanan
maksimum dizenleme ortaklik degeri olan %45 in lzerindeki bir oranda kamu alanina bedelsiz
terkin ¢cikmasi durumunda, uygulama parsel yizdlgiminden %45 lik kisim dusuldikten sonra
kalan alani Uzerinden yapilacaktir. Buna istinaden gorevli memur tarafimiza 129 ada 5 parsel
icin ruhsatlandirmanin 1.171 m? yuzdlgim Uzerinden yapilacagdi bilgisini vermigtir. Emsallerin
timndn net arsa vasifli olmasi nedeni ile 129 ada 5 parsel igin karsilastirma tablosu bu veriler
dikkate alinarak yapilmistir. Parselin net alani Gzerinden ortalama satis birim m? degeri emsal
karsilastirma tablosunda 8.970.-TL/m2 olarak 6ngorilmustir. Diger parselin birim m? degerleri
129 ada 5 parsel nirengi alinarak takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN ARSA DEGERi TABLOSU
(NET ALAN UZERINDEN)

imarli Birim m? Parselin Parselin
Ada/Parsel No Alani (m?) | Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatiimig
9 gen {. Degeri (.-TL)
129/5 1.171,00 8.970 10.503.870 10.500.000
128/40 48.000,96 8.400 403.208.064 403.210.000
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
ARSA DEGERI (.-TL) CARBAIHEIIUE

TASINMAZLARIN ARSA DEGERI TABLOSU
(BRUT ALAN UZERINDEN)

Tapu Birim m?

Ada/Parsel No Alani (m?) Degeri

Parselin Degeri (.-TL)

129/5 2.128,76 4,932 10.500.000,00

128/40 48.000,96 8.400 403.210.000,00

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

ARSA DEGERI (.-TL) 413.710.000 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda tasinmazlarin arsa degerleri
asagida verilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? - o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Deseri Parselin Degeri (.-TL)
129 5 2.128,76 4,932 10.500.000,00
128 40 48.000,96 8.400 403.210.000,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 413.710.000,00

Bu takdire bagl olarak elde edilen arsa degerinin (zerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Yapinin 2023 yili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan belirlemis olan 2B
yap!i sinifi birim maliyeti m?/3.800.-TL, 2C yapi sinifi birim maliyeti m#/5.350.-TL 3A yapi sinifi
birim maliyeti m?7.500.-TL, 3B yapi sinifi birim maliyeti m#9.000.-TL dir. Yasina ve
gbzlemlenen yapi kalitesine gére amortisman dusidlmis ve hesaplamalar yapilmistir. Deger
arttirici unsurlarin (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti
v.b.) 129 ada 5 parselde arsa+bina maliyetinin %8'i, 128 ada 40 parselde %5 'i kadar olacagi
ongorualmdastur.

129 Ada 5 Parsel - Yasal Durum Degeri -

10.500.000 .-TL

Arsa Degeri 4,932 -TLIM> X 2.128,76 M?

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

10.500.000 .-TL

129 Ada 5 Parsel - Mevcut Durum Degeri -

Arsa Degeri 4932 .-TLIM? X 2.128,76 M? = 10.500.000 .-TL
Bina Degeri 3.800 .-TL/M2 X 300,00 M2 = 1.140.000 .-TL
Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton - 700.000 -TL

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

TOPLAM 12.340.000 .-TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI 12.340.000 .-TL
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128 Ada 40 Parsel - Yasal Durum Degeri -
Arsa Degeri 8.400 .-TL/M2 X 48.000,96 M2 = 403.210.000 .-TL
Fabrika Binasi 5.150 .-TL/M?2 X 5.607,00 M2 = 28.876.050 .-TL
ilave Fab. Bina 1 6.000 .-TL/M? X 3.850,00 M? = 23.100.000 .-TL
ilave Fab. Bina 2 6.000 .-TL/M2 X 2.000,00 M> = 12.000.000 .-TL
ilave Fab. Bina 3 6.000 .-TL/M2 X 2.000,00 M> = 12.000.000 .-TL
Trafo 6.000 .-TL/M? X 150,00 M? = 900.000 .-TL
Aritma Tesisi 6.000 .-TL/M> X 91,00 M2 = 546.000 .-TL
irssaanv b T
TOPLAM = 504.663.653 .-TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 504.664.000 .-TL
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128 Ada 40 Parsel - Mevcut Durum Degeri -

Arsa Degeri 8.400 .-TL/M2 X 48.000,96 M> = 403.210.000 .-TL
Fabrika Binasi 5.150 .-TL/IMz2 X 15.950,00 M? = 82.142.500 .-TL
ilave Fab. Bina 1 6.000 .-TL/M2 X 3.850,00 M2 = 23.100.000 .-TL
ilave Fab. Bina 2 6.000 .-TL/M2 X 2.000,00 M2 = 12.000.000 .-TL
ilave Fab. Bina 3 6.000 .-TL/M2 X 2.000,00 M2 = 12.000.000 .-TL
idari Bina 6.250 .-TL/IM2 X 1.184,00 M? = 7.400.000 .-TL
Sosyal Tesis 6.800 .-TL/M2 X 900,00 M? = 6.120.000 .-TL
Yapi 1 3.800 .-TL/M2 X 1.618,00 M? = 6.148.400 .-TL
Yapi 2 3.800 .-TL/M2 X 485,00 M? = 1.843.000 .-TL
Yapi 3 3.800 .-TL/M2 X 525,00 M? = 1.995.000 .-TL
Yapi 4 3.800 .-TL/M2 X 240,00 M2 = 912.000 .-TL
Yapi 5 3.800 .-TL/M2 X 495,00 M? = 1.881.000 .-TL
Sundurma Yapilar 2,550 .-TL/IM* X 520,00 M2 = 1.326.000 .-TL
;f’:::f Kaplama 3.950 -TL/M* X 470,00 M2 =  1.856.500 .-TL
Trafo 6.000 .-TL/M2 X 150,00 M? = 900.000 .-TL
Aritma Tesisi 6.000 .-TL/M> X 91,00 M2 = 546.000 .-TL
iirssaanm b Y
TOPLAM = 591.549.420 .-TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 591.550.000 .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Dederlemede bu
yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Yaklagimina Gére Taginmazin Degeri ;

129 ADA 5 PARSELIN YASAL DURUM DEGERI 10.500.000 TL
129 ADA 5 PARSELIN MEVCUT DURUM DEGERI 12.340.000 TL
128 ADA 40 PARSELIN YASAL DURUM DEGERI 504.664.000 TL

128 ADA 40 PARSELIN MEVCUT DURUM DEGERI 591.550.000 TL

2 ADET TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI 515.164.000 TL

2 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI 603.890.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Parseller Gzerinde yapi bulunmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yonteminin daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmis ve deger takdiri yeniden inga etme yaklagimi yéntemi ile
yapimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapiin
tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam deger takdir edilmigtir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin alindi§i ancak ruhsat ve iskanininda bulunmayan kapali alanlar ve sundurma
alanlari oldugu gorulmustar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi
Taginmazlar igin kira degeri analizi yapiimamistir.
Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine

6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsamda degildirler.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;
Degerleme konusu tasinmazlardan 129 ada 5 parsel Uizerinde ruhsatsiz yapi bulunmakta olup,
meri imar planina goére yola terki ve kadastral yoldan ihdasi bulunmaktadir.

128 ada 40 parsel Uzerinde cins tahsisi yapiimis yapi mevcut olup, ruhsat ve iskan harici yapilar
mevcuttur. Bir kisim tasinmaz igin Yapi Kayit Belgeleri alindigi gortlmus olup, yapi kayit
belgelerinin hangi binalara denk geldidi tespit edilememistir. Ayrica mimari projelerin gizilmemis
ve imar barigi kapsaminda 2. asamaya gecilmemistir. Mahallinde yapilan tespitlere istinaden
mevcut durum degeri, iskan belgelerindeki alanlara gbre yasal durum degeri takdir edilmistir.

Tasinmazlar lzerinde tagsinmazin devrini kisitlayici herhangi bir serh bulunmamaktadir. Alanlari
ve nitelikleri nedeniyle alici kitlelerinin kisitli olacagi distniimektedir.
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet taginmazin;

11.10.2023 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

603.890.000 .-TL
(Alt1 Yiiz Ug Milyon Sekiz Yiiz Doksan Bin TiirkLirasi1 )
yasal durum degeri i¢in ;
515.164.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

(Bes Yiiz On Bes Milyon Yiiz Altmig Dort Bin TurkLirasi )

2 ADET TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
515.164.000 617.146.800

2 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%20)
603.890.000 724.668.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 0ZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin ==

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Tarih; 4-9-2023-17:53
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Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688013 2023008183741181 68801
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 128/40

Tasinmaz Kimlik No: 24134878 AT Yiiz6lglim(m?2): 48000.96

il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:

Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YuzOlgimd:

Mevkii TAHTAKOPRU ik, el i (e

- YizOlgumu:
Cilt/Sayfa No: 120/11797 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:

Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: FABRIKA BINASI MUSTEMILATI VE

ARSASI
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
94642 TEFERRUAT LISTESI 09/09/2003 Y:4586 TEFERRUAT Eski Tirk Silivri
LISTESI Lirasl 1.Bolge(Kapatildi)
09/09/2003 - 09-09-2003 00:00
Y:4586 - 4586
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MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
254118986 (SN:6288068) OZYASAR TELVE - 1/1 48000.96 | 48000.96 Satis
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM 04-12-2013
SIRKETI V 21287

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) YjFXnlyfXU kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

Tarih: 27-9-2023-09:11
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&
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Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223750304 2023009017120545 75030
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/5
Tasinmaz Kimlik No: 23881499 AT Yiiz6lglim(m2): 2128.76
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevkii: TAHTA KOPRU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlgimda:
Cilt/Sayfa No: 105/10226 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz 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
54490832 (SN:6288068) OZYASAR TELVE - 1/1 2128.76 2128.76 Satis -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 01-09-2004
SIRKETIV 5809
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ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) i7ZMTLVOo6vl kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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SILIVRI

Sayt E-iﬂ;i_ﬁﬂ?ﬁ-&‘lﬁ-ﬂi—lﬁm 1 ’
Konu : imar Durumu Verilmesi :

OZYASAR TEL VE GALVANIZI
Wﬂ _'_;-_:-nmaﬁﬂusm%m.mum 715, Zeyti
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T.C. : i 5
SiLIVRI SILiVRI BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIYESI Plan ve Proje Miidiirligi
Sayi : E-18360723-310.05-1445435 19.08.2022

Konu :Imar Durumu Verilmesi

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI ANONIM SIRKETINE
Seyitnizam Mah., Demirciler Sitesi 10. Cad. No : 7/5, Zeytinburnu-ISTANBUL

flgi  29/07/2022 tarihli ve 1430549 sayil yazimz.

s sl ! ; : ; elin imar
Tigi dilekge ile istanbul 11i, Silivri Tigesi, Degirmenkoy Fevzipaga Mahallesi, 128 ada 40 no'lu parseli
durumu bileisi Belediyemizden istenmistir. - ; il
3 Dﬁgirf‘lcnkﬁy Fevzipasa Mahallesi, 128 ada 40 no'lu parsel, 21.10.1992 tarihli pugrn?msgléi:}yr:‘?:?f féﬁeg;
Uil Plamas B R 0 e Tup,l Emi;l‘fiéﬂ:;!mmrlp;r;?mﬂamaﬁ (Emsale da.hi-ld.ir'.i. '
esafesi- 10 m dir, Hmaks:2 kat 12.50 m dir. Sosyal ve Idari Tesislerde Max ¥ 7, sy
mtsal?;;ulam'a imar plaminda sadece emsal degeri belirtilmig sanayi ve konut d:_s:n kentsel gﬂ{;;qa-?}!inlﬂmdu!i;
cekme ve bahge mesafelen iginde taban alani kullammi serbestir fhn. ve a:]m bahge meaafg;:ﬂ “iu i T]a'raikz.
\Omiden az olamaz. Parsel cephesi 40 mden fazla olan parscllerde yan bwexﬂfﬁmmmndn van bahce
uygu]anﬂcakl&. Pm-s;:l caﬁhﬂﬁi 40 m ve daha az olan parsellerde 1se parsel cephesinin
mesafesi uygulanacakur. P ve makinalar gibi: Teknolojik
o deposu sr kulesi ile dretimde kullantlan arag. gereg S S
o hma,eﬂmﬂl 1 ;hﬁy;:?:ﬂaﬁ y:;: ve tesislerde vitkseklik Yengok=27.50 metrey: agmayacak sekilde,
frau '-r; iﬂ;r ha.h:;cn : -!:fﬁﬂfﬂiﬁri 5 metreden az olmamak kosulu ile uygulama yapilabilir.
Bilgilerinize rica ederim.

Harun AKKAN
-Baa;mi*-fardnm.m

Ek: 1/1000 Olg. Uygulama Imar Plan Ornegt

migalanmistir. ol
v A hitps:fwwss uskiye oy il
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




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

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2113

Sayin Onur OZGUR
(T.C. Kimlik No: 39112599942 - Lisans No: 402402 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

{éw

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




@ SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 I No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR




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

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME
SANAYI A.S.

ADANA ILI SARICAM ILCESI'NDE
ACIDERE OSB'DE
YER ALAN 127 ADA 12 PARSEL
UZERINDEKI YAPI VE ARSASI

(COKYASAR TEL ORME VE DOKUMA TEL GALVENIZ.
CiVI SAN. TIC.A.S.)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu belge

Firemaaaet kimlik Bi Ige
humarali AHMET miik numarali
AH PEK tarafindan GIZEM M GEREGOL E R EN KURT
ektronik olarsk 0 pE G UL gy g
I P E K _imzalanmistir. Ao by

. EVLEK zalanmistr, K U ] .
0OZY-2309007 SARICAM Tarih: Tarih: 11/10/2023 NN Tannpznonezs
11/10/2023 12:57 15:48 10:16



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

REEL

DEGERLEME
wenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 1.09.2023

BASLANGIG TARIHI | 409202
?isilali?LEME BITlS 10.10.2023

RAPOR TARIHi 11.10.2023

RAPOR NO 0zY-2309007
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET ARSA VE BINASI

SULUCA MAHALLESI ADANA ACIDERE OSB INONU BULVARI NO:19

DEGERLEME ADRESI SARICAM/ADANA

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:411627)
Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

OZY-2309007 SARICAM



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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 - Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug¢
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Yapilasmaya lliskin Belgeler (kopya)

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar Durumu

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Belgeleri (kopya)

OZY-2309007 SARICAM



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

REEL

DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

OZY-2309007 SARICAM



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

REEL

DEGERLEM]I
menkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsa ve binasinin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (IlI-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

OZY-2309007 SARICAM



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

REEL

DEGERLEME
! e - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin is bu rapor OZY-2209007 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL EVLEK raporu
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT kontrol onaylayan sorumlu degerleme

uzmani olarak gorev almistir.

1.5

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha oOnceki tarihlerde 3 adet

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

degerleme raporu hazirlanmistir. 2021  yilinda hazirlanmis olan rapor SPK Mevzuati
kapsaminda hazirlanmamistir.
RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0zY-2101097 0zY-2201113 0zY-2208059
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022
1 ADET ARSA + 1 ADET ARSA +
Rapor Konusu 1 ADET ARSA BINA BINA
Nurettin AYRANCI | Nurettin AYRANCI Ahmet IPEK
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 7.094.000 37.120.000 70.800.000
(TL) (KDV Harig)

OZY-2309007 SARICAM




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

REEL

DEGERLEME
wenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

127 ADA 12 PARSEL
li :  ADANA
iicesi :  SARICAM
Bucagi
Mahallesi :  SULUCA
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No i 127
Parsel No 12
Alani :  22.066,00
Vasfi : ARSA
Siniri :  PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  COKYASAR TEL ORME VE DOKUMA TEL GALVENIZLEME CiVi SAN. TiC.A.S.
Hisse Orani : TAM
Yevmiye No ;25830
Cilt No i 22
Sayfa No 2181
Tapu Tarihi : 18.09.2008

OZY-2309007 SARICAM
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REEL

DEGERLEM]I
menkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 20.09.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu

Kadastro Genel Mudurligl Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tizerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Beyan;
Diger (Konusu Yasar Tel 6rme ve dokuma tel galvacivi A.S. Nin cins tashihi har¢ beyani
kesilmistir.) Cukurova Vergi Dairesi Mudiirligi 26.07.2022 tarih ve 32167 yevm.

Serh;

Katilimcilara geri alim lerhi kaldirillarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tagsinmazin icra
yoluyla satigi dahil 3. kisilere devrinde osb den uyugnluk goérisid alinmasi zorunludur. Bu
durumda eski katilimcinin vermis oldudu taahhitler yeni alici tarafindan aynen kabul edilmig
sayilir. 10.12.2014 tarih ve 12716 yevm.

Tasinmazin OSB igerisinde yer almasi nedeni ile 3. kigilere devrinde OSB'den gériis alinmasi
gerekmektedir. ilgili serh buna iliskin olarak konulmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son G¢ yilhik dénemde mdulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Adana Acidere OSB Mudurliginden edinilen imar durumu yazisina goére; degerlemeye konu
parsel Adana Acidere Organize Sanayi Bolgesi imar sinirlari icinde yer almakta olup Sanayi ve
Teknoloji Bakanh@i'nin 16.02.2021 tarih 43 Sayili ilave ve Revizyon imar Pani ile E=1,00 olmus,
bu tarihten 6nce Emsal=0.70 olarak uygulanmistir.

Parsel Sanayi alani imarli olup, Cekme mesafesi 6nden ve arkadan 20m, yanlardan 12m
seklindedir.

OZY-2309007 SARICAM



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fiibilite - Proje

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda E=0,70, Yencgok: Serbest, Cekme mesafesi énden ve
arkadan 20m, yanlardan 12m iken Subat 2021 tarihinde taginmazin imar durumu E=1,00 olarak
degistigi 6grenilmistir

0zY-2309007 SARICAM
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DEGERLEMF
menkul - Fixibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili kurumda yapilan incelemelere gére tasinmazin 05.01.2021 tarih 001/5-021 sayili tadilat
yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat 9.253 m2 alanli, tek katli sanayi binasi igin verilmigtir.
01.08.2022 tarih 021/5-022 sayili yapi kullanma izin belgesi ( 9.253 m2 alanli, tek kath sanayi
binasi i¢in verilmig), 01.08.2022 tarih 021/6-022 sayih yapi kullanma izin belgesi (300m2 alanli
tek katl sanayi binasi icin verilmis),01.08.2022 tarih 021/7-022 sayili yapi ruhsati (547m2 alanli
3 katli ofis ve ig yeri binasi i¢in verilmis) bulunmaktadir.

incelenen mimari projesinde parselin ortasinda tek katl retim alani ve retim alaninin bati
bitisiginde bodrum+zemin+2 normal kattan olusan sosyal tesis alani bulunmaktadir. Sosyal
tesis binasinin her kati 296 m2 olarak projelendirilmis olup toplam 1.184 m2'dir. Projesinde
Sanayi binasi yaklasik 12403,- m2 kullanim alanhdir.

Yerinde sanayi binasinin 9253 m2 lik kismi ingsaa edilmis, MUhendis binasi zemin + 1 kat toplam
380m2 olarak insaa edilmis, sosyal tesis (idare ) binasi zemin + 2 normal kat toplam 435 m2
olarak insaa edilmistir.

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Yerinde sanayi binasinin 9253 m2 lik kismi insaa edilmis, Mihendisi binasi zemin + 1 kat
toplam 380m2 olarak ingaa edilmis, sosyal tesis (idare ) binasi zemin + 2 normal kat toplam 435
m2 olarak insaati devam ettigi gorilmuastir. Proje ve ruhsat harici glivenlik binasi ve
sundurmalar ve fabrika binasi icinde idari bina insaa edilmistir.

Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme mevcut ruhsat ve projeler cercevesinde yapilmis olup, takdir edilen deger
projelerin/ruhsatlarin dedismesi halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2.3. 8 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetime tabidir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Adana Ili, Saricam llgesi, Suluca Mahallesi, 127 ada 12
parsel de kain 22.066,00 m? yizdlgimiinde arsa nitelikli tagsinmazdir. Parsel geometrik olarak
dikdortgen seklinde, topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel (zerinde Prefabrik
sistemde 9253,-m2 kullanim alanh sanayi binasinin ingaa edilmis oldugu gérilmustur. Binanin
kolon, ve kirig taslyici elamanlari prefabrik beton mamul olup tavani beton tasiyicilar zeri
izalasyonlu ¢ati malzemesi kaplanmistir. Yan duvarlari yaklasik 2 m yikseklikte perde beton,
kalan kisminda izalasyonlu kaplama mevcuttur. Tesisin zemini beton kaplamadir. Ayrica B.A.K
sistemde Miihendis binasi zemin + 1 kat toplam 380m2 olarak insaa edilmis, sosyal tesis (idare
) binasi B.A.K sistemde zemin + 2 normal kat toplam 435 m2 olarak ingaati devam ettigi
go6rulmastir. Proje ve ruhsat harici B.A.K sistemde zemin kath 50 m2 givenlik binasi ve toplam
620 m2 izdisum alanli sundurmalar insaa edilmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme yapilan tasinmaz Adana ili, Saricam llgesi, H. Sabanci Acidere OSB, inénii Bulvari
No:22/5 (127 Ada 12 Parsel) adresinde bulunan arsadir. Tagsinmaz Organize Sanayi Bolgesi
icinde Inéni Bulvari {izerinde bulvarin bati kenarinda konumludur. Adana-Ceyhan (D400)
Karayolu ile Adana-Gaziantep TEM Otoyoluna yakinhdi nedeniyle ulagimi kolaydir. Sehir
merkezine toplu tasima araglari ile 25-30 dakikada ulagilmaktadir. Bélgede altyapi ¢alismalari
tamamlanmis ve dogalgaz mevcut olup, sehir merkezine yaklasik 25 km. mesafededir. Bolgenin
en buylk Organize Sanayi Bodlgelerinden biridir. Sanayi Bolgesi icinde ¢ok sayida irili ufakli
sanayi tesisi bulunmaktadir. Sosyal yasamin gerekleri olan restoran, market, eczane sanayi
boélgesi icinde mevcuttur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgeye gerek 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglari ile rahat bir
sekilde ulasim saglanabilmektedir.Ulasim Girne Bulvari (Adana-Osmaniye Karayolu D-400) ve
Adana Sanliurfa Otoban'i Uizerinden saglanmaktadir.

‘kbar AGana o
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34 - Tasinmazin Fiziki Ozelllklerl

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Adana ili, Saricam licesi, Suluca Mahallesi, 127 ada 12 parsel de kain 22.066,00 m?2
yuzolgiminde arsa nitelikli tasinmazdir. Parsel geometrik olarak dikdértgen seklinde,
topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel (izerinde bulunan binalar ve 6zellikleri asagidaki
gibidir.

FABRIKA BINASI; Prefabrik sistemde 9253,-m2 kullanim alanli sanayi binasinin ingaa edilmig
oldugu gérulmustur. Binanin kolon, ve kiris tasiyici elamanlari prefabrik beton mamul olup
tavani beton tagiyicilar Uzeri izalasyonlu ¢ati malzemesi kaplanmistir. Yan duvarlari yaklasik 2
m yukseklikte perde beton, kalan kisminda izalasyonlu kaplama mevcuttur. Yer yer isiklandirma
penceresi mevcuttur. Tesisin zemini beton kaplamadir. Sanayi binasi tamamlanmistir.

1. IDARI BINA;Betonarme sistemde 3/B yapi sinifinda ingaa edilmistir. Zemin + 2 Normal kattan
olugsmaktadir. Zemin ve normal katlarinin her biri 145,-m2 olmak Uzere toplam brit 435,-m2
kullanim alanhidir. Zeminleri seramik, duvar ve tavanlari plastik boyalidir.

2. IDARI BINA; Fabrika binasi iginde betonarme sistemde 3/A yapi sinifinda ingaa edilmistir.
Zemin + 1 Normal kattan olugsmaktadir. Zemin 95,-m2, 1. kati 117,-m2 olmak Uzere toplam br{t
212,-m2 kullanim alanlidir.
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MUHENDIS BINASI;Fabrika binasinin kuzey bitisiginde yeralmaktadir.Betonarme sistemde 3/A
yap! sinifinda ingaa edilmistir. Zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. Zemin kati 190m2 + 1.
kati 190m2 olmak Uzere toplam 380m2 kullanim alanhdir. Zemin katta teknik malzeme ve
teknik eleman odalari, Fabrika binasinin iginde demir mamul merdiven ile ulasilan 1. normal
katinda Mihendis ofisleri mutfak ve WC hacimleri bulunmaktadir. Zeminleri seramik, duvar ve
tavanlar plastik boyali, tavanlari kismen tasyonli asma tavan kapilar ahsap, pencereleri
aliminyum dogramadir.

GUVENLIK BINASI: Tasisin girisinde parselin giiney bati kdsesinde yer almaktadir. B.A.K
sistemde insaa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir. Yaklasik brit 50m2 kullanim alanhidir.
SUNDURMALAR; Fabrika binasinin gliiney, dogu ve kuzey kenarlarinda bulunmaktadir. Toplam
620 m2 izdisum alanlidir. Tasiyici elamanlari demir mamul, tavani trapez sac kaplamadir.

Ulusoy.Teé
San. vedljic
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : Betonarme-Celik
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 3B-3A-2C
Kullanim Amaci : Fabrika
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : -

Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisatl : Mevcut

Cati Tipi : Trapez sac

Dis Cephe : Giydirme Cephe-Siva(idari bina)
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi B

Cephesi : Bulvar
EB)Eejl‘;r:sr? 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Kullanim 0&zelliklerine gore zeminleri kismen beton, kismen seramik, kismen parke, kapilar
kismen ahsap, pencereler aliminyum dograma, duvar ve tavanlar plastik boyali, kismen
akustik asma tavandir. Banyo ve WC lerde zeminler ve duvarlar seramiktir. Binalarin tavanlari
prefabrik sistemde tasiyici elamanlar kullaniimis olup dis cephesi akrilik dig cephe boyasidir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin bir kismi igin yapi kullanma izin belgesi alinmig, bir kisimda ise ruhsat alinarak
insaat faaliyetleri strdigu gortlmustir. Ancak iskan ve projesinden farkl uygulamalar oldugu
go6rulmastir. Taginmaz icin dosyasinda herhangi bir olumsuz karara rastlanmamis olup, mevcut
durumuna uygun olarak ruhsat yenilemesi ve iskan almasi ve onayli proje hazirlanmasi
gerektigi dustinulmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - Adanalili

Adana, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik altinci sehri. 2022 yili verilerine gore, 2.274.106 nufusa
sahiptir. Sehir merkezi, Akdeniz'den 30 km igeride Seyhan Nehri'nin izerinde bulunmaktadir.
Akdeniz sahil seridinde ise Karatas ve Yumurtalik (Ayas) ismi ile iki adet sahil ilgesi
bulunmaktadir. Yine Akdeniz {zerinde bulunan Ceyhan ilgesinde ise ticari amacli liman
bulunmaktadir. Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan cografi,
ekonomik ve kiiltlrel bir bolge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Yaklasik 5,62 milyon
insana ev sahipligi yapan bdlgenin blyuk bir bolima, tarima oldukga elverisli, genis ve duz bir
arazidir.

Adana ili, kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, Kuzeydodusunda Kahramanmaras,
guneydogusunda Hatay, Kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri, giineyinde ise Akdeniz
ile gevrilidir. Guneyi 160 km’yi bulan Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin yGizoélgimu 14.046 km2'dir.

Adana’nin cografi konumu ve ikliminin uygunlugu tarimsal ydonden avantaj saglamistir. Seyhan
Barajr’'nin ingasi ve tarim tekniklerindeki gelismelerle beraber 1950'li yillarda tarimsal verimde
biyik gelismeler yasanmistir. Adana, ulkemizde ilk sanayilesen sehirlerden biri olmustur.
Adana; pamuk, bugday, soya fasulyesi, Uzim ve narenciyenin bilylk miktarlarda uUretildigi
Cukurova tarim bolgesinin pazarlama ve dagitim merkezidir. 1225 hektar alan (izerine kurulan
Adana Organize Sanayi Bolgesi, kiguk-orta Olgekte 300 civarinda tesise ev sahipligi
yapmaktadir.

Harita 1 - Adana'nin Konumu
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411 - Sarngam ilgesi

Sarigam, Adana ili icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde imamoglu, batisinda
Cukurova, giineyinde Yiregir, Dogusunda Ceyhan ilgeleri bulunmaktadir.

Saricam ilgesi, Adana ili, YUregir ilgesinin Kuzey — Dodu kisminin ayriimasi ile Buruk, Sofulu,
Baklali, incirlik, Suluca ve Kiirkgiiler alt kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri sona

erdirilerek 22 Mart 2008 Resmi Gazetenin 22 Mart 2008 tarih ve 26824 (Mikerrer) niishasinda
yayinlanarak yirirlige giren 5747 sayili Biyiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde lige
Kurulmasi Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’ a gére

olusturulmus bir ilgedir.ismini ilgenin kuzeyinde bulunan Sarigam ormanlarindan almistir.

Niifus ve Egitim: ilge niifusu 194.019'dur. 31 olan mahalle sayisi ise 6360 sayili kanunla 36
koéylun de mahalleye donisturilmesi sonrasi 30 Mart 2014 itibariyle 67 olmustur.

iicenin sinirlari igerisinde kalan Cukurova Universitesi Saricam ilgesinin, Adana’nin ve Tim
Tarkiye’'nin  gurur kaynagidir. Cunkl vyapti§i akademik ve bilimsel c¢alismalar ve
vatandaslarimiza verdigi hizmetlerle bunu ispatlamistir. Cukurova Universitesine bagli 12
fakilte 4 yiuksekokul 8 meslek yiksek okul 3 Enstiti 1 devlet konservatuari 23 Arastirma ve
Uygulama merkezi ile Bélgenin en biiyiik hastanesini biinyesinde barindirmakta olup Ulkemizin
en gelismis ve en 6nde Universitelerindendir.

Cografi konum ve arazi yapisi: ilce sinirlari doguda Ceyhan ilgesi, kuzeyde imamoglu ilgesi,
glineyde Yuregir ilgesi, batida ise Karaisali ve Cukurova ilgeleri ile Seyhan ve Catalan
barajlarindan olugmaktadir. Diinyaca Gnli olan incirlik ssiiniin bulundugu incirlik beldesi,
Sabanci organize sanayi bolgesi ve Cukurova Universitesi ilge sinirlari iginde yer almaktadir.
iice Adana’da merkez ilge olup; yiiz olgimi bakimindan Tirkiye'nin en biyik merkez
ilgelerindendir. Toprak yapisi olarak bir kismi verimli arazi bir kismi da kira¢ topraklardan
olusmaktadir. Arazi egimli oimakla birlikte Glineye gidildikge ovalar meydana ¢ikmaktadir.

iklim ve Bitki Ortlisii: Rakim yiiksekligi ortalama 100 metredir. Sarigam ilgesinde tipik Akdeniz
iklimi hikim sUrmektedir. Yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagish gecmektedir.

En soduk ocak, en sicak AJustos aylaridir. Bélgede meydana gelen yagislar genellikle yamag
yagislari ve gezici hava kitlelerinin kargilasmasi ile olur. Ortalama yagis miktari 800mm’dir.
Yilin ortalama 80 guini yagish gecger. Yagislarin yizde 51’ i kigin, ylizde 26’si ilkbahar, ylzde
18’i sonbahar da yizde 5’i de yazin olur. Yazin havanin nemle yukli olmasina karsilik bazi
yillarda hi¢ yadis dismedigi de gorulir. Yazin bir alcak basing merkezi olan Cukurova ‘ya
denizden ve toroslardan hava akimi olur. Bdylece dinamik nedenli bir yiksek basing merkezi
olugur. Bir taraftan denizden gelen nemli hava, dider taraftan barajlar ve ovanin sulanmasi
nedeniyle nem artar. iklimin ve enlemin etkisiyle 1sinan hava birikim nedeniyle agirlagtigi igin
yikselemez ve doyma noktasina ulasamaz. Bdylece yazin nem yukli sicak bir hava goralr.
Ortalama nispi nem yizde 65 olmakla beraber, yazin yizde 90’in Uzerine cikar. 37 yillik
ortalama sicaklk 18.7 C dir. En soduk ay Ocak en sicak ay Agustos dur. Sarigam ilgesindeki
bitki 6rtisi Akdeniz iklim &zelliklerini tasir.700-800 m.kadar bodur agacglardan olusan maki
gorulir ancak o6zellikle yerlesim ve tarim alanlarinin yer aldigi algak duzliklerde dogal bitki
ortlist insan eliyle buylk tahribe ugramis ¢ogu yer bitiunlyle ortadan kaldiriimistir. Genellikle
murt, zakkum, mese, karagali, kegiboynuzu, gam gibi orman Grtnleri goriilmektedir.
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Tarim: Adana ili uygun iklim ve toprak kosullariyla Glkemizin tarimsal Gretim potansiyeli yiksek
illeri arasinda ilk siralarda yer almistir. Arazilerin verimli ve sulanabilir olmasindan dolayi
tarimsal Urin cgesitliligi ve Uretim miktar fazladir. Adana’da toplam nifusun %30,2 si nifusun
%50 oraninda kismi tarimla ugrasmaktadir. ilgede her tirlii tarim Uriinleri yetistirimektedir.
Baslicalari, bugday, arpa, misir, soya, patates, karpuz, zeytin, nar, turuncggiller, sebzeler ve
diger meyveler ¢gogunlukla yetisir.

Sanayi: ilgede sanayi hizla gelismektedir. iice sinirlar icerisinde biyiik, kiigiik, orta dlcekli pek
cok fabrika ve isletmeler ile Adana organize sanayi bolgesi ve kuglUk sanayi siteleri
bulunmaktadir.

Ulasim: llgede ulasim karayolu, demiryolu ve Adana Sakirpasa sivil havalimani ve ilgede
bulunan incirlik 10. Tank er s komutanhigi (Asker olmak iizere) saglanmaktadir. ilge sinirlari
ierisinden gecen D-400 karayolu, Tem otoyolu ve Adana’y i¢ Anadolu’ya baglayan, Adana’y
Batiya baglayan Demiryolu da ilge sinirlari icerisinden gecmekte olup Incirlik tren istasyonu
mevcuttur. Hava yolu ulasimi ise Adana Sakirpasa havalimanindan saglanmaktadir.
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4.1.2 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk ¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sturegte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma dederli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.
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Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

2019 yili igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak (izere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgah bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yiksegi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlar Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dlnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baglayarak gayrimenkul sektérinu etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yili dordinci geyregi jeopolitik belirsizliklerin sirdigu ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirim
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon klresel dlcekte yuksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gortlmuas oldugu degerlendirilirken, disusin zaman alabilecedi 6ngoérulmdastir. Gin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere ybnelik sermaye akimlarinda kirilganliklar strmustur.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi doneminden gugli bir sekilde ¢ikan Turkiye ekonomisinin biyime hizi, 2022 yili
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gdre 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk geyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biiyiidii. (Colliers International, 2023, ik Yari
Raporu).
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Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢geyregi kiresel blylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Kiiresel dlgekte pozitif ayrigan
hizmet sektdéri son dbénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hiikiimetinin destek paketleri biiyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacagi beklentisi kiresel blyime Uzerinde asagi yonll riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isgucl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla blylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
dncu verileri ekonomik aktivitedeki direncin sirdiigini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son G¢ ayda 51,5 ile genigleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son (¢ ayda yikselis gorilmektedir. Gliven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci ceyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaslama gdzlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusuis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda sirdigu
goérulmastir. Ticaret Bakanhgdi dncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’'Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ceyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemigtir. Ayni dénemde genel yurti¢i Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %62,5'ten %40,4'e inmistir. Ancak doéviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artiglan yukari yonla riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilagma dongusinin bagladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis sureci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artirrminin yani sira parasal sikilagtirma surecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilagstirma kararlari alacagdini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)
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_GS‘{H Kigi Bagl Gelir . GSYH Kigi Bagi Gelir Biiyilime** 0 na‘;;lr:lf Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9792 3,00 472
2019 4317787 52316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin aymi geyregine gére

%4,0 artt.

Kaynak: TUIK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*
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Tilketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yil Mart ayinda bir 6nceki aya gore %229, bir Snceki yihn Aralik ayina gére

%12,52, bir dniceki yilm aym ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gire %70,20 olarak gerceldesti.

Kaynak: TUIK
“Bir Gnoeki yilin aynr aying gire degigim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbézlenen
ivme kaybl nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iligkin blylme tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugcli biyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Tirkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyiumesi bekleniyor.

TCMB yobnetiminin Mart 2021°den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon goériiniminde belirgin iyilesme sadlanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari Gizerinde olumsuz etki yaratacagini distniyoruz. (Colliers International, 2023, ik Yari
Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk geyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal sadlik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sonimlenmis goriinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek icin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cilkmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artig gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligsin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun ytikselisini strdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdurmustur. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gecmis déneme goére daha duragdan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gére daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalarn faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. TUm bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu Istanbul ve diger biiyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, Insaat Maliyetleri va Dovic Kuru Endeksleri

Hagim 22

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.

Ancak, Ozellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar i¢in yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina sebep
olan faktdrlerden biri olarak 6n plana c¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin surdurilebilir bir durum olmadigini goéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ozimler yaratabilecegi diisinliimektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenar bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g0re daha dusuk nufusa sahip olan surdurllebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cikmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distntlmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirrmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlimektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirimcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve éniimiizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirnm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surduirulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullanilimasi

ve ¢ekirdek yatirimcilara ulasiimasi tim bu slregte éncelikli bir misyon olusturmaktadir. TiUm bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdirdlebilir yatirim firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yizde 40,42 diizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptidi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde

6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdurulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Turkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriniin en énemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gbére satislarda yluzde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6’lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektdriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorl ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik slregte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak Utzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpilemektedir. Tasarruf amagcl konut alimlarinda 2023 yili alti aylik donemi itibariyla bir azalg
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektdrli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surddrulebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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OFiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

* Genel olarak, 6zellikle daha yeni jenerasyondaki ¢alisanlar tam zamanli olarak ofise donmek
istemiyorlar. Is giininiin belirli giinlerinde ofis igerisinde, belirli giinlerinde ise ofis disinda
calisma seklinde uygulanan hibrit galisma dizeni yayginlasarak kalici hale geldi.

» Uzaktan calismanin yayginlagsmasiyla ve ofislerdeki ¢alisma alani azalirken, calisanlar igin
ayrilan sosyal ve ortak kullanim alanlari artti. Galiganlarin beklentisi dogrultusunda ofisler,
calisma alani fonksiyonu yanina sosyallesme alani kavramini da ekledi. Ancak, kisi basina
disen ideal brit ofis alaninda azalma oldu.

» Uzaktan galisma aliskanhdinin olusmasi, firmalari daha esnek hale getirdi. Esnek c¢alisma ve
hazir ofislere olan talebin artmasiyla hazir ofis arzinda ciddi bir artis oldu.

+ Firmalar, pandemi ve depremden sonra istanbul ve deprem riski olan alanlara alternatif
lokasyonlara yoneldiler. istanbul’daki bazi firmalar Ankara’da da ofis agtilar. Pek gok firma da
olasi bir istanbul depreminde sehirden tahliye ve minimum kesintiyle uzaktan veya baska ilden
calismayi saglayacak afet risk senaryolarini ¢aligiyor.

» Merkez ofisi istanbul’da olup uzaktan ¢alisma modeliyle sehir disindan ve 6zellikle giineydeki
bélgelerden galisanlarin sayisi artti.

+ Oniimiizdeki dénemde vyeni ofis binalarinin ESG (Enviromental, Social, Governance -
Cevresel, Sosyal, Yonetisim) kriterlerini karsilayacak sekilde insa edilmesi ve eski ofis
binalarinin da depreme dayanikh ve ESG kriterlerini kargilayacak sekilde modernizasyonu
guiindemdeki konu olacak.

» Firma ve galisanlarin tercihleri dogrultusunda zemini daha saglam olan bolgeler ve depreme
dayanikli oldugu dislnulen ofis projelerinin 6n plana ¢ikmasi bekleniyor.

2023’Un ilk yarisi, Tirkiye Genel Segimleri oncesi belirsizliklerle gecerken; dénem secim
sonrasi kabinenin kurulup yeni ekonomik politikalarin yurirlige girmesi ile sonlanmistir.

Ayrica 6 Subat'ta Tirkiye’'nin dogu illerini etkileyen deprem felaketi ile deprem (lkesi olan
Tuarkiye'de yapi arzi hakkinda gesitli tartismalar gin ytzine ¢ikmis ve ticari gayrimenkullerde
deprem dayanikllik raporlari basta olmak Uzere zemin ve temel etit raporlari kullanicilar ve
yatiricimlar tarafindan 6ncelikli olarak talep edilmeye baglanmistir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek

Raporu)

Istanbul £35.308 £33.484 442304

lzmir 28,845 B28.564 £21.968
Bursa £27.244 622 602 620,681
Artkara £22 303 £72.344 526,042
Antalya £20.930 £79.141 631,748
Kocaal b31 218 621,762 620170
Adan £18.624 £19.812 18,343
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Adana Acidere OSB imar Mudiirligl, ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Uygulama imar plani icinde yer almasi

* Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almasi
* Ulasiminin kolay olmasi

* Yapi ruhsatinin bulunmasi

*

Sanayi binasi igin iskan alinmis olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmaz niteligi ve alani bakimindan alici kitlesi kisitlidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklasimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli distrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnklu degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilarak parselin degeri
ve maliyet yaklagimi yéntemi kullanilarak mevcut durum degeri hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 Zorlu Emlak
Tel 0 5332494633

H.Sabanci OSB iginde bulunan 46727 m? yizolgiimiinde arsa ve (zerinde bulunan 19094 m?
Fabrika binasi bulunan tasinmaz 330.000.000 TL bedelle satiliktir. Konu tasinmaz daha
serefiyeli konumdadir. Fiyatin ylksek oldugu distnilmektedir.

(19094 m2 x 6.500.-TL/m? = 124.111.000.-TL Bina degeri:330.000.000.-TL - 124.111.000.-TL=
205.889.000TL arsa degeri hesap edilmisgtir.)

SATILIK 46727 .-M?  205.889.000 .-TL 4.406 .-TL/M?

2 Musa Senel Emlak
Tel 0(535) 0551314

Tasinmazin bulundugu Adana Haci Sabanci Organize San. Sitesinde E=1,00, sanayi imarli
40.000 m2 yizdlgiminde arsa 115.000.000.TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 40000 .-mM2  115.000.000 .-TL 2.875 .-TL/M?

3 Musa Senel Emlak
Tel 0(535) 0551314

Tasinmazin bulundugu Adana Haci Sabanci Organize San. Sitesinde E=1,00, sanayi imarli
90.000 m2 yizdlgiimiinde arsa + arsa Uzerinde 15.000 m2 kapali alani bulunan taginmazin
315.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Konu tasinmaz daha serefiyeli konumdadir.
(15000 m? x 6.000.-TL/m? = 90.000.000.-TL Bina degeri:315.000.000.-TL - 90.000.000.-TL=
225.000.000TL arsa degeri hesap edilmigtir.)

SATILIK 90000 .-Mm2  225.000.000 .-TL 2.500 .-TL/M?
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4 Gérgiin Emlak
Tel 0 (322) 454 75 07

H.Sabanci OSB de bulunan E=1,00 Sanayi Alani imarl arsa de@erinin konumuna ve
ozelliklerine gére 2500-3000 TL/m2 fiyat araliginda oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1 .-M? 2.750 .-TL 2.750 .-TL/M?

5 Goérgiin Emlak

Tel 0(322) 454 75 07

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesi iginde hemde D400 Karayoluna
cepheli E=1,00 imarli, 20.000 m2 yuzdlcimunde arsa ve arsa Uzerinde 4500m2 kapali alanli
fabrika binasi olan tagsinmazin 120.000.000.TL bedelle satilik oldugu 6grenildi.

(4500 m? x 6.500.-TL/m? = 29.250.000.-TL Bina degeri:120.000.000.-TL - 29.250.000.-TL=
90.750.000TL arsa degeri hesap edilmigtir.)

SATILIK 20000 .-m2 90.750.000 .-TL 4.538 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi

"‘ltn-m.
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Kiralik Emsaller
6 Miras Gayrimenkul
Tel 0(507) 9953594

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesine E=1,00, 9812 m2 yuzoélcimiinde

arsa ve arsa Uzerinde 7812 m2 kapali alan + 2000 m2 agik alanh fabrika tasinmazin
650.000.TL bedelle kiralik oldugu égrenildi.

KIiRALIK 9812 .-M? 650.000 .-TL 66,25 .-TL/M?
7 Sahibinden
Tel 0(541) 9527576

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesine E=1,00, 12.000 m2
yuzoélgimiinde arsa ve arsa lizerinde 5.000m2 kapalialan + 7.000 m2 agik alanli fabrika
tasinmazin 625.000.TL bedelle kiralik oldugu 6grenildi.

KIiRALIK 12.000 .-M? 625.000 .-TL 52,08 .-TL/M?
8 Zorlu Emlak
Tel 0(533) 2494633

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesine 2250 m2 kapal alanli fabrikanin
130.000.TL bedelle kiralik oldugu 6grenildi.

KIRALIK 2.250 .-Mm? 130.000 .-TL 57,78 .-TL/IM?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kotU/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda godsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 127 ADA 12 PARSEL)

DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 205.889.000 115.000.000 225.000.000 90.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 22066 46.727 40.000 90.000 20.000
BIRIM M? DEGERI 4.406 1.400 2.500 4538
ALANA ILISKIN BUYUK BUYUK BUYUK BENZER
DUZELTME 20% 20% 40% 0%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
'“'i'L'?'-';i‘,'\'l“': BENZER BENZER BENZER BENZER
hl"l7§l IME 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU E=1.00 E=1.00 E=1.00 E=1.00 E=1.00
“VIAKIEIU;?;\I]VIUNA BENZER BENZER BENZER BENZER
nl“l7§l IME 0% 0% 0% 0%
KONUM KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
P o 2T -25% 5% 5% -25%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER
Uiskin o 1o o 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -25% -10% -20% -15%
DUZELTME
Dggztme -30% 25% 25% -55%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz fabrika binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki fabrikalarin arsa
degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri icin bdlgedeki
arsa emsalleri incelenmis olup, bolge emlakgilarindan goéris alinmigtir. Tasinmazin ortalama
arsa degerinin 2500 TL/m2 olacagdi 6ngdrulmustar.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu 127 ada 12 parsel igin 2500.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli):ge:;‘z Parselin Degeri (.-TL)
127 12 22.066,00 2.5-00 55.165.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 55.165.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 55.170.000,00
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Bu takdire badli olarak elde edilen 127 ada 12 parselin arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda
gergeklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmig ingaatin sanayi tesisi insaa edilmistir.

Yapinin 2023 yili Haziran dénemi Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan belirlemis olan m?
birim fiyatlari dikkate alinmistir. idari Bina icin 3/B yapi sinifi 9000, TL, 3/A yapi sinifi igin 7500,-
TL/m2, Sanayi tesisi i¢in II.C yapi birim maliyet 5350.-TL'dir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bodlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir.

127 ada 12 parsel igin alinmis ruhsat ve insaat alanlari géz 6éniinde bulundurularak, mevcut
piyasa kosullari da dusinullerek 6ngdérilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir. Deger arttirici
unsurlarin (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)
arsa+ bina maliyetinin %15 'i kadar olacagdi 6ngérilmustir.

127 ada 12 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Tasinmazin projesi yaklasik yaklasik
12403 m2 sanayi binasi, 1184 m2 idari bina i¢in hazirlanmistir. 01.08.2022 tarih ve 021/5-022
nolu Yapi kullanma izin belgesi ve Yapi ruhsati 9253 m? sanayi binasi igin, 01.08.2022 tarih ve
021/6-022 nolu Yapi kullanma izin belgesi ve Yapi ruhsati 300 m? sanayi binasi igin
28.04.2022 tarih ve 038/7-022 nolu yapi ruhsati 547m2 alanli ofis ve is yeri i¢in verilmistir.
Yerinde sanayi binasinin 9253 m2 lik kismi insaa edilmis, Mihendisi binasi zemin + 1 kat
toplam 380m2 olarak ingaa edilmis, sosyal tesis (idare ) binasi zemin + 2 normal kat toplam 435
m2 olarak insa edilmis oldugu goériimustir. Proje ve ruhsat harici glvenlik binasi,
sundurmalar ve fabrika binasinin giiney ve kuzey kenarinda yer alantoplam 250 m2 kullanim
alanl yardimci binalar (Konprasoére istasyonu, su kulesi, Trafo binasi vb. lar ) insaa edilmistir.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 2,500 .-TL/M?2 X 22.066,00 Mz = 55.170.000 .-TL
Sanayi Binasi Degeri 11.000 .-TL/M2 X 9.253,00 M2 = 101.783.000 .-TL
idari Bina deg. 13.500 .-TL/M2 X 435,00 M? = 5.872.500 .-TL
Miihendis Binasi Degeri 13.500 .-TL/M2 X 380,00 M2 = 5.130.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar, v.b.) 25.193.325 .-TL

TOPLAM

193.148.825 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 193.150.000 .-TL
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REEL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Arsa Degeri 2,500 .-TL/M2 X 22.066,00 M = 55.170.000 .-TL
Sanayi Binasi Degeri 11.000 .-TL/M2 X 9.253,00 M2 = 101.783.000 .-TL
idari Bina Degeri 13.500 .-TL/M2 X 435,00 M? = 5.872.500 .-TL
Fabrika igi idari Bina Degeri 13.500 .-TL/M2 X 117,00 M2 = 1.579.500 .-TL
Miihendis Binasi Degeri 13.500 .-TL/M2 X 380,00 M2 = 5.130.000 .-TL
Topl. Yardimci Bina deg. 13.500 .-TL/M2 X 250,00 M2 = 3.375.000 .-TL
Giivenlik Binasi Degeri 13.500 .-TL/IM2 X 50,00 M? = 675.000 .-TL
Sundurma Degeri 2.000 .-TL/M2 X 620,00 M2 = 1.240.000 .-TL
BE?::,A\:t_E_r)ICI Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton - 26.223.750 -TL
TOPLAM = 201.048.750 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI = 201.050.000 .-TL

6.3 - Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazin mevcut durumu nedeniyle degerlemede Nakit Akisi ( Gelir )

Yaklasimi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin parsel lzerine insaa edilecek Fabrika olarak

kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Maliyeti Yéntemine gore;

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI (.-TL)

193.150.000 TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

201.050.000 TL

OZY-2309007 SARICAM
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DEGERLEME
renkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin deger tespiti yapilirken proje nitelikli olmasi nedeni ile Yeniden
insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullanilmistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte arsa emsaline ulagiimis olmasi, ve
ruhsat ve projesinin onayli olmasi nedeni iletasinmazin nihai deger takdirinde "Yeniden insa
Etme Maliyeti Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat irtifaki/kat mulkiyeti olmamasi nedeni ile tasinmazin tamami igin deger
belirtilmistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz igin dlizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Tasinmazin nitelidi arsa olup, tagsinmaz igin OSB Mudurliginden alinmig Tasinmazin projesi
yaklasik yaklasik12403 m2 sanayi binasi, 1184 m2 idari bina igin hazirlanmigtir. 01.08.2022
tarih ve 021/5-022 nolu Yapi kullanma izin belgesi ve Yapi ruhsati 9253 m? sanayi binasi icin,
01.08.2022 tarih ve 021/6-022 nolu Yapi kullanma izin belgesi ve Yapi ruhsati 300 m? sanayi
binasi i¢in 28.04.2022 tarih ve 038/7-022 nolu yapi ruhsati 547m2 alanh ofis ve is yeri igin
verilmigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira deger analizi yapilmamisgtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tagsinmaz 1/1000 Olgekli imar plani dahilinde yer almasina ve Organize
Sanayi Bolgesi icinde bulunmasina ve tercih edilen bdlgede yer almasina karsin mevcut
kullanimi nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap edecekgi dislinulmektedir.

Tasinmaz Uzerinde bulunan serh devrine veya degerine olumsuz etki etmemekte olup, OSB
icinde yer almasi nedeni ile 3. kisilere devri esnasinda OSB'den goriis alinmasi gerekmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet tasinmazin;

11.10.2023 tarihli toplam degeri icin ;

Mevcut Durum Degeri igin;
201.050.000 .-TL

(iki Yiiz Bir Milyon Elli Bin Tiirk Lirasi )
Yasal Durum Degeri igin;
193.150.000 .-TL

(Yiiz Doksan Ug Milyon Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
TL TL TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
201.050.000 241.260.000 193.150.000 231.780.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
E E°L EH. O REET"
Q it Vi &
Ahmet iPEK Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarin' y:or» mactiabi
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. i

OZY-2309007 SARICAM
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMACLIDIR. Tarih: 20-9-2023-15:50
o = >
:.'-' b-"' . S W = F:

Kaydi Olusturan: FATIH GUZEL ( GOKYASAR TEL ORME VE DOKUMA TEL GALVANIZLEME GiVi SANAYi TICARET
ANONIM SIRKETi ADANA SUBESI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 127/12
Tasinmaz Kimlik No: 9062675 AT Yiizolgim(m?2): 22066.00
il/ilge: ADANA/SARICAM Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Sarigam Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: SULUCA Mah. YuzOlgimd:
Mevki : Bagimsiz BSIim Net
- YuzOlgumd:
Cilt/Sayfa No: 22/2181 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan Diger (Konusu: asar tel drme ve dokuma tel galvagcivi a.s. nin cins tashihi (SN:8044799) Sarigam -
harg beyani kesilmigtir ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) CUKUROVA VERGI | 26-07-2022 14:01 -
DAIRESI 32167
MUDURLUGU
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VKN:2640029659
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
77803571 (SN:6511542) COKYASAR TEL C)RME‘ - 1/1 22066.00 | 22066.00 Satis -
VE DOKUMA TEL GALVANIZLEME CIVI 18-09-2008
SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI V 25830
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 Katilimcilara geri alim hakki serhi COKYASAR Sarigcam -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu | TEL ORME 10-12-2014 10:29 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil | VE DOKUMA 12716
3. kisilere devrinde osb den uygunluk TEL
gorlsu alinmasi zorunludur. Bu durumda | GALVANIZLE
eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler ME CIVI
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis SANAYI
sayilr. TiICARET
'ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) sCZGfzq50dN kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ADANA HACI SABA_NCI
.':'. AOSB ORGANIZE SANAYi BOLGESI
‘dana s Sabanc) iz Sarar Bdigesi Biilge Mfldiil’lﬁgﬁ
Ulusal Kalite Hareketi
Say1 : AOSB-115770 Tarih : 26.07.2022

Konu : Saricam Ilgesi Suluca, 122 ada 3 ve 127 ada 12 nolu parseller hk.

COKYASAR TEL ORME VE DOKUMA TEL GAL. CiVi SAN.TiC.A.S.
Acidereosb Mahallesi inonii Bulvar: No: 19
Saricam/ADANA

flgi; Firma Vekiliniz Eyiip Ayranci'min 22.07.2022 tarihli dilekgesi.

flgi yazida, miilkiyeti firmaniz adina kayitli {limiz Sarigam Ilgesi, Suluca Mahallesi 122 ada 3 ve
127 ada 12 nolu parsellere ait son 3 yilda yapilan imar durum bilgileri istenilmektedir.

Sanayi ve Teknoloji Bakanhigi'nin 16.02.2021 tarih 43 sayili Ilave ve Revizyon imar Plani ile Emsal:
1.00 olmus, bu tarihten 6nce Emsal: 0.70 olarak uygulanmis olup parsellere ait imar durum belgeleri
yazimiz ekinde sunulmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

e-imzahdlr

_ Banu TANRIKULU
imar ve Ruhsat Isleri Miidiirii

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu kapsaminda E-IMZA ile imzalanmistir.
E-imzali suretinin aslini gérmek igin https://bd.adanaorganize.org.tr:8446/BelgeDogrulama/?vb9r24SmOPt_ adresini ziyaret ediniz

Adana Hac1 Sabanci Organize Sanayi Bolgesi Bolge Madiirligii Bilgiigin  : Mchmet Ali YILMAZ
08B Cukurova Cad. No:4 Sanigam/ADANA/ TURKIYE e-posta : may(@adanaorganize.org.tr
Tel: +90 322 394 54 54 - Fax: +90 322394 32 18 Dahili 1123

www.adanaorganize. org.r
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_ ~ Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve EGitim Kurulusu

Tarih : 11.01.2019 No : 411627

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Ahmet IPEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

P

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1846

Sayin Ahmet IPEK
(T.C. Kimlik No: 23929077212 - Lisans No: 411627 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih :29.05.2018 No : 409558

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Gizem GEREGUL EVLEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A A Gl

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL, MUDURU GENEL MUDUR
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THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.09.2020 Belge No: 2019-02.6880

Sayin Gizem GEREGUL EVLEK
(T.C. Kimlik No: 31643353222 - Lisans No: 409558 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢cin aranan 3 (ug) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME
SANAYI A.S.

ADANA iLi SARICAM ILCESI'NDE
ACIDERE OSB'DE
YER ALAN 122 ADA 3 PARSEL UZERINDEKI

iDARI BiNA, ATELYE VE ARSASI
(COKYASAR TEL ORME VE DOKUMA TEL GALVENIZ.
CIVI SAN. TfC.A.s.)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHiI 1.09.2023

BASLANGIC TARIHI | 40920

DEGERLEWE 10102023

RAPOR TARIHI 11.10.2023

RAPOR NO ZY-2309008

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET iDARI BINA, ATELYE VE ARSASI

SULUCA MAHALLESI ADANA ACIDERE OSB iNONU BULVARI NO:19

DEGERLEME ADRESI SARICAM/ADANA (UAVT:1549071791)

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:411627)
Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

0ZY-2309008 SARICAM 2
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - Imar Durumu

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimane bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

0ZY-2309008 SARICAM 4
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tagsinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu taginmaz icin OZY-2209008 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzman olarak, Gizem GEREGUL EVLEK raporu
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT kontrol onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha oOnceki tarihlerde 2 adet

1.5

degerleme raporu hazirlanmistir. 2021 yilinda hazirlanmig olan rapor SPK Mevzuati
kapsaminda hazirlanmamistir.
RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0ZY-2201096 0ZY-2201112 0ZY-2208061
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022

Rapor Konusu

1 ADET FABRIKA

1 ADET FABRIKA

1 ADET FABRIKA

Nuretti AYRANCI Nuretti AYRANCI Ahmet IPEK
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 12.690.000 23.840.000 38.480.000
(TL) (KDV Harig)
OZY-2309008 SARICAM 6
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

122 ADA 3 PARSEL
ili :  ADANA
iigesi :  SARICAM
Bucagi
Mahallesi :  SULUCA
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 122
Parsel No : 3
Alani : 12178,00 m?
Vasfi : IDARI BINA, ATELYE VE ARSASI
Sinin
Sahibi COKYASAR TEL ORME VE DOKUMA TEL GALVENIZLEMA CiVi SAN.
T.AS. (1/1)
Yevmiye No : 96
Cilt No 14
Sayfa No : 1364
Tapu Tarihi : 4.01.2002

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 11.09.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Tapu

Kadastro Genel Miudurligt Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tGzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

SERH:

Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satigi dahil 3. kisilere devrinde osb den uyugnluk gdrtsu alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan aynen
kabul edilmis sayilir. 10.12.2014 tarih ve 12716 yevm.

Tasinmazin OSB igerisinde yer almasi nedeni ile ilgili serh konulmus olup, 3. kisilere devrinde
OSB'den gériis alinmasi gerekmektedir.

0ZY-2309008 SARICAM 7
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Adana Acidere OSB Miudurliginden edinilen yazili imar durumu belgesine goére dederlemeye
konu parsel Adana Acidere Organize Sanayi Bolgesi imar sinirlar iginde yer almakta olup
Sanayi ve Teknoloji Bakanh@i'nin16.02.2021 tarih 43 sayili ilave ve Revizyon imar Plani ile
Emsa=1.00 olmus, bu tarihten 6nce Emsal=0.70 olarak uygulanmigtir.

1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda E=1,00, Yencgok: Serbest, Sanayi imarli bélge icinde
bulunmakta olup, Cekme mesafesi 6nden ve arkadan 15m, yanlardan 10m seklindedir.

G EEL I
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmaz Emsal=0.70 iken, Subat 2021 tarihinde tasinmazin yapilasma hakki E=1,00 olarak
degistigi 6grenilmistir

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* Adana Haci Sabanci OSB Midirliginde 02.02.1998 tarih ve 98-1 sayili 945m2 idari bina
+1272 m2 siginak +6041 m2 atblye olmak Uzere toplam 8258m2 3/A yapi sinifi ingaat alani igin
verilmis yapl ruhsati bulunmaktadir.
*Adana Haci Sabanci OSB Midiirliigiinde 08.08.2001 tarih ve 05 sayili 945m2 idari bina +6041
m2 atdlye olmak Uzere toplam 6986 m2 IV/A yapi sinifi ingaat alani i¢in yapi kullanma izin
belgesi verilmistir.

Dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

*Adana Haci Sabanci OSB Mudirliginde 16.12.1997 oda onayli ve bila tarih OSB Mudurligu
onayli projesi gorilmustir. Projesinde bodrum kat siginak alani 1272 m2, fabrika alani 6041
m2, fabrika alani ¢atisi altinda bulunan ve her bir kati 315 m2 olmak tzere toplam 945m2 alanh
3 katl idari bina bulunmaktadir. (Yerinde idari bina fabrika icine ingsaa edilmemis olup farkl
Olculerde fabrika binasinin digina dodu kenarina bitisik insaa edilmistir. Ayrica imalathane
binasi bati cephesine dogru yaklasik 549 m2 blyutilmuas ve siginak tavanina yaklasik 427 m2
galeri boslugu aciimistir. Yerinde imalathane binasi 1272 m2 bodrum + 6632 m2 zemin kat
olmak Uzere toplam 7904m2 kullanim alanhdir.)
*Adana Haci Sabanci OSB Mudurliginde dosyasinda onaysiz bir proje daha bulunmaktadir. Bu
projeye gore imalathane bolimi 1272 m2 bodrum + 6509 m2 zemin kat olmak Uizere toplam
brat 7781 m2 kullanim alanhdir. Bu projede idari bina yerindeki gibi imalat binasinin disinda ve
mevcut durumuna uygun gosterilmistir. Ancak projesinde zemin + 1 normal kattan olusmakta
olup zemin kati 957m2 + 1. kati 97 m2 olmak Uzere toplam brit 194 m2 kullanim alanlidir.
(Yerinde zemin + 2 normal kattan olugsmakta olup zemin kati 74m2+ 1. ve 2. katlarinin her biri
77 m2 olam Uzere toplam brit 288m2 kullanim alanlidir.

RUHSAT BELGESi BILGILERi

" BAGIMSIZ
- VERILIS | KULLANIM o YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSELNO | TARIHi SAYISI ; BOLUM . YAPI SINIFI
/ NEDENi AMACI ALTI UsT0 | KAT SAvISI ALANI (M2)
SAYIS|
IDARII BINA
12213 2.02.1998 98-1 YENI YAPI SIGINAK 3 1 2 3 3A 8.258,00
ATOLYE

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERi

» BAGIMSIZ
- VERILIS | KULLANIM o YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
ADA / PARSELN TARIHi AYIS| ; BOLUM I YAPI SINIFI
/ 0 : NEDENi AMACI : AYlIJSI ALTI UsTO | KAT SAvISI ALANI (M2)
YAPI il o
12213 8.08.2001 05 KULLANMA 'DARC'.)' 25 2 0 2 3 4A 6.986,00
iZNI ATOLYE
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Degerleme konusu parsel tzerinde; ruhsat ve iskan belgesi ile uyumlu onayl projesine gore 945
m2 idari bina + 6041 m2 atdlye binasi ve 1272 m2 siginak olmak Uzere toplam 8258 m2
kullanim alanli iken yerinde idari binanin projesinden farkli olarak atélye binasinin diginda insa
edildigi ve toplam alaninin 288 m2 oldugu, ayrica zemin katinin projesinden farkl olarak 6632
m2 insa edildigi gértlmuastir. Ayrica mevcutta iz disimi 580 m2 olan sundurma alanlari
yapildigi, 70 m2 lik bir tarafo binasi, 30 m2 lik bir jenaratér binasi ve 20 m2 lik bir guivenlik
binasi insa edildigi gértlmustr.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Yapinin 2001 tarih éncesi ruhsat Alindigi igin yapi denetim zorunlulugu bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.

0zY-2309008 SARICAM 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz ; Adana ili, Sarigam llgesi, Suluca Mahallesi 122 ada 3 nolu
parselde kayith " idari Bina, Atelye ve Arsas!" nitelikli taginmazdir.

Parsel geometrik olarak dikdértgen seklinde, topografik olarak hafif eimli bir yapiya sahiptir.
Parsel lzerinde Demir-Celik konusunda faaliyet gosteren fabrika bulunmaktadir. Halihazirda
fabrikanin faaliyette olmadigi géralmdastar.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme yapilan tasinmaz Adana ili, Sarigam llgesi, H. Sabanci Acidere OSB, inénii Bulvari
No:19 Cokyasar Tel adresinde bulunan Fabrika ve arsasidir. Tasinmaz Organize Sanayi
Bolgesi iginde inénii Bulvari (zerinde bulvarin bati kenarinda konumludur. Adana-Ceyhan
(D400) Karayolu ile Adana-Gaziantep TEM Otoyoluna yakinligi nedeniyle ulasimi kolaydir. Sehir
merkezine toplu tasima araglari ile 25-30 dakikada ulagiimaktadir. Bolgede altyapi ¢alismalari
tamamlanmis ve dogalgaz mevcut olup, sehir merkezine yaklasik 25 km. mesafededir. Bélgenin
en buyiuk Organize Sanayi Boélgelerinden biridir. Sanayi Boélgesi iginde ¢ok sayida irili ufakli
sanayi tesisi bulunmaktadir. Sosyal yasamin gerekleri olan restoran, market, eczane sanayi
bdlgesi icinde mevcuttur.

—e
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Ordu Cd Pidok P!

Apex Nonwoven Q
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazin bulundudu bdlgeye gerek 6zel aracglarla gerekse toplu tagima araglari ile rahat bir
sekilde ulasim saglanabilmektedir.Ulagim Girne Bulvari (Adana-Osmaniye Karayolu D-400) ve
Adana Sanliurfa Otoban'i Uizerinden saglanmaktadir.

0zY-2309008 SARICAM 12
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Adana ili, Saricam ligesi, Suluca Mahallesinde yer alan ve
tapuda; 122 ada, 3 parsel numarasinda kayithi, 12.178,00 m? yiiz6lgiml( " idari Bina, Atelye ve
Arsasi" nitelikli tagsinmazdir. Parsel tUzerinde yer alan yapilar iyi durumda olup, tadilati yapiimis,
hali hazirda miulk sahibi tarafindan Demirgelik Mamulleri, Uretim ve satis yeri olarak
kullaniimaktadir. Parsel dikdértgen seklinde olup hafif egimli bir topografik yapidadir. Bati
kenari imar yoluna (inéni Bulvarina) cepheli olup diger kenarlarinda komsu parseller
bulunmaktadir. Yola cephesi yaklasik 78 m'dir. Parselin etrafinda ¢evre duvari mevcut olup
binalardan kalan alanlar saha betonu yapilmistir.

Parsel lizerinde bulunan binalar ve 6zellikleri asagidaki gibidir.

1-idari bina; B.A.K sistemde yaklasik 1998 yilinda insaa edilmistir. Parselin dogu tarafinda
Uretim binasina bitisik konumda yer almaktadir. Zemin + 2 normal kattan olusmaktadir. Zemin
katt 94m2 + 1. normal kati 97 m2 + 2. normal kati 97 m2 olmak Uzere toplam brit 288m2
kullanim alanlidir. Zemin kati mutfak, wc, sevkiyat satis ve pazarlama ve giris boélimlerinden,
1.normal kat muhasebe, wc, mescit, idari birimler ve depo, 2.kat Uretim planlama, toplanti
odasl, wc, isletme bakim ve ydnetici odalarindan olugsmaktadir.

2-imalat Binasi; Betonarme, prekast ve Celik konstriiksiyon sistemler birlikte kullanilmigtir.
Bodrum + zemin kattan olusmaktadir. Bodrum kati 1272 m2 zemin kati Zemin kati 6432 m2
(sonradan insa edilen ek binanin yaklasik 1/3 alani imalat binasinin igerisinde kalmakta olup
200 m?lik bu alan ek bina alaninda belirtiimistir.) olmak Uzere toplam 7704 m2 kullanim
alanlidir. Zemin kat ile bodrum kat arasinda yaklasik 427m2 galeri boslugu bulunmakta olup bu
alan zemin kat alanina dahil edilmemistir.) imalat binasi kendi iginde 4 bélimden olusmaktadir.
Zeminleri beton, duvarlari frefabrik beton, tavan tasiyici elemanlari prefabrik beton, tzeri trapez
sac kaplanmistir.

3-EK bina; Kismen imalat binasinin igine, kismen disina rastlamaktadir. B.A.K sistemde insaa
edilmis olup zemin kattan olusmaktadir. Briat 600m2 kullanim alanhdir. Soyunma odalari, lavabo
ve WC ler, yemekhane bolimlerinden olusmaktadir.

4-Sundurmalar; Fabrika binasinin dodu kisminda idari binanin gunetinde ve kuzeyinde
bulunmaktadir. Celik kontriksiyon sistemde insaa edilmis tavani trapez sac kaplanmistir.
Toplam izdiigiim alani 580m2 dir.

5-Trafo Binasi: B.A K sistemde insaa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir. Yaklasik Brit 70
m2 kullanim alanlidir.

6-Jenaratér binasi;B.A.K sistemde insaa edilmistir. Parselin kuzey kenarinda yer almaktadir.
Zemin kattan olugsmakta olup yaklasik 30m2 kullanim alanhdir.

7-Giivenlik binasi: B.A K sistemde insaa edilmigtir. Fabrika girisinde yer almaktadir. Zemin
kattan olugsmakta olup yaklasik 20m2 kullanim alanlidir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : Betonarme-Celik
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 2B-3A
Kullanim Amaci : Fabrika
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi : Klima
Kanalizasyon  : Sebeke

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : -

Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisatl : Mevcut

Cati Tipi : Trapez sac

Dis Cephe : Dis cephe boyasi- Kismen giydirme
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi B

Cephesi : Bulvar
ggg:;? 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Kullanim o&zelliklerine goére zeminleri kismen beton, kismen seramik, kismen parke, kapilar
kismen ahsap, pencereler aliminyum dograma, duvar ve tavanlar plastik boyali, kismen
akustik asma tavandir. Banyo ve WC lerde zeminler ve duvarlar seramiktir. Binalarin tavanlari
kismen celik konstriksiyon kismen prefabrik sistemde tasiyici elamenlar kullaniimis olup dis
cephesi akrilik dis cephe boyasidir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz i¢in yap! kullanma izin belgesi alinmigtir. Ancak iskan ve projesinden farkli
uygulamalar oldugu goértlmustir. Tasinmaz igin dosyasinda herhangi bir olumsuz karara
rastlanmamis olup, mevcut durumuna uygun olarak ruhsat yenilemesi ve iskan almasi gerektigi
distniimektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - Adanalili

Adana, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik altinci sehri. 2022 yili verilerine gore, 2.274.106 nufusa
sahiptir. Sehir merkezi, Akdeniz'den 30 km igceride Seyhan Nehri'nin Gzerinde bulunmaktadir.
Akdeniz sahil seridinde ise Karatas ve Yumurtalik (Ayas) ismi ile iki adet sahil ilgesi
bulunmaktadir. Yine Akdeniz Uzerinde bulunan Ceyhan ilgesinde ise ticari amagh liman
bulunmaktadir. Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan cografi,
ekonomik ve kiiltirel bir bélge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Yaklasik 5,62 milyon
insana ev sahipligi yapan bdlgenin buylk bir bolima, tarima oldukga elverisli, genis ve diz bir
arazidir.

Adana ili, kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, Kuzeydodusunda Kahramanmaras,
guneydogusunda Hatay, Kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri, giineyinde ise Akdeniz
ile gevrilidir. Guneyi 160 km’yi bulan Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin yGizoélgimu 14.046 km2'dir.

Adana’nin cografi konumu ve ikliminin uygunlugu tarimsal ydonden avantaj saglamistir. Seyhan
BarajI'nin ingas! ve tarim tekniklerindeki gelismelerle beraber 1950'li yillarda tarimsal verimde
blyik gelismeler yasanmistir. Adana, Ulkemizde ilk sanayilesen sehirlerden biri olmustur.
Adana; pamuk, bugday, soya fasulyesi, Uzim ve narenciyenin bilylk miktarlarda Uretildigi
Cukurova tarim bolgesinin pazarlama ve dagitim merkezidir. 1225 hektar alan (izerine kurulan
Adana Organize Sanayi Bolgesi, kiguk-orta oOlgcekte 300 civarinda tesise ev sahipligi
yapmaktadir.

Harita 1 - Adana'nin Konumu
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4.1.2 - Sarigam ilgesi

Sarigam, Adana ili icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde imamoglu, batisinda
Cukurova, giineyinde Yiregir, Dogusunda Ceyhan ilgeleri bulunmaktadir.

Saricam ilgesi, Adana ili, YUregir ilgesinin Kuzey — Dodu kisminin ayriimasi ile Buruk, Sofulu,
Baklali, incirlik, Suluca ve Kiirkgiiler alt kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri sona

erdirilerek 22 Mart 2008 Resmi Gazetenin 22 Mart 2008 tarih ve 26824 (Mukerrer) niishasinda
yayinlanarak yirirlige giren 5747 sayili Biyiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde lige
Kurulmasi Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’ a gére

olusturulmus bir ilgedir.ismini ilgenin kuzeyinde bulunan Sarigam ormanlarindan almistir.

Nifus ve Egitim: ilce nifusu 194.019°dur. 31 olan mahalle sayisi ise 6360 sayili kanunla 36
koéyin de mahalleye donistiridlmesi sonrasi 30 Mart 2014 itibariyle 67 olmustur.

iicenin sinirlari igerisinde kalan Cukurova Universitesi Saricam ilgesinin, Adana’nin ve Tim
Tarkiye’'nin  gurur kaynagidir. Cunkl vyapti§i akademik ve bilimsel c¢alismalar ve
vatandaslarimiza verdigi hizmetlerle bunu ispatlamistir. Cukurova Universitesine bagli 12
fakilte 4 yiuksekokul 8 meslek yiksek okul 3 Enstiti 1 devlet konservatuari 23 Arastirma ve
Uygulama merkezi ile Bélgenin en biiyiik hastanesini biinyesinde barindirmakta olup Ulkemizin
en gelismis ve en 6nde Universitelerindendir.

Cografi konum ve arazi yapisi: ilge sinirlari doguda Ceyhan ilgesi, kuzeyde imamoglu ilgesi,
glineyde Yuregir ilgesi, batida ise Karaisali ve Cukurova ilgeleri ile Seyhan ve Catalan
barajlarindan olugsmaktadir. Diinyaca @nlii olan incirlik Gssiinin bulundugu incirlik beldesi,
Sabanci organize sanayi bolgesi ve Cukurova Universitesi ilge sinirlari iginde yer almaktadir.
iice Adana’da merkez ilge olup; yiz 6lgimi bakimindan Turkiye'nin en blyik merkez
ilcelerindendir. Toprak yapisi olarak bir kismi verimli arazi bir kismi da kira¢ topraklardan
olusmaktadir. Arazi egimli olmakla birlikte Glneye gidildikge ovalar meydana ¢ikmaktadir.

iklim ve Bitki Ortlisii: Rakim yiiksekligi ortalama 100 metredir. Sarigam ilgesinde tipik Akdeniz
iklimi hikim sUrmektedir. Yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve yadish gecmektedir.

En soduk ocak, en sicak AJustos aylaridir. Bélgede meydana gelen yagislar genellikle yamag
yagislari ve gezici hava kitlelerinin kargilasmasi ile olur. Ortalama yagis miktari 800mm’dir.
Yilin ortalama 80 gunl yagish gecer. Yagislarin yizde 51’ i kisin, ylizde 26'si ilkbahar, yizde
18’i sonbahar da ylzde 5’i de yazin olur. Yazin havanin nemle yukli olmasina karsilik bazi
yillarda hi¢ yadis dismedigi de gorulir. Yazin bir algak basing merkezi olan Cukurova ‘ya
denizden ve toroslardan hava akimi olur. Béylece dinamik nedenli bir yiksek basing merkezi
olugur. Bir taraftan denizden gelen nemli hava, diger taraftan barajlar ve ovanin sulanmasi
nedeniyle nem artar. iklimin ve enlemin etkisiyle 1sinan hava birikim nedeniyle agirlagtigi igin
ylukselemez ve doyma noktasina ulasamaz. Boylece yazin nem yUkli sicak bir hava gorulir.
Ortalama nispi nem yizde 65 olmakla beraber, yazin yizde 90’in Uzerine ¢ikar. 37 yillik
ortalama sicaklik 18.7 C dir. En soguk ay Ocak en sicak ay Adustos dur. Sarigam ilgesindeki
bitki 6rtisli Akdeniz iklim &zelliklerini tasir.700-800 m.kadar bodur agacglardan olusan maki
gorulir ancak o6zellikle yerlesim ve tarim alanlarinin yer aldigi algak duzliklerde dogal bitki
ortlisl insan eliyle buylUk tahribe ugramis ¢ogu yer bitinlyle ortadan kaldiriimistir. Genellikle
murt, zakkum, mese, karagali, kegiboynuzu, gam gibi orman Urlnleri goériimektedir.
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Tarim: Adana ili uygun iklim ve toprak kosullariyla Glkemizin tarimsal Gretim potansiyeli yiksek
illeri arasinda ilk siralarda yer almistir. Arazilerin verimli ve sulanabilir olmasindan dolayi
tarimsal Urin cgesitliligi ve Uretim miktar fazladir. Adana’da toplam nifusun %30,2 si nifusun
%50 oraninda kismi tarimla ugrasmaktadir. ilgede her tirlii tarim UGriinleri yetistirimektedir.
Baslicalari, bugday, arpa, misir, soya, patates, karpuz, zeytin, nar, turuncggiller, sebzeler ve
diger meyveler ¢gogunlukla yetisir.

Sanayi: iigede sanayi hizla gelismektedir. iice sinirlari igerisinde buiyiik, kiigiik, orta dlgekli pek
cok fabrika ve isletmeler ile Adana organize sanayi bolgesi ve kuglUk sanayi siteleri
bulunmaktadir.

Ulasim: ligede ulasim karayolu, demiryolu ve Adana Sakirpasa sivil havalimani ve ilgcede
bulunan incirlik 10. Tank er s komutanhigi (Asker olmak (izere) saglanmaktadir. ilge sinirlari
ierisinden gecen D-400 karayolu, Tem otoyolu ve Adana’y i¢ Anadolu’ya baglayan, Adana’y
Batiya baglayan Demiryolu da ilge sinirlari icerisinden gecmekte olup incirlik tren istasyonu
mevcuttur. Hava yolu ulasimi ise Adana Sakirpasa havalimanindan saglanmaktadir.

; [_‘:}’ A Kahr
3 Kozan
Pozanti o
o KEI(}II’“
[0:21) 0
mhyayla —
[ Osmaniye
: gggcam “ICeyhan o % islahiye
{ E90 E R ¥ 0-52 Bk 7
Tarsus : o
Mersin 2 Dartyol
o § I
o1 ]
Erdemli v Iskenderun (
\aralas (o} :
Kirikhan J
o 1\'.
nt o

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar dinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.
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Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yili igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak lzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgah bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yiksegi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dlnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi uUzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yili dordinci geyregi jeopolitik belirsizliklerin sirdigu ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon klresel dlgcekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmuas oldugu degerlendirilirken, disusin zaman alabilecegi 6ngoérulmistir. Gin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere ybnelik sermaye akimlarinda kirilganhklar strmustur.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi doneminden gugli bir sekilde ¢ikan Turkiye ekonomisinin biyime hizi, 2022 yili
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gdre 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk geyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biiyiidii. (Colliers International, 2023, ilk Yari
Raporu).
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Dinya ekonomisinde 2023 ikinci geyregi kiresel blylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Kiiresel dlgekte pozitif ayrigan
hizmet sektdéri son dbénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hiikiimetinin destek paketleri bliyiime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacagi beklentisi kiresel blyime (zerinde asagi yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiy bir miktar hafifletse
de siki isgicl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla blylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
dncu verileri ekonomik aktivitedeki direncin sirdiigini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son G¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son (¢ ayda yikselis gorilmektedir. Gliven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gbstergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma strmustir. ihracatta yavaglama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusuis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
go6rulmastir. Ticaret Bakanhgdi dncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ceyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) vyilik enflasyonu %62,5ten %40,4'e inmistir. Ancak doéviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yuUkselis ve Ucret artiglan yukari yénlia riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilagsma dongusinin bagladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gecis sureci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artirrminin yani sira parasal sikilagstirma surecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

_GS"{H Kigi Bagi Gelir : GSYH Kisi Bagi Gelir Biiyiime#* o na‘;:r:s Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54313 245.464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek itk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyredine gére

%4,0 arttr.

Kaynak: TUIK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi clarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

c1 Q2 c3 c4
100 -
esp | 7066 @0y 8345 885 84,39
80
64,27
5768 55
60
40 aggs % 5051 36,08
; 17,14 1753 1895 1925 1958 1989 2131
oq 1487 15,61 16,19 16,59 . peeid .

= = @ ———
o 1215 1237 1186 1094 1139 1262 1176 1477 1175 118y 1403 1460
Ocak Subat Mart Nisan Mayts Haziran Temmuz Agustos  Eyiil Ekim Kasim  Aralk

—-—2020 —a—2021 —m—2022 —8—2023

Tilketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yil Mart ayinda bir 6nceki aya gore %229, bir Snceki yihn Aralik ayina gére

%12,52, bir dniceki yilm aym ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gire %70,20 olarak gerceldesti.

Kaynak: TUIK
“Bir Gnoeki yilin aynr aying giire degigim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbézlenen
ivme kaybl nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iligkin blylme tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugcli buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayI tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyimesi bekleniyor.

TCMB ybnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon goériiniminde belirgin iyilesme sagdlanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari Gizerinde olumsuz etki yaratacagini distniyoruz. (Colliers International, 2023, ik Yari
Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ceyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektérintn diger bircok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal sadlik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6éne c¢ikmaktadir. Simdilik sGnimlenmis gdérinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek icin kati tutumlarini sirdureceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun 6zellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun ytikselisini strdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdurmustur. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gecmis déneme goére daha duragdan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gére daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. TUm bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, Insaat Maliyetleri va Dovic Kuru Endeksleri

Hagim 22

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gbstermektedir.

Ancak, Ozellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirrmcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktdrlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin surdurilebilir bir durum olmadigini goéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ozimler yaratabilecegi diisiniimektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g0re daha dusuk nufusa sahip olan surdurilebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cikmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdlgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distintlmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatinmlarin ¢calisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin dederlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirimin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve éniimiizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirnrm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢lkacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirnm fonlari ve gayrimenkul yatirirm ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda sirdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirbm portféylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve cekirdek yatirimcilara ulasiimasi tim bu surecgte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuratilmesinin ortaya yeni ve surdurdlebilir yatirim firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yizde 40,42 diizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde

o6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdurulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gére satislarda yluzde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik ddneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6'lik bir disus ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ceken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorl ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik slregte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak tzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi ic¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpulemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azahg
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin stirmesi goéreceli olarak
canliigi artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sUrdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gecirilmesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grinlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektori paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da 6nem tagsimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale donuistirebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surddrilebilir olmasi igin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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OFiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

» Genel olarak, 6zellikle daha yeni jenerasyondaki ¢alisanlar tam zamanli olarak ofise donmek
istemiyorlar. Is giininiin belirli giinlerinde ofis igerisinde, belirli giinlerinde ise ofis disinda
calisma seklinde uygulanan hibrit galisma dizeni yayginlasarak kalici hale geldi.

» Uzaktan calismanin yayginlagsmasiyla ve ofislerdeki ¢alisma alani azalirken, calisanlar igin
ayrilan sosyal ve ortak kullanim alanlari artti. Calisanlarin beklentisi dogrultusunda ofisler,
calisma alani fonksiyonu yanina sosyallesme alani kavramini da ekledi. Ancak, kisi basina
disen ideal brit ofis alaninda azalma oldu.

» Uzaktan galisma aliskanhdinin olusmasi, firmalari daha esnek hale getirdi. Esnek c¢alisma ve
hazir ofislere olan talebin artmasiyla hazir ofis arzinda ciddi bir artis oldu.

+ Firmalar, pandemi ve depremden sonra istanbul ve deprem riski olan alanlara alternatif
lokasyonlara yoneldiler. istanbul’daki bazi firmalar Ankara’da da ofis agtilar. Pek gok firma da
olasi bir istanbul depreminde sehirden tahliye ve minimum kesintiyle uzaktan veya bagka ilden
calismayi saglayacak afet risk senaryolarini galigiyor.

 Merkez ofisi istanbul’da olup uzaktan ¢alisma modeliyle sehir disindan ve 6zellikle giineydeki
bélgelerden galisanlarin sayisi artti.

+ Oniimiizdeki dénemde vyeni ofis binalarinin ESG (Enviromental, Social, Governance -
Cevresel, Sosyal, Yonetisim) kriterlerini karsilayacak sekilde insa edilmesi ve eski ofis
binalarinin da depreme dayanikh ve ESG kriterlerini kargilayacak sekilde modernizasyonu
glindemdeki konu olacak.

* Firma ve calisanlarin tercihleri dogrultusunda zemini daha saglam olan bdlgeler ve depreme
dayanikli oldugu dislnulen ofis projelerinin 6n plana ¢ikmasi bekleniyor.

2023’0n ilk yarisi, Turkiye Genel Secimleri dncesi belirsizliklerle gecerken; dénem secim
sonrasi kabinenin kurulup yeni ekonomik politikalarin yurirlige girmesi ile sonlanmistir.

Ayrica 6 Subat'ta Turkiye'nin dogu illerini etkileyen deprem felaketi ile deprem ulkesi olan
Tulrkiye'de yapi arzi hakkinda gesitli tartigmalar gin ytzine ¢ikmis ve ticari gayrimenkullerde
deprem dayaniklilik raporlari basta olmak Uzere zemin ve temel etit raporlari kullanicilar ve
yatiricimlar tarafindan oncelikli olarak talep edilmeye baglanmistir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek

Raporu)

I=tanbul 135.398 33484 fid 2 304

Fap i £28.845 28, 564 f.31.968
Bursa L2124 §22 602 120,681
Ankara £22.303 £22.344 526.042
Antalya £25.939 £29.141 631.748
Kocasl 21218 621762 620170
Adanz £18.624 £19.812 H18.243
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag:
Degerleme ¢alismasinda kullanilan bilgiler; Adana Acidere OSB imar Mudirligu, ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Uygulama imar plani iginde yer almasi

* Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almasi
*  Cins tahsisli olmasi

*

Ulasilabilirliginin iyi olmasi.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmaz niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

Ruhsat ve projesine aykiri imalatlarin bulunuyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi ydntemi ve Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yoéntemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 Zorlu Emlak
Tel 0 5332494633

H.Sabanci OSB iginde bulunan 46727 m? yizdlgimunde arsa ve lzerinde bulunan 19094 m?
Fabrika binasi bulunan tagsinmaz 330.000.000 TL bedelle satiliktir. Konu tasinmaz daha
serefiyeli konumdadir. Fiyatin yliksek oldugu disinilmektedir.

(19094 m? x 6.500.-TL/m? = 124.111.000.-TL Bina degeri:330.000.000.-TL - 124.111.000.-TL=
205.889.000TL arsa degeri hesap edilmisgtir.)

SATILIK 46727 -M?  205.889.000 .-TL 4.406 .-TL/M?

2 Musa Senel Emlak
Tel 0(535) 0551314

Tasinmazin bulundugu Adana Haci Sabanci Organize San. Sitesinde E=1,00, sanayi imarli
40.000 m2 yuzélciminde arsa 115.000.000.TL bedelle satilik oldugu égrenilmigstir.

SATILIK 40000 .-Mm2 115.000.000 .-TL 2.875 .-TL/M?

3 Musa Senel Emlak
Tel 0(535) 0551314

Tasinmazin bulundugu Adana Haci Sabanci Organize San. Sitesinde E=1,00, sanayi imarli
90.000 m2 yizdlgiminde arsa + arsa Uzerinde 15.000 m2 kapali alani bulunan taginmazin
315.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Konu tasinmaz daha serefiyeli konumdadir.
(15000 m? x 6.000.-TL/m? = 90.000.000.-TL Bina degeri:315.000.000.-TL - 90.000.000.-TL=
225.000.000TL arsa degeri hesap edilmisgtir.)

SATILIK 90000 .-Mm2  225.000.000 .-TL 2.500 .-TL/M?
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4 Gérgiin Emlak
Tel 0(322) 454 75 07

H.Sabanci OSB de bulunan E=1,00 Sanayi Alani imarl arsa de@erinin konumuna ve
ozelliklerine gore 2250-2750 TL/m2 fiyat araliginda oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1 .-M? 2.750 .-TL 2.750 .-TL/M?

5 Gorgiin Emlak
Tel 0 (322) 454 75 07

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesi icinde hemde D400 Karayoluna
cepheli E=1,00 imarli, 20.000 m2 yizdlgiminde arsa ve arsa Uzerinde 4500m2 kapali alanli
fabrika binasi olan tasinmazin 120.000.000.TL bedelle satilik oldugu 6grenildi.

(4500 m? x 6.500.-TL/m? = 29.250.000.-TL Bina degeri:120.000.000.-TL - 29.250.000.-TL=
90.750.000TL arsa degeri hesap edilmigtir.)

SATILIK 20000 .-Mm2 90.750.000 .-TL 4.538 .-TL/M?

Emsal Krokisi
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6 Miras Gayrimenkul
Tel 0(507) 9953594

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesine E=1,00, 9812 m2 yizoélcimiinde
arsa ve arsa Uzerinde 7812 m2 kapali alan + 2000 m2 agik alanh fabrika tasinmazin
650.000.TL bedelle kiralik oldugu 6grenildi.

KIRALIK 9812 .-M? 650.000 .-TL 66,25 .-TL/M?

7 Sahibinden
Tel 0(541) 9527576

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesine E=1,00, 12.000 m2
yuzoélgimiinde arsa ve arsa lizerinde 5.000m2 kapalialan + 7.000 m2 agik alanl fabrika
tasinmazin 625.000.TL bedelle kiralik oldugu 6grenildi.

KIRALIK 12.000 .-Mm?2 625.000 .-TL 52,08 .-TL/M?

8 Zorlu Emlak
Tel 0(533) 2494633

Tasinmazin bulundugu Adana Acidere Organize San. Sitesine 2250 m2 kapal alanli fabrikanin
130.000.TL bedelle kiralik oldugu 6grenildi.

KIRALIK 2.250 .-Mm? 130.000 .-TL 57,78 .-TL/IM?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak

analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétlU/buylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda godsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim

unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTATYi ORTAKUGUK|  -10% - (-1%)
TYI KOCUK -20% - (-11%)
COK 1YI COK KUGCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 122 ADA 3 PARSEL)

DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 205.889.000 115.000.000 225.000.000 90.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 12178 46.727 40.000 90.000 20.000
BIRIM M? DEGERI 4.406 1.400 2.500 4538
ALANA ILISKIN BUYUK BUYUK BUYUK ORTA BUYUK
DUZELTME 20% 20% 40% 5%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
'“'i'L'?'-';i‘,'\'l“': BENZER BENZER BENZER BENZER
hl"l7§l IME 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU E=1.00 E=1.00 E=1.00 E=1.00 E=1.00
“VIAKIEIU;?;\I]VIUNA BENZER BENZER BENZER BENZER
nl“l7§l IME 0% 0% 0% 0%
KONUM KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
Y i tam -25% 5% 5% -25%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA VI
uiskin o o o 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -25% -10% -20% -15%
DUZELTME
Dggztme -30% 20% 25% -50%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz fabrika binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki fabrikalarin arsa
degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri icin bolgedeki
arsa emsalleri incelenmis olup, bdlge emlakgilarindan goéris alinmigtir. Tasinmazin ortalama
arsa degerinin 2540 TL/m2 civarinda olacagi 6ngortlmustar.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu 122 ada 3 parsel igin ise 2500.-TL/M? olabilecegdi kabul edilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HiSSESi'NiN)
» | Birim m? - S
Ada No | Parsel No | Alani (m?) e Parselin Degeri (.-TL)
122 3 12.178,00 2.540 30.932.120,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 30.932.000,00
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Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
dusulmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Yapinin 2023 yili Agustos Dénemi bayindirlik ve iskan bakanhgi tarafindan belirlemis olan m?
birim fiyatlari dikkate alinmistir. idari bina icin 1ll.B, imalathane icin 1.C yapi sinifi
ongordlmustur. 111.B yapi birim maliyeti 9.000.-TL/m2, 1I.C yapi birim maliyet ise 5350.-TL'dir.
Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon ve doviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak insaat
maliyetlerinin arttigi goértlmeltedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Yapinin
tadilath olmasi g6z 6niinde bulundurulmus olup yipranmasi géz 6niinde bulundurularak ~%20
civarinda amortisman bedeli dusulmustir. Deger arttirici unsurlarin (Girisimci Kari Saha
Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) arsa+ bina maliyetinin %15 'l kadar
olacagi 6ngorulmustar.

Tasinmazin yasal durum degeri ruhsat ve iskanina esas proje alani iizerinden, mevcut
durum degeri ise mahallinde yapilan 6l¢iimlere istinaden takdir edilmistir. Ancak idari
binanin projesine gére 945 m2 olmasi gerekirken mahallinde 228 m2 insa edilmis olmasi
nedeni ile 228m2 yasal durum degerinde dikkate alinnistir.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 2.540 .-TL/IM2 X 12.178,00 M2 = 30.932.120 .-TL
idari Bina Degeri 8.500 .-TL/IM* X 228,00 M2 = 1.938.000 .-TL
imalathane Degeri 6.000 .-TL/M> X 7.313,00 M2 = 43.878.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) = 11512218 -TL

TOPLAM

88.260.338 .-TL
88.270.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Arsa Degeri 2540 -TLM> X  12178,00 M =  30.932.000 .-TL
idari Bina Degeri 8.500 .-TL/Mz2 X 228,00 M2 = 1.938.000 .-TL
imalathane Degeri 6.000 .-TL/M> X 7.704,00 M2 =  46.224.000 .-TL
EK bina Degeri 6.600 .-TLIM> X 600,00 M> =  3.960.000 .-TL
ggg;;raf“ JeneratorBina 5500 UM x 120,00 Mz = 420.000 .-TL
Sundurma Degeri 1.600 -TLIM? X 580,00 M? = 928.000 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) = 12.660.300 .-TL

TOPLAM 97.062.300 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 97.070.000 .-TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Parsel tzerinde gelistirilmis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerlemede bu ydontem
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi Fabrika
olarak kullaniimasi olacagdi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI (.-TL) 88.270.000 TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL) 97.070.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken Yeniden inga Etme Maliyeti Yéntemi
kullanilmigtir. Parsel lzerinde ana gayrimenkul olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti
yonteminin daha az yaniltici oldudu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bélimine yeniden insa
etme yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam
deger takdir edilmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.53 - oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustiur. Tasinmazigin yapi
kullanma izin belgesini almisg, cins tashihi yapilmigtir. Ancak mahallinde proje ve ruhsatina
aykiri imalatlar oldugu goérulmustir. Tasinmazin dosyasinda herhangi bri olumsuz belgeye
rastlanmamisgtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

0zY-2309008 SARICAM 34



REEL

DEGERLEMF
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagl Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmaz 1/1000 Olgekli imar plani dahilinde yer almasina ve Organize
Sanayi Bolgesi icinde bulunmasina ve tercih edilen bdélgede yer almasina karsin mevcut
kullanimi nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap edecedi distinilmektedir.

Tasinmaz uzerinde bulunan serh devrine veya degerine olumsuz etki etmemekte olup, OSB
icinde yer almasi nedeni ile 3. kisilere devri esnasinda OSB'den goriis alinmasi gerekmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

11.10.2023 tarihli
Mevcut Durum Degeri igin;
97.070.000 .-TL
(Doksan Yedi Milyon Yetmis Bin TiirkLirasi )
Yasal Durum Degeri igin;
88.270.000 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.
(Seksen Sekiz Milyon iki Yiiz Yetmis Bin TiirkLirasi )

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
TL TL TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
97.070.000 116.484.000 88.270.000 105.924.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

£

Ahmet IPEK Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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idari TasinmazNo  Analiz  Diger v

Adana v
Saricam v
Suluca v ‘
122
3
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 11-9-2023-12:07

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
064623474490 2023008423593993 47449
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 122/3
Tasinmaz Kimlik No: 9062366 AT Yiiz6lglim(m2): 12178.00
il/ilge: ADANA/SARICAM Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Saricam Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kéy Ad: SULUCA Mah. W e,
MevKkii: i Bagimsiz Bolim Net
—— YuzOlglima:
Cilt/Sayfa No: 14/1364 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: IDARI BINA, ATELYE VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
19962597 (SN:3012417) COK YASAR TEL ORM E - 1/1 12178.00 | 12178.00 Satis -
VE DOKUMA TEL.GALVENIZLEME CIVI 04-01-2002 96
SAN.TAS.V

1/2



MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Kisitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Katilimcilara geri alim hakki serhi COK YASAR Sarigcam -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu | TEL ORME 10-12-2014 10:29 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil | VE DOKUMA 12716

3. kisilere devrinde osb den uygunluk TEL.GALVEN
goriisti alinmasi zorunludur. Bu durumda | iZLEME Civi
eski katiimcinin vermis oldugu taahhitler | SAN.TA.S.

yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis VKN
sayilir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 2yo6J19n80Z kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ADANA HACI SABANCI
";'. AOSB ORGANIZE SANAYIi BOLGESI
‘dana s Sabanc) iz Sarar Bdigesi Biilge Mfldiil’lﬁgﬁ
Ulusal Kalite Hareketi

Sayr : AOSB-115770 Tarih : 26.07.2022
Konu : Saricam Ilgesi Suluca, 122 ada 3 ve 127 ada 12 nolu parseller hk.

COKYASAR TEL ORME VE DOKUMA TEL GAL. CiVi SAN.TiC.A.S.
Acidereosb Mahallesi inonii Bulvar: No: 19
Saricam/ADANA

Ilgi; Firma Vekiliniz Eyiip Ayranci'nin 22.07.2022 tarihli dilekgesi.

flgi yazida, miilkiyeti firmaniz adina kayitli {limiz Sarigam Ilgesi, Suluca Mahallesi 122 ada 3 ve
127 ada 12 nolu parsellere ait son 3 yilda yapilan imar durum bilgileri istenilmektedir.

Sanayi ve Teknoloji Bakanhigi'nin 16.02.2021 tarih 43 sayili Ilave ve Revizyon imar Plani ile Emsal:
1.00 olmus, bu tarihten 6nce Emsal: 0.70 olarak uygulanmis olup parsellere ait imar durum belgeleri
yazimiz ekinde sunulmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

e-imzahdlr

_ Banu TANRIKULU
imar ve Ruhsat Isleri Miidiirii

Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu kapsaminda E-IMZA ile imzalanmistir.
E-Imzall suretinin aslini gérmek igin https://bd.adanaorganize.org.tr:8446/BelgeDogrulama/?vb9r24SmOPt_ adresini ziyaret ediniz

Adana Hac1 Sabanci Organize Sanayi Bolgesi Bolge Madiirligii Bilgiigin  : Mchmet Ali YILMAZ
08B Cukurova Cad. No:4 Sanigam/ADANA/ TURKIYE e-posta : may(@adanaorganize.org.tr
Tel: +90 322 394 54 54 - Fax: +90 322394 32 18 Dahili +123

www.adanaorganize. org.r
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_ ~ Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve EGitim Kurulusu

Tarih : 11.01.2019 No : 411627

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Ahmet IPEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

P

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR




\\\}
A\

UZMANLARI BIRLIGI

%
gk

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1846

Sayin Ahmet IPEK
(T.C. Kimlik No: 23929077212 - Lisans No: 411627 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




Ewgmwm& v?ﬁ SQEH@ TUISURST] ISI[UeWIZ ) SWoI033(] ?éwﬁgmww

LA UodH

eouLreAn 1, SISL PUDpRH re[ses3 upjsij eAeunn] [DIS SA euwIR[SURSIT D] Jejueuning
aneAijee] epuiseseAld 2AeuLRS, IIARS FE:ON ‘[IIA:HOS UNU, NNINY| iseseAld aAeuLas

ISNVSITIDIINVINZN AN TIEDHA TIINFATIAVD

€00207 : ON C10T°60°20 - yrreL

1917319 IHVISNTINANY [DVAY ﬁ=< n_m ._.
ISVSVAId JAVINYIS FADNNL _




\\\}
A\

UZMANLARI BIRLIGI

%
gk

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih :29.05.2018 No : 409558

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Gizem GEREGUL EVLEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A A Gl

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL, MUDURU GENEL MUDUR




T1DUB

THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.09.2020 Belge No: 2019-02.6880

Sayin Gizem GEREGUL EVLEK
(T.C. Kimlik No: 31643353222 - Lisans No: 409558 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢cin aranan 3 (ug) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

RE

DEGERTEME
Cimvmnenkal - Fiaiilite - Proge

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME
SANAYI A.S.

DUZCE iLl GUMUSOVA ILGESI GAYBUKU KOYU
726 ADA 9 PARSEL SAYILI TARLANIN
COKYASAR HALAT
MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI
TICARET A.S. 1269/7664 HISSESI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

ALVANIZLEME sAs
mi‘f?dh *}LEL C.EFSSA LT 8

Bu belge e s

kimlik numarali Bu belge ******* Bu belge
IGDEM 0 N il el kg
TACIKOGLU I.IR FI.IAT 'I'IIME R EN KURT
CIGDEM afindan ndan
ACI ktronik olarak nik larak ik olarak
HATACIKOG fanmistir, F U A hnmlru: KU R Amz la:mlstlr.
Tafih: 11110/2023

OZY-2309009 GUMUSOVA  Tarin: 1111012023 1TINAZ Tork 14102023 IR



REEL
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHi 1.09.2023
DEGERLEME
BASLANGIC TARIHi 5.09.2023
DEGERLEME
BiTiS TARIHI 10.10.2023
RAPOR TARIHi 11.10.2023
RAPOR NO OZY-2309009
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

1 ADET TARLANIN COK YASAR HALAT VE MAKINE TEL

DEGERLEME KONUSU GALVANIZLEME SAN.TiC.A.S. HISSESININ PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI CAYBUKU KOYU, 726 ADA 9 PARSEL, GUMUSOVA/DUZCE

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Tebli§g "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

0ZzY-2309009 GUMUSOVA 2



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

REEL

DEGERLEME
1 - Pro)

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug¢
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - Imar Durumu

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisansve Tecribe Belgeleri (kopya)

0ZzY-2309009 GUMUSOVA 3



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

REEL

DEGERLEME
G 1 - Proj

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

0ZzY-2309009 GUMUSOVA 4




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

REEL

DEGERLEME
1 - Proj

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

11

1.2

0ZzY-2309009 GUMUSOVA 5

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan taginmazin COKYASAR HALAT VE MAKINE
TEL GALVANIZLEME SAN.TIC.A.S. Hissesinin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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REEL

DEGERLEM

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazin  COK YASAR HALAT VE MAKINE
TEL GALVANIZLEME SAN.TIC.A.S. Hissesinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu taginmaz icin OZY-2309009 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Onur Fuat TINAZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak gorev almistir

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde 3 adet
degerleme raporu hazirlanmistir. 2021 yilinda hazilanmis olan rapor SPK Mevzuati
kapsaminda hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0ZY-2101095 0ZY-2201111 0ZY-2208062
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022
1 ADET TARLANIN | 1 ADET TARLANIN | 1 ADET TARLANIN
COK YASAR COK YASAR COK YASAR
HALAT VE MAKINE | HALAT VE MAKINE | HALAT VE MAKINE
TEL TEL TEL
Rapor Konusu GALVANIZLEME GALVANIZLEME GALVANIZLEME
SAN.TIC.AS. SAN.TIC.AS. SAN.TIC.AS.
HISSESININ HISSESININ HISSESININ
PAZAR DEGER PAZAR DEGER PAZAR DEGER
TESPITI TESPITI TESPITI
Cigdem Cigdem Cigdem
HATACIKOGLU - HATACIKOGLU - HATACIKOGLU -
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ- KARAGOZ- KARAGOZ-
Eren KURT Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 800.000 TL 1.055.000 TL 1.676.000 TL
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

726 ADA 9 PARSEL
ili : DUZzCE
iicesi : GUMUSOVA
Bucagi
Mahallesi
Koy :  CAYBUKU Kayi
Sokagi
Mevkii . KOYALTI
Pafta No :  G25-B-15-C-4-A
Ada No : 726 (Eski:0)
Parsel No : 9 (Eski:119)
Alani i 23.799,74 m? (Eski: 23.000m?)
Vasfi :  TARLA
Sinin : Planindadir
Sahibi C_OKYA$AR HALAT MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI
TICARET A.S. 1269/7664
Yevmiye No : 689
Cilt No i 2
Sayfa No 114
Tapu Tarihi :  30.01.2023
. . Tasinmaz hisseli mulkiyet olup, diger hissedarlara iligkin bilgiler Malik
" Listesi'nde sunulmustur.

119 parsel hareket listesi

Tabio  Grafik
Agiklama Durum Taginmaz No Parsel
Y

AkdiT T26/9

0ZzY-2309009 GUMUSOVA 7
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MALIK LiSTESI
Malik Adi Hisse Alan Tapu Tarihi | Yevmiye
COKYASAR I-!ALAT MAKINE
TEL GAL\{ANIZLEME 1269 / 7664 | 3.940,75m? | 30.01.2023 689
SANAYI TICARET A.S.
Ramis Eren 1727 | 22992 | 1.787,67 m* | 30.01.2023 689
Munife Uzun 5800 / 114960 | 1.200,75m? [ 30.01.2023 689
Eylp Kar 3500 / 22992 | 3.622,96 m? [ 30.01.2023 689
Selma Onas 1000 / 114960 | 207,03 m? | 30.01.2023 689
Vedat Onas 1000 / 114960 | 207,03 m? | 30.01.2023 689
Bilent Onas 1000 / 114960 | 207,03 m? | 30.01.2023 689
Ridvan Hidir 10578 / 114960 | 2.189,92 m? | 30.01.2023 689
Sait Mehmet Aydas 14506 / 114960 | 3.003,12m? | 30.01.2023 689
Mecit Aydas 7703 / 402360 | 455,64 m* | 30.01.2023 689
Faruk Aydas 7703 / 402360 | 455,64 m? | 30.01.2023 689
Sevdiye Hamzagebi 7703 / 402360 | 455,64 m* | 30.01.2023 689
Taha Kirgat Aydas 7703 / 804720 | 227,82m? | 30.01.2023 689
Muhammet Kadir Aydas 7703 / 804720 | 227,82m* | 30.01.2023 689
Fatih Aydas 7703 / 1207080| 151,88 m2 | 30.01.2023 689
Giilseren Kavak 7703 / 1207080| 151,88 m? | 30.01.2023 689
Leyla Tekin 7703 / 1207080| 151,88 m2 | 30.01.2023 689
Cengiz Aydas 7703 / 2011800| 91,13 m?2 30.01.2023 689
Emine Aldas 7703 / 2011800 91,13 m? 30.01.2023 689
Cem Aydas 7703 / 2011800| 91,13 m?2 30.01.2023 689
Fatma Aydas 7703 / 2011800 91,13 m? 30.01.2023 689
Songiil Usta 7703 / 2011800| 91,13 m?2 30.01.2023 689
Saim Eroglu 20651 / 134120 | 3.664,54 m? | 30.01.2023 689
Ayse Mertol 125 /11496 258,78 m* | 30.01.2023 689
Birkan Mertol 125 | 15328 194,09 m? | 30.01.2023 689
Ali Ozkan Mertol 125 /15328 194,09 m? | 30.01.2023 689
Gllseren Gog 125 | 15328 194,09 m? | 30.01.2023 689
Birsen Tekin 125 /15328 194,09 m? | 30.01.2023 689
0ZzY-2309009 GUMUSOVA 8
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DEGERLEME
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 11.09.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Tapu
Kadastro Genel Mudurliagu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tGzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu COKYASAR HALAT MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI TiCARET
A.S. hisseleri lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmaz hisseli mulkiyet olup, diger hissedarlara ait takyidat bilgileri ekte sunulmustur.

Serhler

« EYUP KAR hissesi lizerinde: 2 adet kamu haczi, 3 adet icrai haciz

+ BULENT ONAS hissesi lizerinde: 2 adet kamu haczi, 6 adet icrai haciz

* FARUK AYDAS hissesi Uizerinde: 3 adet icrai haciz

« FATIH AYDAS hissesi lizerinde: 12 adet icrai haciz

« CENGIZ AYDAS hissesi lizerinde: 3 adet kamu haczi, 41 adet icrai haciz

« EMINE ALDAS hissesi lizerinde: 12 adet icrai haciz

* CEM AYDAS hissesi Uzerinde: 3 adet kamu haczi, 8 adet icrai haciz

+ SONGUL USTA hissesi lizerinde: 2 adet icrai haciz olmak (izere toplam 10 adet kamu haczi,
87 adet icrai haciz serhi bulunmaktadir.

Rehinler

« EYUP KAR hissesi lizerinde;

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. Lehine 1.derecede 21.12.2001 tarih 754
yevmiye ile 1.950.000.000,00_ETL bedelinde ipotek bulunmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Diizce il Ozel idare Miidurligi'nden edinilen bilgiye gore;

726 ada 9 numaral parsel Bolu il idare kurulunun 11.09.1990 tarihli 1410 sayili karar ile
belirlenen koy yerlesik alani sinirlarinin icerisinde kalmaktadir. imar yenilemesi sonrasi 119 olan
parsel numarasi 726 ada 9 parsel olarak, 23.000m? olan alani ise 23.799,74m? olarak
degismisgtir.

S6z konusu parsel 1/25.000 olgekli Diizce Merkez ilgesi ve yakin gevresi gevre diizeni
plani ve plansiz alanlari imar yénetmeliginin 56, 57 ve 58. maddeleri hiikiimlerine gore
Emsal:0.50, H: 7.50 (2 kat) 1 gecmemek sartiyla konut, tarim ve hayvancilik amagh yapi
yapilabilir. Silo, samanlik, yem deposu vb. yapilar i¢gin hmax ihtiya¢ dogrultusunda
belirlenir.

imar Kanunu 21. maddesi uyarinca ruhsata tabi olan yapilar igin gekme mesafeleri; 6n ve
yol kenarina rastlayan yan bahge mesafesi 5 metre ve komsu parseller igin ise 3 metredir.
imar Kanunu 27. maddesi uyarinca ruhsata tabi olmayan yapilar igin plansiz alanlar imar
yonetmeninin 46 ve 47. maddeleri hiikiimlerine gore bina cephe ve istikametleri ile
komsu mesafeleri; civarin yapi diizeni ve karakterine, yapilacak miiferit konut ve tarimsal
isletme birimi (ahir, samanlik, arabalik vb.) olugsuna goére idarece belirlenecektir.

isyeri agma ve galisma ruhsatina tabi olan yapilar igin ilgili kurum ve kuruluglarin (Gevre
ve Sehircilik il Midiirliigii, Saghk Midiirliigii, il Gida Tanim ve Hayvancilik Miidiirliigii vb.)
uygun goruslerin alinmasina ait yonetmelik (2005/9207 sayili igsyeri agmaya c¢alisma
ruhsatlarina iligkin yénetmelik) hiikiimleri sakhdir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin imar planlarinda son 3 yilik dénemde herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi
edinilmigtir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu 726 ada 9 parsel hisseli mulkiyettir ve lizerinde hissedarlara ait gok sayida,
gogunlugu konut amagh olarak kullanilan binalar bulunmaktadir. Dizce il Ozel idare
Midurligi'nde parsel lzerinde arsiv kayitlarina goére 04.11.2011 tarih ve 2011/27 nolu yapi
ruhsati ve 23.07.2012 tarih ve 2012/12 nolu yapi kullanma izin belgesi bulundudu, bilgisi
alinmistir. Ancak bu belgeye sahip yapilarin hangi yapilar oldugu, yapilarin alan, konum
bilgilerine ulagilamamistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis
Tasinmaz TARLA niteliklidir ve kdyici yerlesik alaninda kalmaktadir. Parsel lizerinde ¢ok sayida,

¢ogunlugu konut amagli olarak kullanilan binalar bulunmaktadir. Bu binalara kadastral paftada
isli olmayip, yasalliklarina iligkin bir belge mevcut degildir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetime tabi degildir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan binalara ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz ; Diizce Ili, Glimiisova Ilgesi, Caybiikii Kéyli 726 ada 9 parselin
COKYASAR HALAT MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI TICARET A.S.'ye ait 1269/7664
hissesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz ; Dizce ili, Giimisova llgesi, Caybiikii Kéyii, 726 ada 9 parselde
yer almaktadir. D-100 Karayolu'na yakin konumdadir. Yakin ¢evresinde kdy yerlesim alanlari,
tarlalar ve sanayi tesisleri bulunmaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

D-100 Karayolu 120m, Blyuk Melen Cayi'na 500m, Gimuigsova Merkezi'ne 3.5 km, Dizce
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz ; Dizce ili, Gimusova llgesi, Caybiikii Kéyli 726 ada 9 parselin
COKYASAR HALAT MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI TICARET A.S.'ye ait 1269/7664
hissesidir.

Parsel gokgen bir gériniime ve egimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

Parsel Uzerinde ¢ok sayida c¢ogunlukla konut amagli kullanilan bina bulunmaktadir. Hisseli
milkiyet olmasi ve tasinmaz Ulzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olmasi nedeniyle
tasinmazin hissesine ait bélimun tespiti yapilamamaktadir. Mahallinde 726 ada 4 parsele
cepheli kisimda yer alan bos kismin 726 ada 4 parseldeki fabrikanin bahgesi olarak kullanildigi
belirtiimistir. TKGM Haritalarinda 726 ada 4 parselde yer alan yapilarin bir bélimunin 726 ada 9
parsele tecavizli gibi gérinmekle birlikte, ilgili kurumlardan bilgi edinilememistir. Parsel
Uzerinde yer alan diger yapilar farkli hissedarlara ait oldugundan alan tespitleri yapilamamis ve
degerlemede dikkate alinmamiglardir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde yasalli§i tespit edilemeyen muhtelif binalar bulunmakta olup dederlemede
dikkate alinmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Diizce ili

Bati Karadeniz'in ayakta kalan tek antik kenti olan Diizce' nin tarihi M.O. 1390 - 800 yillari
arasinda hikidm siren Hitit (Eti) medeniyetine kadar uzanir. Diizce ve gevresi 15. ylzyildan beri
bilinmektedir. 17 AJustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinden sonra kisa sirede yeniden
kalkinabilmesi icin 9 Aralik 1999 tarihinde 81. il olmustur. 2.593 km? alan igerisinde, 8'i lice
(merkez ilge dahil), 3 Belde, 280 kdy barindirmaktadir. il genelindeki mahalle sayisi 114'tir.
TUIK tarafindan yayinlanan 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére ilin
toplam nifusu 400.976. dir.

Duzce il merkezi, Bolu ili topraklarinin bati ve kuzeyinde Sakarya ilinin dogusunda ve
Zonguldak ilinin glineybatisinda yer alir. Kuzeyinde Karadeniz ile sinirdir. Diger illerle sinirlarini
tabii sinirlar olusturur. Bu sinirlar kuzeybatida Sakarya ile Melen Cayi, bati ve giineyde daglarin
Ust kisimlari olusturur. Deniz seviyesinden yiksekligi 160 metre kadardir. Glineydeki bu daglar,
batidan doguya Keremali, ElImacik, Guney Bolu ve Siinnice daglaridir.

Yollara gore dogu-bati ydninde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani Uzerinde yer alir. Bu
yollar il merkezinden geger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Uzerindedir. D-100
karayolu il merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi izerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu
konumu ile yol kavsagi sehridir. Dlzce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda Yigilca,
kuzeybatisinda Cilimli ve Cumayeri, batisinda Guimusgova ile glineydogusunda Goélyaka ilgeleri
yer alir.

Karadeniz Bdlgesinin yer sekillerinin 6zelliklerini yansitir. Daglar Karadeniz kiyisina paralel
olarak siralar halinde uzanir. Bu yizden kiyida dogal limanlar olusamamistir. Kiyida yer yer
falezler ve aralarinda genisge plajlar yer alir. Shef (Kita sahanligi) sahasi dardir.

Duzce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir. Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda olusu
onemli rol oynar. Ayrica Ulkenin sanayi kusagi olarak ifade edilebilecek Marmara Boélgesi ile
sinir olusu da bunda etkendir. Metropollere mesafesi zaman acgisindan uzak denilemeyecek
diizeyde olup 2 - 2,5 saatte Ankara ve Istanbul illerine karayolu ulagimi rahat ve giivenli sekilde
otoban baglantili olarak yapiimaktadir. Akgakoca ilgesi ile deniz baglantisi vardir. Ulagim adinda
Anadolu illerinin istanbul baglantisinda bir gegis noktasidir.

Duzce, 5084 sayili kanun ile birlikte Dizce cografi konumu itibariyle gézde bir yatirrm bolgesi
haline gelmigtir. Su anda mevcut iki adet organize sanayi bdlgesinde tahsis edilecek arsa
kalmamistir. Ayrica Dizce 'nin metropol kentlere yakinhgi, liman ve hammadde kaynaklarina
yakinhdi, ulagim kolayligi, deniz ve doga turizmine sahip olusu yatirirm ve yatirimcilar igin bir
cazibe merkezi olmasini saglamaktadir.
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41.2 - Giimiisova ilgesi

Glimiisova Bati Karadeniz bélgesinde Diizce iline bagh ilgedir. ilge, D-100 Karayolu {izerinde
bulunmaktadir. iige Diizce iline 18 km mesafede olup Diizce ovasinin bitisigindedir. Diizce'nin
glneybatisinda yer alir. Batisinda Sakarya, glineybatida Bolu, doguda Cilimli ilgesi ve kuzeyde
de Cumayeri komsularidir. iigenin dogusundan biiyiik melen ¢ayl gecmektedir. ligeye bagl
koyler arasinda Yakabasi, Selamlar, Caybikl, Elmacik, Adakdy, Saridere, Sultaniye
bulunmaktadir. ilgenin baslica gecim kaynaklari tarima dayanmakla birlikte il kalkinmada
oncelikli yoreler kapsamina dahil edildikten sonra birgok alanda yeni fabrikalar agilarak
istihdama katkida bulunulmustur. Dizce merkezine ulagim minibusler ile yapilmaktadir.
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Gumausova ilgesi 1321 yilinda Osman Bey'in silah arkadasi Konuralp Gazi tarafindan Diizce ve
Uskiibti ile birlikte fethedilmistir. Bu bolge yerlesim yeri olarak Fatih Sultan Mehmet déneminden
itibaren kullaniimaya baglanmigstir. Daha sonra bu bdlge buyik askeri yararliklar gésteren Davut
Pasa’ya Fatih Sultan Mehmet tarafindan “timar” olarak verilmistir. Osmanli imparatorlugu
ordusunda bulunan hayvanlarin kiglaklayacagi ahirlarin Gimigsova’'da yapiimasi sebebiyle Kigla
adini almistir. Birinci Dinya Savasi esnasinda Kigla isgale ugramistir. Milli Micadele
déneminde cereyan eden Diizce Isyanlari, yogunlukla bu bélgede etkisini géstermistir. Daha
sonra bu isyanlar Ali Fuat Cebesoy ile Maresal Fevzi Cakmak tarafindan énlenmistir. Kigla 1927
yilinda nahiyelik sifatini kazanmistir. 1963 yilinda Belediye teskilati kurulmustur. Kisla, 1987
yilinda Cumayeri ile birleserek Cumaova ilgesi adini almistir. 1991 tarihinde Cumayeri’ nden
ayrilarak Gimisova adi altinda yeni ve miistakil bir ilge haline gelmistir. Gimisova, Aralik 1999
tarihinde Duzce'nin il olmasi dolayisiyla Duzce’ye baglandi.

Glimiisova ilgesinin yiizélgiimi 9.000 hektar, rakimi ise 128dir. iigede tipik bir Karadeniz iklimi
hikim sdrer. Yazlan sicak ve yagisli, kiglari serin ve yagishdir. Sonbahar ve ilkbahar da sis
orani yuksek tir. Bdlge bitki oOrtisi bakimindan zengindir. Avlanmanin serbest oldugu
dénemlerde ilgeden gecen Melen Cayr'nda balik avcilidi yapilimaktadir. ilge findik, kayin ve
ceviz gibi Karadeniz iklimine has bitki dokusuna sahiptir. Findik bakimindan zengin olan Dlzce
koylerinin cogunda findik yetistirimektedir. ilgenin dis goé¢ olayl azdir. ilgeye bagh kdylerden
merkeze i¢ go¢ olmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukgca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizl bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

2019 yili igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi. g
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2019 yih boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegdi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yi boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020°nin ilk yarisinda tim dlnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son geyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yil dérdincia c¢eyregi jeopolitik belirsizliklerin strdliglu ve kiresel blayime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdézlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmis oldugu degerlendirilirken, dislsin zaman alabilecedi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar strmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gucli bir sekilde gikan Tlrkiye ekonomisinin blylime hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk geyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde buyiidu. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyredi kuresel blyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgcekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son ddnemde vyavaglamaya baglarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gergceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikumetinin destek paketleri buyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamigtir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyume Uzerinde agagr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiy bir miktar hafifletse
de siki isgucu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tuarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yilik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci ceyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son U¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yikselis gérilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gbstergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.
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ikinci ceyrekte dis dengede bozulma siirmistiir. ihracatta yavaglama gozlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disus ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaglamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
gorulmugtar. Ticaret Bakanligi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni ddnemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Gn ayni doneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusis ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddéviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve dUcret artiglan yukari yonla riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilagsma doéngusindn basladidini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gecis sureci dahilinde sadelestirmeye baglamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilagtirma surecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Haslla

Kisi B?L; Gelir . wi:snv:nh r) Kisi [g;f:r l)iulir Biiy:;n;n** : m‘;'r:l‘:': -
(Dolar/TL)
2017 3133704 39.019 852618 10,696 750 368
2018 3758773 46167 797.124 9.792 300 472
2019 4317787 52316 760.355 9213 090 568
2020 5.048.220 60,537 717.002 8.599 190 704
2021 7.248.789 85.672 807.109 9,539 1140 898
2022 15.006.574 176589 905,501 10655 560 1657
2023+ 4631792 54313 245,464 2878 400 1887

GSYH 2023 yih birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni ceyregine gore

%40 artti.

Kaynak: 0K
*1.Ceyrek verisidir
#Zincirlenmig hacim endeksi ofarak (2009=100)
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Kaymak: TOIK
“Bir Gnceki yidin ayar ayins gére dedigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yih ilk
ceyregindeki gu¢li buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ay1 tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda buylimesi bekleniyor.

TCMB yodnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi ydnetimi kademeli normallesme mesajlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon gériniminde belirgin iylesme saglanana kadar parasal sikilasmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari lizerinde olumsuz etki yaratacagini disiniyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ceyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektérinun diger bircok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6éne c¢ikmaktadir. Simdilik sGnimlenmis gdérinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gecici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 0zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde insaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gostermis olup, insaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha ylksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan donemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorulebilecedi Uzere déviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdirmustir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olugturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gostermektedir.

Ancak, Ozellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalan faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatinmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olugsmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, Insaat Maliyetieri ve Déviz Kuru Endeksleri

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim 6lgiimeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden énce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz |nd|r|mIer|n|
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatmm :

Akl o 20




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

REEL

DEGERLEME
1 - Pro)

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger bilyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin slrdUrulebilir bir durum olmadigini gostermektedir. Yukaridaki sebeplerle olugan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegi disinulmektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenar bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g0re daha dusuk nufusa sahip olan surdurilebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cikmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdurulebilir olmasina katki saglayacagi distintlmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatinmlarin ¢alisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirimin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve dniimiizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirnm fonlari ve gayrimenkul yatirirm ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda sirdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirrm portféylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve cekirdek yatirirmcilara ulasiimasi tim bu surecgte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuratilmesinin ortaya yeni ve surdurdlebilir yatirim firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabileceg@i dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yizde 40,42 diizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.
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Enflasyonun yiliksek siliregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde

onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin strdurulebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Turkiye’de ingaat ve gayrimenkul sektdériinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gére satislarda yuzde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilk ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik ddoneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6'lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ay verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yizde 103,6, reel olarak ise yluzde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagsmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ytzde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de ylizde 104,83 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorli ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik slregte bu bodlgelerin yeniden imari sektor icinde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Gzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavagslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalig
oldugu sdéylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurdlebilir bir durum degildir.

« Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de énem tagimaya
baslayacak olup hem vyiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurtlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gegciriimesi (Gayrimenkul ve haklar

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Urlnlerin ¢esitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da énem tagimaktadir.
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insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse ic dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
siurdlrulebilir bir hale donistirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surdurilebilir olmasi igin elinden gelen ¢abay da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Giimiisova Belediyesi imar Midirliigi, Diizce |l
Ozel idaresi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Egimsiz bir arazi yapisina sahiptir.
*  Merkeze yakin konumda yer almaktadir.
*

D-100 Karayolu'na yakin konumu nedeniyle ulasilabilirligi iyidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi itibariyle belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
*  Hisseli miilkiyettir.
*

Planli alanlar diginda il Ozel idare sinirlarinda yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagsimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Emsaller

1 llgilisi
Tel 0541 523 04 24
Tasinmaza yakin konumda Selamlar Kéyi'nde yer alan 735 ada 9 parsel sayili, 8558 m? alanli

sanayi imarli arsanin 948m? alanli hissesi 2.000.000 TL bedelle satiliktir. Dederleme konusu
tasinmaza gore konum serefiyesi yuksektir.

SATILIK 948 .-M? 2.000.000 .-TL 2.110 -TL/M?
2 Eski Emlak
Tel 0552 531 00 81

Tasinmaza yakin konumda Hacikadirler'de yer alan 450 m? alanli Emsal:0.50, 2,5 kat konut
imarh arsa 850.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmazin konumu ve yapilasma kosullari
nedeniyle serefiyesi daha yuksektir.

SATILIK 450 .-Mm? 850.000 .-TL 1.889 .-TL/M?

3 Tapumax Emlak

Tel 0380 514 82 81

Tasinmaza yakin konumda Yakabasi Kéyi'nde yer alan 108 ada 17 parsel sayili, 427,83 m?
alanli Emsal:0.50, 2,5 kat konut imarli arsa 1.000.000 TL bedelle satiliktir. Tagsinmaz mustakil
parsel olup, yapilasma hakki bulunmaktadir.
SATILIK 427,83 .-M? 1.000.000 .-TL 2.337 -TL/IM?
4 Diizce Bir Emlak
Tel 0532 495 82 12

Tasinmaza yakin konumda Hacikadirler'de yer alan 6140 m? alanli sanayi imarli arsa
12.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmazin konumu ve yapilagsma kosullari daha iyidir.

SATILIK 6140 .-M?2 12.000.000 .-TL 1.954 -TL/M?
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5 Gabam Emlak
Tel 0532 664 94 07

Tasinmaza yakin konumda Adakdy'de yer alan 121 ada 13, 14, 15 parsel sayili, toplam 4938m?
alanl sanayi imarli arsalar birlikte 8.000.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmazin
konum serefiyesi daha yuksektir.Emsal tagsinmazlar ise imarli parseldir.

SATILIK 4938 .-M? 8.000.000 .-TL 1.620 .-TL/M?

6 istanbul Emlak
Tel 0380 524 15 81

Tasinmaza yakin konumda Hacikadirler Koyi'nde yer alan 5680 m? alanl sanayi imarl arsa
10.750.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmazlar imarl parseldir.

SATILIK 5680 .-M? 10.750.000 .-TL 1.893 .-TL/M?
7 Gabam Emlak
Tel 0532 664 94 07

Tasinmaza yakin konumda Hacikadirler Koyi'nde yer alan 4710 m? alanh sanayi imarl arsa
7.150.000 TL bedelle satiliktir.Emsal taginmazlar imarli parseldir.

SATILIK 4710 -Mm? 7.150.000 .-TL 1.518 .-TL/M?

Emsal Krokisi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin ozelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan kargilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme
sirasinda bdélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtimisken (-) diizeltme, "koti/blyuk"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkhlklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha bilylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngérillirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)

Vi KOCUK 20% - (-11%)
COK IYI COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMIS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.000.000 850.000 8.000.000 10.750.000 7.150.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 23.799,74 948 450 4.938 5.680 4.710
BIRIM M2 DEGERI 2.110 1.889 1.620 1.893 1518
ALANA ILISKIN COKKUGUK | COKKUGUK | COKKUGUK | COKKUGUK | COKKUCQUK
DUZELTME -25% -35% -25% -25% -25%
IMAR KOSULLARI E:0.50 E:1,00 E:0.50 E:1,00 E:1,00 E:1,00
TACILAQIVIA .. .. .. ..
KOSULLARINA ORTAIYi BENZER ORTAIYi ORTA IYi ORTA IYi
ILISKIN -8% 0% -8% -8% -8%
NDIIZE] TAME
FONKSIYON SO SANAYI KONUT SANAYI SANAYi SANAYI
FONKSIYONA KOTU BENZER KOTU KOTU KOTU
ILISKIN
DUZELTME 30% 0% 30% 30% 30%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM ORTA i ORTA IYI ORTA KOTU ORTA IYI ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 8% -8% 5% -8% 5%
HISSELI
DIGER BILGILER
”'Utig;‘iﬁ'-t“': COK iYI iYIi COK iYI COK iYI COK iYI
DiZE] TME -25% -20% -23% -23% -23%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM 1o a0 o ey 369
DUZELTME 51% 78% 36% 49% 36%

Bulunan 5 arsa nitelikli

tasinmazin olumlu/olumsuz

Ozellikleri karsilastirilarak arsa degerine

ulasiimaya cahsiimistir. Kargilastirma tablosundan degerleme konusu tasinmazin birim m?2

degeri 885 TL/m? olarak belirlenmigtir.
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TASINMAZIN 1/1 DEGERI

" 5
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|r:n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
726 9 23.799,74 885 21.062.769,90

TASINMAZIN YUVLARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (.-TL)

21.060.000,00

TASINMAZIN COKYASAR HALAT
MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYiI
TICARET A.S. 1269/7664 HISSE DEGERI

- " 2
Ada No | Parsel No Hisse ;Alanl erp m Parselin Degeri (.-TL)
(m?) Degeri
119 3.940,75 885 3.487.559,37
TASINMAZIN YUVLARLATILMIS TOPLAM 3.488.000,00

DEGERI (.-TL)

6.2

Degerlemeye konu parsel igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

nedeniyle

degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Parseller Uizerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerlemede bu
yontem kullaniimamisgtir.

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin ifraz uygulamalarinin yapildiktan
sonra imar kosullarina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusinulmektedir.

6.5

- Verilerin Degerlendirilmesi

TASINMAZIN 1/1 DEGERI (.-TL)

21.060.000 TL

HiISSE DEGERI

TASINMAZIN GOKYASAR HALAT MAKINE TEL
GALVANIZLEME SANAYIi TICARET A.S. 1269/7664

3.488.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Pazar yaklasimi ydonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagsiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tagsinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.53 - oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar igcin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Tasinmazlarin bir kismi Gzerinde muhtelif binalar bulunmakta olup, musteri talebi dogrultusunda
degerlemede yaplilar dikkate alinmamigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemede kira deger analizi yapiimamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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1 - Proj

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmazlar kdy yerlesik alani iginde yer almasina karsin hisseli milkiyet
olmasi, Uzerinde yasal olarak , konumu, alani ve diger dzellikleri tespit edilemeyen birgok yapi
bulunmasi nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap edecegi distnulmektedir.

Tasinmaz Uzerinde Cokyasar Halat Makine Tel Galvanizleme San.Tic. A.S. hissesi Uzerinde
tasinmazin devrini kisitlayici herhangi bir serh bulunmamaktadir.
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7 - SONUG

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

11.10.2023 tarihli Gokyasar Halat Makine Tel Galvanizleme San.Tic. A.$S. hissesinin degeri;

3.488.000 .-TL
(Ug Milyon Dért Yiiz Seksen Sekiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
3.836.800 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Kontrol Sorumlu Degerleme Uzmani

enicni - Pribilits - Proje

A -’-!';b?i(;"'-'“l liﬁ FZ‘I E IJ b ‘:;' > B ///
G N HTimLrme B vy

GCigdem HATACIKOGLU  Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

0ZzY-2309009 GUMUSOVA 32



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

FOTOGRAFLAR

1 0ZY-2309009 GUMUSOVA



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

REEL

DEGERLEME

Guyrimenkul - Fizibilite - Proje

119 parsel hareket listesi

Tablo Grafik

Acikiama Durum  Taginmaz No  Parsel

v

2 0ZY-2309009 GUMUSOVA



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

REEL

Gayrimenkul - Pizibilite - Proje

3 0zY-2309009 GUMUSOVA



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

REEL

Gayrimenkul - Pizibilite - Proje

4 0zY-2309009 GUMUSOVA



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

REEL

DEGERLEME
Guyrimenkul - Fizibilite - Proje

5 0zY-2309009 GUMUSOVA



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

REEL

DEGERLEME
Guyrimenkul - Fizibilite - Proje

6 0zY-2309009 GUMUSOVA



e
Fo

ol |
Faoumnan Figyelud

i .
{ faou
' S W

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

BU BELGE TOPLAM 24 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 11-9-2023-12:00

il
&
{

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
009523062330 2023008423311527 6233
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 726/9
Tasinmaz Kimlik No: 127217371 AT Yiiz6lglim(m2): 23799.74
il/ilge: DUZCE/GUMUSOVA Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Gumdusgova Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: CAYBUKU Koyl YizOleumd:
MevKkii: Koyalti Bagimsiz Bolim Net
—— YuzOlglima:
Cilt/Sayfa No: 2/114 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
728136632 (SN:86794964) MUNIFE UZUN : - 5800/1149 | 1200.75 | 23799.74 | 3402 S.Y.nin -
SEVKET Kizi 60 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
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30-01-2023
689

728136633

(SN:86794967) EYUP KAR : HASAN
Oglu

3500/2299
2

3622.96

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136634

(SN:86794970) SELMA ONAS : ATILA
Kizi

1000/1149
60

207.03

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136635

(SN:86794971) VEDAT ONAS : ATILA
Oglu

1000/1149
60

207.03

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136636

(SN:86794972) BULENT ONAS : ATILA
Oglu

1000/1149
60

207.03

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136637

(SN:86794969) RIDVAN HIDIR : ADEM
Oglu

10578/114
960

2189.92

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin
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Tescili
30-01-2023
689

728136638

(SN:86794974) SAIT MEHMET AYDAS :
MEHMET 0glu

14506/114
960

3003.12

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136639

(SN:86794961) RAMIS EREN : MURAT
Oglu

1727/2299
2

1787.67

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136640

(SN:166785147) MECIT AYDAS :
HUSEYIN 0glu

7703/4023
60

455.64

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136641

(SN:166785270) FARUK AYDAS :
HUSEYIN Oglu

7703/4023
60

455.64

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136642

(SN:166785415) SEVDIYE
HAMZAGEBI : HUSEYIN Kizi

7703/4023
60

455.64

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince
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Yenilemenin
Tescili
30-01-2023
689

728136643

(SN:166785444) TAHA KURSAT
AYDAS : ERKAN 0glu

7703/8047
20

227.82

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136644

(SN:166785473) MUHAMMET KADIR
AYDAS : ERKAN 0glu

7703/8047
20

227.82

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136645

(SN:166785489) FATIH AYDAS : RAHMI
Oglu

7703/1207
080

151.88

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136646

(SN:166785507) GULSEREN KAVAK :
RAHMI Kizi

7703/1207
080

151.88

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136647

(SN:166785529) LEYLA TEKIN : RAHMI
Kizi

7703/1207
080

151.88

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.

4724



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

Geregince
Yenilemenin
Tescili
30-01-2023
689

728136648

(SN:166785560) CENGIZ AYDAS :
HAMZA 0glu

7703/2011
800

91.13

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136649

(SN:166785590) EMINE ALDAS :
HAMZA Kizi

7703/2011
800

91.13

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136650

(SN:166785621) CEM AYDAS : HAMZA
Oglu

7703/2011
800

91.13

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136651

(SN:166785656) FATMA AYDAS :
HAMZA Kizi

7703/2011
800

91.13

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136652

(SN:166785682) SONGUL USTA :

7703/2011

91.13

23799.74

3402 S.Y.nin
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HAMZA Kizi

800

22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
30-01-2023
689

728136653

(SN:86794966) SAIM EROGLU : SALIM
Oglu

20651/134
120

3664.54

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136654

(SN:6565550) GOKYASAR HALAT
MAKINE TEL GALVANIZLEME SANAYI
TICARETA.S. V

1269/7664

3940.75

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136655

(SN:173422040) AYSE MERTOL :
AHMET Kizi

59837370

125/11496

258.78

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136656

(SN:92240508) BiRKAN MERTOL :
IBRAHIM Oglu

59837370

125/15328

194.09

23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689
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728136657

IBRAHIM 0glu

(SN:173422082) ALI OZKAN MERTOL :

59837370

125/15328

194.09 23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136658

(SN:102989607) GULSEN GOG :
IBRAHIM Kizi

59837370

125/15328

194.09 23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

728136703

(SN:173422114) BIRSEN TEKIN :
IBRAHIM Kizi

59837370

125/15328

194.09 23799.74

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

30-01-2023

689

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 Kamu Haczi: GUMUSOVA EYUP KAR Gimisova -
MALMUDURLUGU nin 30/11/2015 tarih 01-12-201511:12 -
1227 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. 2061

Borg : 4251.92 TL (Alacakli : GUMUSOVA
MALMUDURLUGU )
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Serh Kamu Haczi: Gumisova Belediye EYUP KAR Glmtsova -
Bagkanligi nin 16/01/2020 tarih 0 sayih 16-01-2020 15:08 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile. Borg: 2172 205
TL (Alacakli : Giimisova Belediye
Baskanlidi )
Serh icrai Haciz: Gebze icra Dairesi nin EYUP KAR Gimiisova -
16/10/2020 tarih 2020/32802 sayil Haciz 16-10-2020 11:19 -
Yazisi sayili yazilariile 1049.24 TL 3550
bedel ile Alacakli : Vodafone
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz :  istanbul Abonelik EYUP KAR Glimisova -
Sézlesmeleri icra Dairesi nin 10/12/2021 10-12-2021 14:47 -
tarih 2021/172944 sayili Haciz Yazisi sayili 5637
yazilariile 464.06 TL bedelile Alacakh :
Vodafone Telekomiinikasyon Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: istanbul Abonelik EYUP KAR Glimisgova -
Sozlesmeleri icra Dairesi nin 12/12/2022 12-12-2022 13:53 -
tarih 2021/172944 sayil Haciz Yazisi sayili 6490
yazilariile 502.01 TL bedelile Alacakli :
Vodafone Telekomiinikasyon Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Denizli 5. icra Dairesi nin BULENT Gimiisova -
06/07/2020 tarih 2019/72 sayih Haciz ONAS 06-07-2020 17:01 -
Yazisi sayili yazilariile 5948.68 TL 1872
bedel ile Alacakli: Burhan Candemir
lehine haciz islenmistir.
Serh | icraiHaciz: istanbul 30. icra Dairesi nin BULENT Gimiisova -
17/08/2020 tarih 2020/12262 sayilh Haciz ONAS 07-09-2020 20:08 -
Yazisi sayili yazilariile 1417.12 TL 2805

bedel ile Alacakh : Turkcell iletisim
Hizmetleri Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir.
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Serh icrai Haciz:  Denizli 5. icra Dairesi nin BULENT Gimiisova -
05/07/2021 tarih 2019/72 sayili Haciz ONAS 05-07-2021 16:30 -
Yazisi sayili yazilariile 6428.78 TL 2690
bedel ile Alacakli: Burhan Candemir
lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Denizli 7. icra Dairesi nin BULENT Gimiisova -
02/09/2021 tarih 2021/2309 sayili Haciz ONAS 02-09-2021 18:00 -
Yazisi sayili yazilariile 9369.46 TL 3633
bedel ile Alacakli : Burhan Candemir
lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: istanbul Abonelik BULENT Glimusgova -
Sozlesmeleri icra Dairesi nin 14/10/2021 ONAS 14-10-2021 15:22 -
tarih 2021/151655 sayili Haciz Yazisi sayili 4511
yazilariile 4448.30 TL bedelile
Alacakli : Ttnet Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh Kamu Haczi: 020262 TAVAS Vergi BULENT Glmdisova -
Dairesi nin 23/06/2022 tarih 59488 sayli ONAS 23-06-2022 09:33 -
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 3190
14161.5 TL (Alacakli: 020262 TAVAS
Vergi Dairesi )
Serh icrai Haciz: Denizli 7. icra Dairesi nin BULENT Gimiisova -
12/07/2022 tarih 2021/2309 sayili Haciz ONAS 08-08-2022 15:05 -
Yazisi sayili yazilariile 10642.28 TL 4045
bedel ile Alacakli : Burhan Candemir
lehine haciz islenmistir.
Serh Kamu Haczi: 020262 TAVAS Vergi BULENT Gumusova -
Dairesi nin 29/11/2022 tarih 125547 sayili ONAS 29-11-2022 08:26 -
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 6114
15468.79 TL (Alacakli: 020262 TAVAS
Vergi Dairesi )
Serh Icrai Haciz: SAKARYA 5.iCRA FARUK Glimiigova -
MUDURLUGU nin 29/05/2017 tarih AYDAS 05-06-2017 10:47 -
2017/1001 sayil Haciz Yazisi sayil yazilari 1337
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_ile 1700 TL bedel ile Alacakli :
DENIZBANK A.S. lehine haciz islenmisgtir.

Serh |icrai Haciz: ISTANBUL ANADOLU 13.iCRA FARUK Gimiisova -
MUDURLUGU nin 04/08/2017 tarih AYDAS 08-08-2017 11:22 -
2017/4896 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari 1835
ile 3188.64 TL bedel ile Alacakli :
SENPAZAR TIC. lehine haciz islenmistir.
Serh |icrai Haciz: ISTANBUL ANADOLU 13.iCRA FARUK Glmdisova -
DAIRESI nin 06/07/2018 tarih 2017/4896 AYDAS 09-07-2018 16:02 -
saylli Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1700
3188.64 TL bedel ile Alacakl : SEN PAZAR
TiC.ALISVERIS MRK. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin FATIH Glimiigova -
29/07/2019 tarih 2016/6664 sayili Haciz AYDAS 30-07-2019 09:25 -
Yazisi sayili yazilariile  12520.48 TL 2086
bedel ile Alacakli : Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin FATIH Gimiisova -
27/09/2019 tarih 2018/3542 sayili Haciz AYDAS 30-09-2019 09:41 -
Yazisi saylli yazilariile 3762.49 TL 2701
bedel ile Alacakli : Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin FATIH Gumiisova -
05/08/2020 tarih 2016/6664 sayili Haciz AYDAS 05-08-2020 16:18 -
Yazisi sayili yazilariile  13345.19 TL 2294
bedel ile Alacakli : Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin FATIH Gimiisova -
06/10/2020 tarih 2018/3542 sayili Haciz AYDAS 07-10-2020 12:12 -
Yazisi sayili yazilariile  4100.34 TL 3396

bedel ile Alacakli: Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
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Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin FATIH Gimiisova -
04/08/2021 tarih 2016/6664 sayili Haciz AYDAS 05-08-2021 08:51 -
Yazisi sayili yazilariile 13874.34 TL 3048
bedel ile Alacakli : Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin FATIH Gimiisova -
09/10/2021 tarih 2018/3542 sayili Haciz AYDAS 11-10-2021 15:19 -
Yazisi sayili yazilariile  4404.63 TL 4404
bedel ile Alacakli : Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Kocaeli icra Dairesi nin FATIH Gimiisova -
01/12/2021 tarih 2021/134790 sayih Haciz AYDAS 01-12-2021 11:38 -
Yazisi sayili yazilariile 4054.96 TL 5423
bedel ile Alacakli : Tirkiye Garanti Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin FATIH Glimusgova -
08/08/2022 tarih 2016/6664 sayili Haciz AYDAS 09-08-2022 10:22 -
Yazisi sayili yazilariile 14410.98 TL 4083
bedel ile Alacakli: Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz :  Istanbul Abonelik FATIH Glimiigova -
Sézlesmeleri icra Dairesi nin 20/09/2022 AYDAS 20-09-2022 15:04 -
tarih 2022/131392 sayili Haciz Yazisi sayili 4862
yazilariile 1155.61 TL bedelile
Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin FATIH Gimiisova -
11/10/2022 tarih 2018/3542 sayili Haciz AYDAS 11-10-2022 14:49 -
Yazisi sayili yazilariile 5668.57 TL 5288
bedel ile Alacakli : Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Kocaeli icra Dairesi nin FATIH Glimiisova -
12/04/2023 tarih 2021/134790 sayih Haciz AYDAS 13-04-2023 12:39 -
Yazisi sayili yazilariile  5990.41 TL 2197
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bedel ile Alacakli : Turkiye Garanti Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.

Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin FATIH Gimiisova -
07/08/2023 tarih 2016/6664 sayili Haciz AYDAS 08-08-2023 14:01 -
Yazisi sayili yazilariile 15034.28 TL 4391
bedel ile Alacakli : Arzu Usta lehine haciz
islenmistir.
Serh | icrai Haciz: DUZCE 5.iCRA MUDURLUGU CENGiz Giimiisova -
nin 23/08/2017 tarih 2016/6109 E. sayil AYDAS 06-09-2017 10:48 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 8704.47 TL 2003
bedel ile Alacakli : EVKUR ALISVERIS
MERK.TIC.LTD.STi. lehine haciz islenmisgtir.
Serh | icrai Haciz: DUZCE 1.ICRA MUDURLUGU CENGIiz Glmisgova -
nin 05/10/2017 tarih 2014/2283 ESAS AYDAS 13-10-2017 11:25 -
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2367
1979.05 TL bedel ile Alacakli : T.C.ZIRAAT
BANKASI A.S. lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: BOLU 1.iCRA MUDURLUGU CENGIiz Glimusgova -
nin 14/05/2018 tarih 2018/467 ESAS sayili AYDAS 31-07-2018 10:41 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 1026.48 TL 1924
bedel ile Alacakli : TTNET AS. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz : DUZCE iCRA DAIRESI nin CENGIz Glimiigova -
27/08/2018 tarih 2018/16037 ESAS sayil AYDAS 28-08-2018 08:41 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 20858.29 TL 2130
bedel ile Alacakli : CEVDET CALKAYIS
lehine haciz islenmistir.
Serh | icrai Haciz: ANKARA BATIICRA DAIRESI CENGiz Gimiisova -
nin 10/10/2018 tarih 2018/8113 sayili AYDAS 10-10-2018 16:36 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 295.08 TL 2644
bedel ile Alacakli : ANKARA BATI ICRA
DAIRESI lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: ANKARA BATI iICRA CENGiz Glimusgova -
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MUDURLUGU nin 21/02/2019 tarih AYDAS 22-02-2019 11:05 -
2018/21984 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil 488
yazilariile 750.83 TL bedelile Alacakli :

TT MOBIL ILETISIM HIiZMETLERI A.S
lehine haciz islenmistir.
Serh | lcraiHaciz: DUZCE iCRA MUDURLUGU CENGIz Giimiisova -
nin 01/04/2019 tarih 2016/6109 E. sayil AYDAS 02-04-2019 14:10 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 10388.80 854
TL bedel ile Alacakli : EVKUR ALISVERIS
MERKEZLERI TICARET ANONIM SIRKETI
lehine haciz islenmigtir.
Serh | icraiHaciz: BOLU 1.iCRA MUDURLUGU CENGIz Glimiigova -
nin 29/04/2019 tarih 2018/6531 ESAS AYDAS 07-05-2019 09:12 -
saylli Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1182
307.13 TL bedel ile Alacakl : TT MOBIL
ILETISIM HIZMETLERI A.S lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Bakirkdy 3. icra Dairesi nin CENGIiz Gimiisova -
27/05/2019 tarih 2018/9909 sayili Haciz AYDAS 29-05-2019 12:38 -
Yazisi sayili yazilariile  741.07 TL bedel 1456
ile Alacakli : Tt Mobil iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Glimiisova -
24/07/2019 tarih 2016/6109 sayili Haciz AYDAS 25-07-2019 10:26 -
Yazisi sayili yazilariile 10824.78 TL 2032
bedel ile Alacakli: Evkur Alisveris
Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: ANKARA BATI ICRA CENGiz Glimiisova -
MUDRLUGU nin 05/09/2019 tarih AYDAS 09-09-2019 10:09 -
2018/8113 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili 2446

yazilariile 728.85 TL bedelile Alacakli:
TURK TELEKOMUKINKASYON A.S lehine
haciz iglenmistir.
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Serh | IcraiHaciz: Ankara Batiicra Dairesi nin CENGiz Gimiisova -
04/02/2020 tarih 2018/27207 sayili Haciz AYDAS 05-02-2020 10:01 -
Yazisi sayili yazilariile 897.39 TL bedel 538
ile Alacakli : Tt Mobil iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: ANKARA BATI ICRA CENGiz Glimiisova -
MUDURLUGU nin 05/02/2020 tarih AYDAS 07-02-2020 10:24 -
2018/21984 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil 582
yazilariile 819.16 TL bedelile Alacakh :
TT MOBIL ILETISIM HIZMETLERI ANONIM
SIRKETI lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: ANKARA BATI iCRA CENGIz Glimiisova -
MUDURLUGU nin 06/02/2020 tarih AYDAS 07-02-2020 10:36 -
2018/27205 E. sayili Haciz Yazisi sayili 585
yazilariile 897.46 TL bedelile Alacakh :
TT MOBIL ILETISIM HIZMETLERI ANONIM
SIRKETI lehine haciz islenmistir.
Serh | KamuHaczi: BOLU SOSYAL GUVENLIK CENGIiz Glimisgova -
iL MUDURLUGU nin 25/02/2020 tarih AYDAS 05-03-2020 14:32 -
3349498 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari 1061
ile. Borg: 4560 TL (Alacakh: BOLU SGK
iL MUDURLOGU )
Serh | KamuHaczi: BOLU SOSYAL GUVENLIK CENGIz Glimiisova -
iL MUDURLUGU nin 06/01/2020 tarih AYDAS 12-03-2020 15:12 -
262299 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. 1147
Borg: 4560 TL (Alacakli: BOLU SGK iL
MUDURLUGU )
Serh icrai Haciz: Bolu icra Dairesi nin CENGIz Glimiigova -
10/08/2020 tarih 2019/80439 sayili Haciz AYDAS 10-08-2020 11:11 -
Yazisi sayili yazilariile  560.92 TL bedel 2340
ile Alacakl : Tt Mobil iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Bolu icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
10/08/2020 tarih 2019/81072 sayili Haciz AYDAS 10-08-2020 11:52 -
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Yazisi sayili yazilariile 398.09 TL bedel 2343
ile Alacakli : Tt Mobil iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Bolu icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
10/08/2020 tarih 2019/56797 sayilh Haciz AYDAS 10-08-2020 13:44 -
Yazisi sayili yazilariile 826.14 TL bedel 2347
ile Alacakli : Tt Mobil iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh | lIcraiHaciz: Ankara Batiicra Dairesi nin CENGIiz Glimusova -
10/08/2020 tarih 2018/27207 sayil Haciz AYDAS 11-08-2020 08:46 -
Yazisi sayili yazilariile  943.57 TL bedel 2359
ile Alacakli : Tt Mobil iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Bolu icra Dairesi nin CENGIz Glimiigova -
12/08/2020 tarih 2019/77604 sayih Haciz AYDAS 12-08-2020 13:50 -
Yazisi sayili yazilariile  632.02 TL bedel 2383
ile Alacakli : Tirk Telekomiinikasyon
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGiz Gimiisova -
23/09/2020 tarih 2016/6109 sayili Haciz AYDAS 23-09-2020 10:24 -
Yazisi sayili yazilariile 12186.93 TL 3144
bedel ile Alacakli: Evkur Alisveris
Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi lehine
haciz islenmistir.
Serh | lIcraiHaciz: Ankara Batiicra Dairesi nin CENGIiz Glimusgova -
13/10/2020 tarih 2018/21984 sayili Haciz AYDAS 13-10-2020 12:07 -
Yazisi sayili yazilariile  854.27 TL bedel 3498
ile Alacakli : Tt Mobil iletisim Hizmetleri
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh | icraiHaciz: Ankara Batiicra Dairesinin CENGIz Glimiisova -
13/10/2020 tarih 2018/27204 sayih Haciz AYDAS 13-10-2020 15:17 -
Yazisi sayili yazilariile 1163.94 TL 3502

bedel ile Alacakli: Tt Mobil iletisim

15/ 24




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

Hizmetleri Anonim Sirketi lehine haciz

islenmistir.
Serh | IcraiHaciz: Ankara Batiicra Dairesi nin CENGiz Gimiisova -
13/10/2020 tarih 2018/27205 sayil Haciz AYDAS 13-10-2020 16:33 -
Yazisi sayili yazilarrile 1031.30 TL 3505
bedel ile Alacakli : Tt Mobil iletisim
Hizmetleri Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
11/11/2020 tarih 2020/5645 sayili Haciz AYDAS 11-11-2020 16:48 -
Yazisi sayili yazilariile 1249.75 TL 3936
bedel ile Alacakli: Mustafa Cavus lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Glimiisova -
13/11/2020 tarih 2020/5646 sayili Haciz AYDAS 13-11-2020 14:00 -
Yazisi sayili yazilarrile 11584.30 TL 3956
bedel ile Alacakli: Mustafa Cavus lehine
haciz iglenmistir.
Serh | icrai Haciz: ANKARA BATI iCRA DAIRESI CENGiz Gimiisova -
nin 22/12/2020 tarih 2018/8113 sayili AYDAS 23-12-2020 12:28 -
Haciz Yazisi sayiliyazilanile 793.18 TL 4485
bedel ile Alacakli : TURK TELEKOM AS.
lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: istanbul 8. icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
22/01/2021 tarih 2018/17715 sayili Haciz AYDAS 25-01-2021 14:37 -
Yazisi sayili yazilariile  7828.33 TL 287
bedel ile Alacakli: Hemenal Finansman
A.S. lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
31/03/2021 tarih 2016/6109 sayili Haciz AYDAS 31-03-2021 10:49 -
Yazisi sayili yazilariile 12843.24 TL 1353

bedel ile Alacakli : Evkur Alisveris
Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi lehine
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haciz islenmistir.

Serh icrai Haciz: Gebze icra Dairesi nin CENGIiz Glimusgova -
28/05/2021 tarih 2017/19955 sayili Haciz AYDAS 31-05-2021 10:01 -
Yazisi sayili yazilariile  655.54 TL bedel 2155
ile Alacakh : Vodafone Telekomiinikasyon
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Glimiisova -
05/08/2021 tarih 2016/6109 sayili Haciz AYDAS 06-08-2021 09:15 -
Yazisi sayili yazilarrile  13203.61 TL 3093
bedel ile Alacakli : Evkur Aligveris
Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
11/10/2021 tarih 2020/5646 sayili Haciz AYDAS 12-10-2021 08:36 -
Yazisi sayili yazilariile 12733.23 TL 4435
bedel ile Alacakli: Mustafa Cavus lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
13/10/2021 tarih 2020/5645 sayili Haciz AYDAS 13-10-2021 12:07 -
Yazisi sayili yazilariile 1293.66 TL 4473
bedel ile Alacakli: Mustafa Cavus lehine
haciz iglenmistir.
Serh Kamu Haczi: 081260 DUZCE Vergi CENGIz Glimiigova -
Dairesi nin 05/01/2022 tarih 354 sayih AYDAS 05-01-2022 16:15 -
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 81
992962.6 TL (Alacakli: 081260 DUZCE
Vergi Dairesi )
Serh icrai Haciz : istanbul 8. icra Dairesi nin CENGiz Gimiisova -
08/02/2022 tarih 2018/17715 sayili Haciz AYDAS 08-02-2022 17:24 -
Yazisi sayili yazilariile 9242.52 TL 644
bedel ile Alacakli: Hemenal Finansman
A.S. lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Gebze icra Dairesi nin CENGIz Gumiisova -
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18/05/2022 tarih 2017/19955 sayili Haciz AYDAS 23-05-2022 17:17 -
Yazisi sayili yazilariile  756.94 TL bedel 2566
ile Alacakh : Vodafone Telekomiinikasyon
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Glimusova -
20/09/2022 tarih 2016/6109 sayili Haciz AYDAS 20-09-2022 14:55 -
Yazisi sayili yazilariile 14919.86 TL 4860
bedel ile Alacakli : Evkur Aligveris
Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
21/09/2022 tarih 2020/5646 sayili Haciz AYDAS 21-09-2022 17:22 -
Yazisi sayili yazilariile  13900.88 TL 4943
bedel ile Alacakli: Mustafa Cavus lehine
haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
22/09/2022 tarih 2020/5645 sayili Haciz AYDAS 22-09-2022 11:46 -
Yazisi sayili yazilariile 1338.61 TL 4964
bedel ile Alacakli: Mustafa Cavus lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz :  istanbul 8. icra Dairesi nin CENGIz Glimiigova -
20/01/2023 tarih 2018/17715 sayili Haciz AYDAS 20-01-2023 16:32 -
Yazisi sayili yazilariile 11053.98 TL 461
bedel ile Alacakli: Hemenal Finansman
A.S. lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Gebze icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
29/05/2023 tarih 2017/19955 sayili Haciz AYDAS 29-05-2023 10:11 -
Yazisi sayili yazilariile  799.39 TL bedel 3067
ile Alacakh : Vodafone Telekomiinikasyon
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CENGIiz Gimiisova -
09/06/2023 tarih 2023/11416 sayili Haciz AYDAS 09-06-2023 11:36 -
Yazisi saylli yazilariile 7655.68 TL 3372

18/ 24




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

bedel ile Alacakli : Sakarya Elektrik
Dagitim Anonim Sirketi lehine haciz

islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin CENGIz Gimiisova -
21/07/2023 tarih 2020/5645 sayili Haciz AYDAS 24-07-2023 09:02 -
Yazisi sayili yazilariile 1378.08 TL 4060
bedel ile Alacakli: Mustafa Cavus lehine
haciz islenmistir.
Serh | lcraiHaciz: Ankara 24. icra Dairesi nin EMINE Glimusova -
21/10/2021 tarih 2021/11879 sayili Haciz ALDAS 22-10-2021 09:11 -
Yazisi saylli yazilariile 17944.36 TL 4661
bedel ile Alacakli : Tiirkiye is Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh | lcraiHaciz: Ankara 24. icra Dairesi nin EMINE Glimiigova -
22/10/2021 tarih 2021/12020 sayili Haciz ALDAS 22-10-2021 14:09 -
Yazisi sayili yazilariile 25544.23 TL 4672
bedel ile Alacakli : Tiirkiye is Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Ankara 5. icra Dairesi nin EMINE Gimiisova -
10/02/2022 tarih 2022/254 sayili Haciz ALDAS 10-02-2022 15:21 -
Yazisi sayili yazilariile 39959.01 TL 687
bedel ile Alacakl : Tirk Ekonomi Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz:  Diizce icra Dairesi nin EMINE Gimiisova -
23/05/2022 tarih 2022/7793 sayili Haciz ALDAS 23-05-2022 15:52 -
Yazisi sayili yazilariile  3506.51 TL 2560
bedel ile Alacakli: Sakarya Elektrik
Perakende Satis Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh | icraiHaciz: Ankara Batiicra Dairesinin EMINE Glimiigova -
18/07/2022 tarih 2022/27439 sayih Haciz ALDAS 18-07-2022 10:47 -
Yazisi sayili yazilariile 2680.78 TL 3537

bedel ile Alacakli: Akbank Turk Anonim
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Sirketi lehine haciz iglenmisgtir.

Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin EMINE Gimiisova -
15/09/2022 tarih 2021/18085 sayili Haciz ALDAS 15-09-2022 12:05 -
Yazisi sayili yazilariile  7930.03 TL 4765
bedel ile Alacakli : T.C. Ziraat Bankasi A.S.
lehine haciz islenmistir.
Serh | lcraiHaciz: Ankara 24. icra Dairesi nin EMINE Glimiisova -
16/01/2023 tarih 2021/11879 sayil Haciz ALDAS 16-01-2023 11:56 -
Yazisi sayili yazilariile 22667.68 TL 336
bedel ile Alacakli : Tiirkiye is Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin EMINE Gimiisova -
13/02/2023 tarih 2021/18085 sayil Haciz ALDAS 13-02-2023 15:12 -
Yazisi sayili yazilariile 8484.88 TL 970
bedel ile Alacakli : T.C. Ziraat Bankasi A.S.
lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Ankara 24. icra Dairesi nin EMINE Gumiisova -
14/03/2023 tarih 2021/12020 sayih Haciz ALDAS 14-03-2023 17:35 -
Yazisi sayili yazilariile 34048.47 TL 1552
bedel ile Alacakli : Tiirkiye is Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Ankara 5. icra Dairesi nin EMINE Gimiisova -
11/05/2023 tarih 2022/254 sayili Haciz ALDAS 12-05-2023 14:01 -
Yazisi sayili yazilariile  50307.18 TL 2796
bedel ile Alacakl : Tirk Ekonomi Bankasi
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh | icraiHaciz: Ankara Bati icra Dairesi nin EMINE Gimiisova -
10/07/2023 tarih 2022/27439 sayili Haciz ALDAS 10-07-2023 17:16 -
Yazisi sayili yazilariile 3618.61 TL 3797
bedel ile Alacakli: Akbank Tirk Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin EMINE Glimiigova -
06/09/2023 tarih 2022/7793 sayili Haciz ALDAS 07-09-2023 11:48 -
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Yazisi saylli yazilariile 3869.62 TL 4976
bedel ile Alacakli : Sakarya Elektrik
Perakende Satig Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh Kamu Haczi: GUMUSOVA CEM AYDAS Glimusova -
MALMUDURLUGU nin 20/11/2015 tarih 20-11-2015 16:29 -
1178 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. 1946
Borg : 4440.74 TL (Alacakli : GUMUSOVA
MALMUDURLUGU )
Serh Kamu Haczi: GUMUSOVA CEM AYDAS Glmiisova -
MALMUDURLUGU nin 25/12/2015 tarih 25-12-201511:56 -
1396 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. 2297
Borg : 4508 TL (Alacakli : GUMUSOVA
MALMUDURLUGO)
Serh | icraiHaciz: Istanbul 37. icra Dairesi nin | CEM AYDAS Glimusgova -
08/12/2020 tarih 2020/23155 sayili Haciz 21-12-2020 15:43 -
Yazisi sayili yazilariile 1730.60 TL 4446
bedel ile Alacakli: Elsa Alacak Yonetim
Danismanhgi Anonim Sirketi, Turkcell
iletisim Hizmetleri Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Gebze icra Dairesi nin CEM AYDAS Gimiisova -
25/02/2021 tarih 2021/3387 sayili Haciz 26-02-2021 10:02 -
Yazisi sayili yazilariile 1469.15 TL 747
bedel ile Alacakl : Vodafone
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Gebze icra Dairesi nin CEM AYDAS Gumusova -
24/02/2022 tarih 2021/3387 sayili Haciz 25-02-2022 10:31 -
Yazisi sayili yazilariile  1623.84 TL 947

bedel ile Alacakli : Vodafone
Telekominikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
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Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CEM AYDAS Glmdisova -
10/05/2022 tarih 2021/17013 sayih Haciz 10-05-2022 17:28 -
Yazisi sayili yazilariile 6880.73 TL 2341
bedel ile Alacakli: T.C.Ziraat
Bankasigiimusova Sb. lehine haciz
islenmistir.
Serh | KamuHaczi: 081105 GUMUSOVA Vergi | CEM AYDAS Gumusova -
Dairesi nin 05/08/2022 tarih 16859 sayili 05-08-2022 14:59 -
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 3976
12576.97 TL (Alacakli: 081105
GUMUSOVA Vergi Dairesi )
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CEM AYDAS Gumusova -
21/09/2022 tarih 2021/17013 sayili Haciz 21-09-2022 16:27 -
Yazisi sayili yazilariile  7954.71 TL 4936
bedel ile Alacakli: T.C.Ziraat
Bankasiglimiisova Sb. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CEM AYDAS Gimiisova -
02/01/2023 tarih 2021/17013 sayili Haciz 03-01-2023 09:04 -
Yazisi sayili yazilariile 8067.11 TL 22
bedel ile Alacakli: T.C.Ziraat
Bankasiglimiisova Sb. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Diizce icra Dairesi nin CEM AYDAS Glmdisova -
07/04/2023 tarih 2021/17013 sayili Haciz 07-04-2023 16:11 -
Yazisi sayili yazilariile 8170.78 TL 2080
bedel ile Alacakli: T.C.Ziraat
Bankasigiimusova Sb. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Gebze icra Dairesi nin CEM AYDAS Gumdusova -
25/04/2023 tarih 2021/3387 sayili Haciz 26-04-2023 14:58 -
Yazisi sayili yazilariile  1763.36 TL 2434

bedel ile Alacakl : Vodafone
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine
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haciz islenmistir.

Serh | icraiHaciz: BOLU 3.ICRA MUDURLUGU SONGUL Gilimiisova -
nin 29/06/2015 tarih 2014/6096 sayili USTA 08-07-201509:37 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 2324.36 TL 1198
bedel ile Alacakl : TGARANTI BANKASI
A.S. lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: BOLU 3.iICRA MUDURLUGU SONGUL Glimiisova -
nin 04/01/2016 tarih 2014/6096 sayil USTA 07-01-2016 10:31 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 2536.83 TL 34

bedel ile Alacakli : GARANTI BANKASI A.S.

lehine haciz islenmistir.

MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hayir 1950000000.00 K 1/0 FBK  GiUmisova - 21-12-2001 00:00 - 754
ZIRAAT BANKASI A.S. ETL
VKN:9980069675

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borc¢lu Malik Malik Bor¢ Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Glimiisova - CAYBUKU Koyii-  3500/2299 (SN:86794967) EYUP KAR: HASAN  1950000000.0 Gimdusgova - -
(Aktif) - 726 Ada - 9 Parsel 2 0glu 0 ETL 21-12-2001 00:00 -
754

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DHewzbHoraF kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.02.2019 Belge No: 2019-02.3897

Sayin Cigdem HATACIKOGLU
(T.C. Kimlik No: 19181084440- Lisans No: 411409 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

{éw

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-01.3452

Sayin Onur Fuat TINAZ
(T.C. Kimlik No: 24721281210 - Lisans No: 401153 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




SERMAYE PiYASASI KURULUNA

Mustafa Kemal Mah, Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu)
No:156 Cankaya / ANKARA
06.05.2024

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S. ve finansal tablolar1 kapsaminda konsolide edilen baglh
ortakliklarina ait gayrimenkuller, tesisler ve fabrikalar icin hazirlanan 11.10.2023 tarihli ve OZY —
2309004, 2309005, 2309006, 2309007, 2309008, 2309009 ve 2309010, sayili Gayrimenkul
Degerleme Raporlarinin Sermaye Piyasast Mevzuati kapsaminda hazirlandigimi, sunulan bilgiler ve
aragtirmalarin sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde gercege uygun ve dogru oldugunu, bu
bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte eksik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis
oldugunu, degerleme uzmanlariin degerleme konusunu olusturan varliklarla degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisinin bulunmadigini, licretimizin s6z konusu raporun herhangi bir boliimiine
baglh olmadigmi, rapor konusu varliklarla ilgili herhangi bir Onyargimizin olmadigini, raporu
hazirlayan degerleme uzmani ile sorumlu degerleme uzmaninin mesleki egitim sartlarini haiz
oldugunu, degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan varliklarin tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu, mesleki 6zen ve titizlik kurallar1 kapsaminda gerekli her tiirlii makul 6zenin
gosterilmis oldugunu ve verdigimiz bilgilerden sorumlu oldugumuzu kabul, beyan ve taahhiit ederiz.

Saygilarimizla,
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
Genel Koordinator
Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT




