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YONETICi OZETi

Gayrimenkullerin Mevcut Kullaniin @ Mevcut durumda parseller iizerinde PARSAN MAKiNA PARCALARI SANAYIl AS. acdi
altinda hizmet veren Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Makine [htisas Organize Sanayi
Bolgesi, 120 ada, 6 no’lu parselde kayith gayrimenkul.

Gayrimenkullerin A¢ik Adresi :  Makine ihtisas Organize Sanayi Bélgesi, 2. Cadde, No: 7 Demirciler Dilovasi /
KOCAELI

Gayrimenkullerin Adres Kodu! ;3844007611

Raporu Hazirlayan :  EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi : 17.01.2025

Rapor No :  2024R0144_2

Kullanilan Degerleme Yontemleri :  Deger tespitinde Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Kapitalizasyon
Yaklagimlari kullanilmigtir.

Calismanm Tanimi :  Gayrimenkullerin Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi'na gore deger takdiri.

Raporu Talep Eden :  PARSAN MAKINA PARCALARISANAYIIA.S.

Tapu Bilgileri :  Degerleme konusu gayrimenkuller “ PARSAN MAKINA PARCALARI SANAYIi A.$”

miilkiyetine sahip olup, gayrimenkullere iliskin detayli tapu bilgileri raporun “3.1
Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan ve Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde aciklanmaktadir.

imar Durumu : Degerleme konusu gayrimenkuller “Sanayi Alan1” lejantina sahip olup, imar
durumuna iliskin detayl bilgi “3.3 Gayrimenkuliin Imar Durumu, Plan, Proje
Ruhsat ve Dokiimanlar” boliimiinde agiklanmaktadir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDiLEN 31.12.202 4 TARIHLI TOPLAM PAZAR DEGERI?;

TL USD EUR
120 ada 6 parselde Konumlanmis Gayrimenkullerin
Toplam Yasal Pazar Degeri; (KDV Hari¢)* 3.935.665.000 111.353.759 106.940.444
120 ada 6 parselde Konumlanmis Gayrimenkullerin 4.722.798.000 133.624.511 128.328.533

Toplam Yasal Pazar Degeri; (%20 KDV Dahil)3

*Takdir edilmis olan deger 120 ada 6 parsel ve iizerinde yer alan yapilarin Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasim1'na gore
hesaplanmis toplam degerini ifade etmektedir. 31.12.2024 tarihli kurlar asagida yer almaktadir.

1 USD alis kuru = 35,2803 TL, 1 USD satis kuru = 35,3438 TL

1 Euro alis kuru = 36,7362 TL, 1 Euro satis kuru = 36,8024 TL

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii kon usunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir,
bagimsiz kullanilamaz.

Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzman1 Uzman1
e
Muammer DURMUS Erdem AKYOL 0zdil SAHIN Cansel $irin YAZICI
Lisans No: 915302 Lisans No: 402194 Lisans No: 4.00461, MRICS RICS Lisans No:.4-00112, FRICS RICS
Registered Valuer Registered Valuer

1Kaynak: http://adreskodu.dask.gov.tr/
2 Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz kullanilamaz.
3 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satist konusuna girmektedir. Bu hesap larin rutin KDV uygul olacag ve KDV oranimin %20 olacagi varsayilmistir.
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BOLUM 1

RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI

RAPOR BILGILERi

Rapor Numarasi
Rapor Tarihi
Deger Tarihi
Raporun Amaci

Raporun Tiiri

Ozel Varsayimlar

SIRKET BILGIiLERIi

Sirketin Unvani
/Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

2024R0144_2

17.01.2025

31.12.2024

Soz konusu ¢alisma, gayrimenkullerin SPK mevzuatina uygun olarak 31.12.2024 tarihli
piyasa degerinin Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Bu rapor 31.08.2019 tarihli 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)’'in 1. Maddesi 2. Fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.

S6z konusu calisma, gayrimenkullerin 31.12.2024 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. /Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih Sokak No:
30-32, 34718, Kadikdy, Istanbul

Muammer DURMUS (Lisansh Degerleme Uzmani)

Erdem AKYOL (Lisansli Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)

Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. 220.000,00 TL
olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672 -
415.02.02-E.6602 sayil1 Sermaye Piyasasi Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde
1.000.000,00 TL’ye ¢ikartilmigtir.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve
4030 sayih karar1 ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” in 11.maddesine istinaden
bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmigtir.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLSIiKiN BiLGILER

Miisteri Unvani / Adresi

Rapor Talep Tarihi

Calismamin Baslangi¢ Tarihi
Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Miisteri Taleplerinin Kapsami ve
Getirilen Sinirlamalar
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin : Rapor-1 Rapor-2
Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Parsan Makina Parcalar1 Sanayii AS. / Makine ihtisas 0SB 2. Ci
cadde Dilovasi / KOCAELI
27.09.2024

04.12.2024
27.09.2024

Miisteri talebi dogrultusunda, rapor tarihinden farkli olarak
deger tarihi 31.12.2024 olarak alinmistir.

Rapor Tarihi 26.01.2023 16.01.2024
Rapor Numarasi 2023R0002-2 2023R0179-2
Muammer

DURMUS, Muammer DURMUS,
Erdem AKYOL, | Erdem AKYOL, Ozdil

Raporu Hazirlayanlar | "4 5 capin | SAHIN, Cansel Sirin

Cansel Sirin YAZICI
YAZICI
Gayrimenkuliin
Toplam Degeri (TL) 1'540'$i4'000- 2.605.647.000-TL
(KDV Haric)
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BOLUM 2 GENELVERILER

2.1 Turkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
2.1.1 Demografik Veriler
» Niifus Verisi
Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 Kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisiye ulastl. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 Kkisi olurken, kadin niifus 42

milyon 638 bin 306 Kkisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

NuUfus ve Yilik NGfus Artis Hizi 2013-2023
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Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2013 yilinda %67,7 iken 2023
yilinda %68,3 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani
2013 yilinda %?24,6 iken 2023 yilinda %21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani ise
2013 yilinda %7,7 iken 2023 yilinda %10,2'a ylikseldi.
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Cinsiyete Gdre Niifus Dagilimi Orami
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Kaynak: TUIK
Niifus Verisi
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Kaynak: TUIK

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen Kkisi sayis1”, Tiirkiye genelinde 111 Kkisi
oldu. [stanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile nifus yogunlugu en ytiksek olan ilimiz oldu.
[stanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 Kkisi ile [zmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
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2.1.2 Ekonomik Veriler

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
GSYiH (Cari- milyar TL) (4) 2.627 3.134 3.761 T 4318 T 5048 7.256 15.012 25.483 T 41159
GSYiH (Cari- milyar Dolar1) (6) 869 859 797 ¥ 7593 ¥ 7171 807,1 905,8 1.119,0 ¥ 5949
Kisibagi Diisen GSYiH (Cari ABD Dolar) (4) 10.964 10.696 9793 [# 9.1950 [# 8.600,0 9.601,0 10.659,0 12.415,0 T 12.875,00
GSYH Artigi, 2009 Fiyatlariyla % (4) 33 7,5 3,1 ¥ 08 T 19 11,4 5,5 5,1 ¥ 3,9
Enflasyon (Tiife-12 aylik ortalamaya gére degisim) % (2) 7.8 11,1 16,3 ¥ 152 ¥ 123 19,60 72,3 [ ] 539 64,91
ABD $/TL (1) 3,54 3,82 527 T 60 T 743 13,35 18,74 T 2949 34,15
EURO/TL (1) 3,70 4,56 6,04 T 67 T 93 1511 20,02 T 3263 38,09
insaat Maliyeti (12 aylik ortalamaya gore degisim) (3) 119 156 263 ¥ 168 ¥ 125 413 1033 ¥ 630 66,2
Giiven Endeksi (1) 874 88,2 80,1 T 807 ¥ 801 68,9 75,6 [ 774 78,2
KFE (Nominal Degisim Orant) % (2) 119 94 55 T 98 T 321 63,5 151,9 ¥ 831 343
YKFE (Nominal Degisim Orant) % (2) 118 93 84 ¥ 109 T 331 70,5 1408 ¥ 913 ¥ 359
Mevduat Faiz Oranlar1_(3)(5) 10,3 135 22,3 ¥ 146 ¥ 135 17,9 16,4 [ 36,3 [ 46,8
Issizlik Oram % (3) 10,9 109 11,0 T 137 ¥ 132 12,0 ¥ 104 [ ] 9,4 ¥ 88
s Giiciine Katilma Oram % (3) 52,0 52,8 53,2 ¥ 530 ¥ 493 [3 51,4 [3 53,1 [ 53,3 [ 54,4
istihdam Oram % (3) 463 47,1 474 ¥ 457 ¥ 4028 T 452 [ 2 47,5 [0 483 [ 49,6

(1) 2024yl Eyliil sonu verisidir.
(2) 20241l Agustos sonu verisidir.

(3) 20241l Temmuz sonu verisidir.

(#) 2024 yiigin Hazi . . ini Gmilyar T1)

(5) Tiirk Lirast Uzerinden Agrlan Ag iz (1yilakadar)

(6) 2024 yiligin agiklanan 6 ayhik veridir.,

> Ulke Biiyiime Rakamlar1

Uretim ydntemine gore dort dénem toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2024 y1li 2.ceyrekte bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore %2,5 oraninda arttu.

Uretim yéntemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2024 yili 1.ceyrek sonunda bir énceki yila gére ortalama
%83,3 artarak 18 trilyon 807 milyar 883 milyon TL oldu. Hazine ve Maliye Bakanlig1 tahminlerine gore
2024 yilisonu icin i¢in 41 trilyon 159 milyon TL olmasi beklenmektedir.

2023 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla, 12.415 ABD dolarn olarak hesaplandi. Hazine ve Maliye
Bakanlig1 tahminlerine gore 2024 yiliicin yaklasik 12.875 ABD dolar1 olmasi beklenmektedir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yiliikinci ceyreginde bir 6ncekiyila gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; hizmetler %2,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
diger hizmet faaliyetleri %7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghigl ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2,
Tarim sektort ile gayrimenkul faaliyetleri %3,7, Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 ve
Insaat sektorii %6,5 artti. Sanayi faaliyetleri %1,8 azaldu.

» Enflasyon

TUFE'de (2003=100) 2024 yili Agustos ayinda bir énceki aya gore %2,47, bir énceki y1lin Aralik ayina
gore %31,94, bir onceki yilin ayni ayina gore %51,97 ve on iki aylik ortalamalara gore %64,91 artis
gerceklesti.

» Tiiketici Giiven Endeksi
Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi ile yiiriitiilen tiiketici egilim

anketi sonuglarindan hesaplanan mevsim etkilerinden arindirilmis ttiketici gliven endeksi, 2024 yili
Eyliil ayinda, 2023 yil1 ayn1 donemine gore %9,5 oraninda artarak 78,2 degerini aldu.
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» KonutFiyat Endeksleri

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir. Konut
fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek {izere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlari gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gergekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.

2024 y1h Agustos ayinda bir onceki aya gore yiizde 3,6 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore nominal olarak ytlizde 34,3 reel olarak ise ytlizde 11,6 oraninda azalmistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 y1ili Agustos ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore, [stanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla ytlizde 27,1, 35,6 ve 32,4 oranlarinda
artis gostermistir.

» DogrudanYabanciya Yatirim
2024 yili Ocak-Temmuz doneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 5 milyar 897

milyon ABD Dolar1 diizeyinde gergeklesmistir. 2023 yiliayni déneminde 5 milyar 873 milyon ABD Dolar1
diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2024 yilinda % 0,4 oraninda artis goriilmektedir.

Odemeler Dengesi istatistikierl

" 6%

i

* Gegici
**Ocak-Temmuz
Kaynak: TCMB
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» Konut Satislar:

Tiirkiye Konut Satis istatistikleri

M Toplam Konut M Toplam Konut Toplam Konut

Yil Degisim ipotekli Satisi iginde Satigi iginde ilk El| Yabanciya Konut Satisi iginde

(%) Konut Satisi| Ipotekli Konut Konut Satigi Payi Satigi (Adet) Yabanciya Satig
Satisi Payi (%) (%) Payi (%)
2013 - 39,8% : 11%
2014 07% | 389.689 33,4% 46,5% 18959 1,6%
2015 10,6% 33,7% 46,4%  22.830 1,8%
2016 4,0% 49,508 33,5% 47,1% B s.aso 1,4%
2017 51% 33,6% 46,8% 223 1,6%
2018 2,4% | 276.820 20,1% 47,4% 2,9%
2019 -1,9% | 332508 24,7% 37,9% 3,4%
2020 11,2% 3.337 38,2% 31,3% 2,7%
2021 -0,5% 19,7% 30,9% 3,.9%
2022 -0,4% 18,9% 31,0% 4,5%
2023 -17,5% 748 14,5% 31,0% 2,9%
2024+ 1,1% 9,5% 31,8% 1,9%

KAYNAK: TUIK
*Agustos sonu verileridir.

. fatiat Toplam. Ifonut
- _Sat|§| _Iglnde
Satig Ipotekli Konut
Satigi Pay1 (%)
2013 0232789  -4,0%
2014 0225454  -4,0% 39%
2015 230767  6.3% 39%
2016 -3,1% 38%
2017 238383 2.6% 36%
2018 0232055 -1,8% 21%
2019 265 15% 23%
2020 11,5% 39%
2021 0276223 4.2% 22%
2022 250654 | -6,0% 19%
2023 o8 739 | -235% 15%
2024* PiEis66 | 15% 749 11%

KAYNAK: TUIK
*Agustos sonu verileridir.

2024 yii Agustos ay1 sonu itibariyle Tiirkiye’de toplam 806.317 adet konut satildi Iki yili
kiyasladigimizda bu yi1l 2023 yilinin ayni donemine gore %1,1 daha fazla satis gergeklesti.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLERIN TAPU,MULKIYET VE iMAR BILGILERI

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

ili Kocaeli
ilcesi Dilovasi
Bucagi -
Mahallesi Demirciler
Koy =

Sokagi -

Mevkii -
Yiizolciimii (m2) 178.732,29
Pafta No. -

Ada No. 120
Parsel No. 6

Tek Katli Celik Uretim Tesisi, 2 Katl Bet.Teknik Bina, 2 Kath Celik Kaliphane
Binasi, 2 Katl1 Celik Uretim Tesisi, Tek Katli Bet.Elektrik Dagitim Binasi, 2 Katli
Karma Talash Imalat, Ug Adet Tek Katli Bet.Teknik Bina, Bir Katli Bet.Kapal1

Ana Gayrimenkul Vasfi Otopark, U¢ Katli B Blok Karma Bakim Binasi, Bir Katli Karma Atk Alani, Bir
Kathi Celik Glivenlik, Bir Katli Celik Giris Taki, 2 Adet Bir Katli Su Deposu, Bir
Katli Karma Fabrika Binasi, 2 Katl1 Celik Depo, Bir Katl1 Bet.Tesisat Galerisi, 5
Katli Bet.Sosyal

Sahibi - Hissesi Parsan Makina Par¢alar1 Sanayii Anonim Sirketi (Tam)

*Tasinmazlara iliskin giincel tapu bilgileri, miisteri tarafindan Webtapu sistemi iizerinden 27.11.2024 tarihli olarak
temin TAKBIS kayitlarindan elde edilmistir.

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Ger¢eklesen Alm -Satim
Islemlerine Iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

27.11.2024 tarih, saat: 11:45 itibariyle mal sahibinden temin edilen ve Webtapu sistemi lizerinden
temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan takyidat belgelerine gore; degerleme konusu tasinmazlarin son
3 yilailigkin herhangi bir alim- satim islemi s6z konusu olmamustir.

27.11.2024 tarih, saat: 11:45 itibariyle Webtapu sistemi ilizerinden temin edilmis olan ve mal
sahibinden temin edilen takyidat belgeleri asagida ve rapor ekinde yer almaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

120 ADA, 6 PARSEL - TAKBIS BELGESI

Torh: 27-11-

2024-11:45

Kaydi Olugturan: MITHAT SEZGIN ( PARSAN MAKINA PARGALARI SANAYIi ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zeman Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel: 120/6
Taginmaz Kimlik No: 81784724 AT 17873229
Wiige: KOCAELI/DILOVASI Bagimasz Bolium Nitelik:
Kurum Adr: Dilovasi Baqimsiz Bolim Brin
Mahalle/Kay Adc DEMIRCILER Mah. Yuzigumi:
Mevkll: . Bagimsiz Bakim Net
Clit/Sayfa No: 2512472 :
Kyt Durum: Akl Lo il S
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: Tek Kath Celik Uretim Tesssi, 2 Kath
Bet Teknik Bina, 2 Kath Cetik
Kahphane Binast 2 Kath Celik Uretim
Tesisl. Tek Kath Bet Elektrik Dagium
Binasy 2 Kath Karma Talash imalat, Ug
Adet Tek Katll Bet Teknik Bina, Bir
Kath Bet Kapak Otoperk, Ug Kath 8
Blok Karma Bakim Binas, Bir Kath
Karma Atk Alani, Bir Kath Celik

Guvenhik, Bir Kath Celik Gty Taky, 2
Adet Bir Kath Su Deposu, Bir Kath
Korma Fabrika Binas, 2 Kath Celik
Depo, Bir Kath Bet Tesisat Galerisi, 5

Kath Bet Sosys|
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/8 Agiklama Mabk/Lettar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sabebl-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ANA TASINMAZ NITELIGIN DEVAME:*Otopark, Ug Kath B Blok Karma Dilovas: -
Bakim Binasi, Bir Kath Karma Atk Alany, Bir Kath Celik Giivenlik, Bir Katli 05-02-2024 10:30-
Gelik Girlg Taki, 2 Adet Bir Katl Su Deposu, Bir Kath Kamma Fabrika Binasy 767
2 Kath Celik Depo, Bir Katl Bet. Tesisat Galerisi, S Kath Bet Sosyal Tesis
Binas, 1 Kath Celik Depo, 1 Kath Bet, Dévme Binasi, 2 Kath Betonarme sl
iglem Binas ve Arsasi’( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hissa) Sistemn Malik. ElBirigi | Hisse Pay/ | Metrokare | Toplam Edinme | Terkin Scbebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarihv | Tarih-Yevmiye
, Yavmiye
246637670 (SN:7804319) PARSAN MAKINA - " 17873229 | 17873229 Sanig
PARGALARI SANAYII ANONM SIRKETI 04-09-2013
v 2008
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agiklama Kisath Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tanih- | Terkin
(Hisee) Ad Yevmiye Sebebi-
2/4

EVA, Rapor N°o: 2024R0144-2 Rapor Tarihi: 17.01.2025

11



Soyad - Tarih-
Beyan Katlimcilara gen ahm hakks gerhy PARSAN Dilowas -
kaldinlarak tapu verilmes: durumunda tapu | MAKINA 040920131417 -
kaydina taginmazin iera yoluyla satigi dehil | PARGALARI 2008
3. kigibere devrinde osb den uyguniuk SANAYI
gorist alinmasi zorunludur, Bu durumda | ANONIM
esk katiimeinin vermis oldugu tashhuter | SIRKETI VKN
yeni alic: tarafindan da synen kabul edilmig
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/4
Ipotek
Alacakh Borg Felz | Oerece | Sure Tests Tanh - Yev
Mi? Sira
(SN:6412) TURKIVE SINAI KALKINMA Hayw  22000000.00 EUR %35 170  FBK  Dilovas - 04.02-2014 11:25- 208
BANKASI A.S. VKN:B790033300 (DEGISKEN
)
Ipotogn Koruldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hizse Pay/ Borglu Malik 'M.‘gav Tescll Tarih - Yav Terkin
Payda Sebebl
8 Tarlh Yev
Dilowas: - DEMIRCILER Mah. - n (SN:7804319) PARSAN MAKINA  22000000.00 Dilovast - -
(Aktif) - 120 Ada - 6 Parsel PARGALARI SANAYI ANONIM EUR 04-02-2014 11:25+
SIRKETIV 208

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar He asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) NOdcBeMw-SN kodunu Online Iglemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz,

EVA, Rapor No: 2024R0144-2 Rapor Tarihi: 17.01.2025

474

12



3.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine iliskin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Gayrimenkule iliskin 27.11.2024 tarihli takyidat belgelesi incelenmis olup, degerleme konusu
120 ada 6 parsel iizerinde tasinmaza ve miilkiyete ait beyan kayitlari ve ipotek rehni bulundugu
tespit edilmistir.

S6z konusu beyan ve ipotek kayitlarinin tasinmazin devir edilmesine iliskin sinirlama
getirmeyecegi diisiiniilmektedir.

27.11.2024 tarih, saat: 11:45 itibariyle mal sahibinden temin edilmis olan ve Webtapu sistemi
lizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan takyidat belgelerine gore;

120 Ada, 6 Parsel Uzerinde Yer Alan Takyidatlar;
Beyanlar Hanesi

Tarih Yevmiye Tiir | A¢iklama
Numarasi
TASINMAZIN CINSININ DEVAMI:"Otopark, U¢ Kath B Blok Karma
Bakim Binasi, Bir Katli Karma Atik Alanj, Bir Kath Celik Glivenlik, Bir
05.02.2024 767 Beyan Kath Celik Giris Taki, 2 Adet Bir Katl Su Deposu, Bir Kath Karma

Fabrika Binasi, 2 Kath Celik Depo, Bir Kath Bet.Tesisat Galerisi, 5 Kath
Bet.Sosyal Tesis Binasi, 1 Kath Celik Depo, 1 Kath Bet.Dévme Binasi, 2
Katli Betonarme Isil islem Binasi ve Arsas1”(Sablon: Diger)
Katiimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3.
04.09.2013 2008 Beyan | kisilere devrinde osb den uygunluk goriisii alinmasi zorunludur. Bu
durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni aha
tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.

Rehinler Hanesi

Yevmiye

Tarih
Numarasi

Tur | A¢iklama

Tirkiye Smai Kalkinma Bankasi AS. lehine miistereken, % 35
04.02.2014 208 ipotek | degisken faizoraniile, 1. dereceden, FBK miiddetle, 22.000.000.-EURO
bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir.

3.3 Gayrimenkullerin imar Durumu, Plan, Proje,Ruhsatve Dokiimanlar
3.3.1. Gayrimenkullerin imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullanimim ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim gilincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Degerleme konusu 120 ada 6 parsele iliskin olarak mal sahibinden temin edilmis olan ve Makine
Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi Imar Miidiirliigi'nden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan
1/1000 olgekli plan 6rnegi bilgileri asagidaki gibidir;

Makine Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi iImar Biriminden 05.12.2024 tarihi itibari ile temin edilmis
olan imar durumu belgesine gore, degerleme konusu 120 ada 6 parsele ait imar durumu ve
yapilasma kosullari asagidaki sekildedir:
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MAKINE iHTISAS ORGANIZE SANAYI BOLGESI

Tarih :05,12.2024
Sayr :05B2412031

PARSAN MAKINA PARCALARI SANAYii A.S.

Makine Ihtisas OSB 2. Cadde No:7 Demirciler
DILOVASI/KOCAELI

Konu : Gancel Imar Durum Belgesi Verilmes| Hak.
figi ¢ 02.12.2024 tarih ve bila sayili yaziniz.

Makine Ihtisas Organize Sanayl Bdlgesi, 120 ada 6 nolu parsel Igin ilgi yaziniz lle talep edilen goncel
Imar durum beigesi hazirlanmig olup ekte veriimektedir.

Geredl bilgilerinize rica olunur.

okhan GELIK
ine Ihtisas 0SB
Bolge MOdUri

EKLER:
= Imar Durum Belgesi (1 Sayfa)

Bilgl icin frtibat: Burcu GUL, Mimar.

Organize Sanay Bilgesi Man. 30, Sokak NoB/1 (41455) Dilovan-Kocoos
Tei: 0262 722 9022 (PBX) GSM: (0533 927 69 66 Fax: 0262 722 90 20

hito:/vwww miakinnosh o tr @ oostacinio B makinensh om i
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MAKINE IHTISAS
ORGANIZE SANAYI BOLGESI

IMAR DURUMU
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Katuhme

' 0SB Balge Alani

| Caddesi/Sokagi

1 No.su

Parsel Yizolgimu
K.AK.S=EMSAL

Bina Yiiksekligi=h (m)

Cephe Alinan Imar Yolu Genisligi

ORGANIZE SANAYI BOLGESI

iMAR DURUMU

i 7....H

MAKINE fHTiSAS

:PARSAN MAKINA PARCALARI SAN. TIC. A.S.
{MAKINE IHTISAS 0SB

:2, CADDE

37

1178.732,29 m3?

11,00

:SERBEST

:125.00 m

| GCekme Mesafeleri Tapu/Kadastro Kayitlanndaki;
| GCevre Yesili (Geri Gekme| On (m) 10,00 |t Kocaeli
; Mesafesi Icinde ve Parsell Yan (m) 6,00 |licesi Dilovasi
[ Sinin Iginde) Arka (m) 7,00 [Mahalles) Organize Sanayi Bolgesi
' Geri Cekme Mesafes| On (m) 33,00 Pafta No GI1-A-17-8-10.20, 14 48
| {Gevre Yesili Dahil) Yan (m) 18,00  |Ada/Parsel No 120/ 6
Arka (m) 30,00 Parselasyon Plani Olgegi 1/1000
Ingaat Nizami Ayrik Parselasyon Plani Tasdik Tarihi 11/08/2009
0SB Alt Yapilan Doneleri Verildi (CD) [tmar Plans Tasdik Tarihi | 25/01/2022

« Bu imar durumu, enayli Makine OSB Imar Pianlanna ve 0SB Uygulama Yonetmeli§i'ne gore tanzim edilmistir,,

Bu Imar durumu lle yalniz proje hazirlanabilir, ingaat yaptinlamaz.

« Bu Imar durumuna gore hazirlanan projeler ruhsata baglanmadig strece, Imar planinda dedisiklik olmast
halinde, herhangi bir hak talep edilemez.

Proje hazirlanirken, 0SB Uygulama Yonetmelid'nde belirtilen hikumlere aynen uyulacaktir.
“Gevre Yesili" diginda, en az 5.00 m'lik ring yol yapilacaktir.
02/12/2024 tarihll dilekgenize karsiliktir,

/o

DUZENLEYEN KONTROL KONTROL
HARITA TEKNIKERI MIMAR NS, MUH.
Burcu GUL
Mirrar
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MAKINE IHTISAS OSB

Tarih ; 02.12.2024
Sayi : USB2412031

6 : 1/ 5000
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NOT :
Proje calismalan ve Yapi Ruhsati bagvuru islemleri;

* 4562 Sayi OSB Kanunu
* Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu Uygulama Yonetmelid

* 3194 Sayil imar Kanunu
* 4708 Nolu Yapr Denetimi Hakkinda Kanun
* Yapi Denetim Yonetmelidl

gercevesinde hazirlanacak ve Makine OSB tarafindan onaylanacaktir,

Bu imar Durumunun tiim hakiar saklidir

EVA, Rapor N°: 2024R0144-2 Rapor Tarihi: 17.01.2025

18



N

KAKS 1,00

~YOL

/. P B
"J W
\ YOL

Plan Ad1 Makine Organize Sanayi Bélgesi 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama Plani

Plan Tarihi 25.01.2022

Fonksiyon | Sanayi Alan1

Pafta -| KAKS 1,00
Ada 120| Hmaks (m) Serbest
Parsel 6| Oncephe (m) 33 m.
Briit Parsel Alam1 (m?) -| Yan Cephe (m) 18 m.
Net Parsel Alan1 (m?) 178.732,29 m2 | Arka Cephe (m) 30 m.

Toplam Emsale Dahil
TAKS -| Ingaat Alam (m?) 178.732,29 m2

3.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Donemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere Iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin Makine Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi Imar Birimi'nden
temin edilmis olan bilgiler dogrultusunda 120 ada 6 no’lu parsel “Sanayi Alan1” lejantina sahip
olup, 05.12.2024 tarihli Imar Plam Tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Makine Ihtisas Organize Sanayi
Bélgesi Revizyonu Uygulama imar Plani’'nda kaldig bilgisine ulagilmstir.
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Yapilasma kosullar1 bakimindan E: 1,00, Hmaks: Serbest, cephe alinan imar yolu genisligi 25,00
m, ingaat nizami ayrik nizam olarak belirtilmistir.

02.02.2019 tarihli, 30674 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan “ORGANIZE SANAYI BOLGELERI
UYGULAMA YONETMELIGI” nin 36. Maddesinde; 16.04.2020 tarihli, 31101 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “ORGANIZE SANAYi BOLGELERI UYGULAMA YONETMELIGINDE
DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR YONETMELIK” kapsaminda degisiklik yapilmistir. Bu hususta
OSB miilkiyet ve tasarrufunda kalan ve ortak kullanim alanlarindan sayilan zorunlu idari, sosyal,
ticari ve teknik altyap: alanlar ile aritma tesisi alani ve aktif yesil alanlar icin alanlarin orani
toplam bolge biyiikiiginin en az %10’u kadar olmasi durumunda; Emsal: Kat Alanlar
KatSay1s1=1.00 olarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda Makine Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi Imar Biriminden alinan bilgi
dogrultusunda; 05.03.2015 tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar planinda KAKS:0,70 olan
yapilasma kosulu degistirilerek 10.06.2021 tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar plam
kapsaminda KAKS:1,00 olarak belirlenmistir. Makine Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi imar
Biriminden alinan yaziliimar durumunda imar plani tasdik tarihi 25.01.2022 olarak goziikmekte
olup, alinan bilgilere goére 10.06.2021 tarihinden itibaren degerleme konusu parselde ve osb
icerisindeki sanayi parsellerinde yapilasma kosullarinda degisiklik olmamis olup, tarih
degisikliginin sanayi parselleri disarisinda kalan ortak alanlarda revizyon olmasindan kaynakh
oldugu bilgisi alinmstur.

Ozetle; Tasinmazin konumlanmis oldugu Makine ihtisas Organize Sanayi Bélgesi'nde son 3 yil
icerisinde imar yapilasma kosulu degismis olup, KAKS:0,70 olan yapilasma kosulu KAKS:1,00
olarak degistirilmistir.

S6z konusu degisiklige iliskin mevzuat.gov.tr iizerinden temin edilen giincel “Organize Sanayi
Bolgeleri Uygulama Yo6netmeligi”nin ilgili maddeleri asagida yer almaktadir.

02 Subat 2019 CUMARTESI Resmi Gazete Say1:30674
YONETMELIK

Sanayi ve Teknoloji Bakanligindan:

ORGANIZE SANAYi BOLGELERI UYGULAMA YONETMELIGI
DORDUNCUBOLUM
imar ve Parselasyon Plani, Ruhsat ve izinler

imar plam yapim

MADDE 36 — (De gisik:RG-16/4/2020-31101)

(1) Imar planinda, OSB’nin &zelligi ve ihtiyaglar1 gbz oniine alinarak bu Yonetmelikle belirlenen kosullara uygun olarak
sanayi parselleri, ortak kullanim alanlari, hizmet ve destek alanlan, saglik koruma bandi ve benzerleri ile birlikte arazi kullanm
kararlar1 yeralir.

(2) Sanayi parsellerinde yapilagsma kosullar1, Y engok = serbest, iiretim teknolojisinin gerektirdigi yiikseklik,

Emsal: Kat Alani Katsayis1 =0.70 olarak belirlenen bolgelerde toplam bolge biiyiikliigiiniin en az %8’i kadar,

Emsal: Kat Alani Katsayisi=1.00 olarak belirlenen bélgelerde toplam bélge biiyiikliigiiniin en az % 10’u kadar,

OSB miilkiyet ve tasarrufunda kalan ve ortak kullanim alanlanndan sayilan zorunlu idari, sosyal, ticari ve teknik altyapt
alanlari ile aritmatesisi alani ve aktif yesil alanlar igin alan aynlir. Ancak onayli bir plan kapsaminda yapilasmasini tamamlamis olan
ve ortak kullanim alanlan yukandaki oranlarn altinda kalan OSB’lerde, mevcut durum miiktesep kabul edilir. BuOSB’lere, ilave alan
amaciyla yer se¢imi olmasi halinde, ilave edilen alanin en az %10’u ortak kullanim alam olarak ayrilir. Yukandaki oranlar dahilinde
sanayi parsellerininyapilasma kosullannda artig 6nerilmesi durumunda ortak kullanim alanlari da gerekli oranlarda ayrilir.

(3) Ortak kullamm alanlannda KAKS=1.00 olup minimum yap1 yaklasma mesafesi 5 metredir. Onayli imar planlarinda, OSB
miilkiyetinde bulunan ortak kullanim alanlannin, yapilasma kosullarimn gerektirdigi oranlarin iizerinde olmasi ve OSB tarafindan
ihtiya¢ olmadiginin belirtilmesi ve gerekli durumlarda ilgili kurumlar nezdinde belgelenmesi halinde; park ve otopark alanlar1 hari¢
zorunlu oranlann iistiinde kalan donati alanlant OSB’nin ihtiyaci dogrultusunda degerlendirilebilir.

(4) OSB’nin imar planlarinda, bdlge biiytikliigliniin %10’ unu gegmemek iizere, katilime1 veyakiracilara yonelik kiigtik imalat
ve tamirat, ticaret, egitim ve saglik hizmetlerii¢in hizmet ve destek alanlan ayrilabilir. Ancak, bualanlar, ortak kullamm alam olarak
degerlendirilmez, imar tadilatina konu edilmesi halinde karsiligi aranmaz, 3000 m2’ den kiigiik parsel olusturulamaz. Hizmet ve detek
alani olarak ayrilnus kiigiik imalat ve tamirat alanlan hari¢ bu alanlarda KAKS=1.00 olup minimum yap1 yaklasma mesafesi 10 m,
olarak birakilir. Kiigiik imalat ve tamirat alanlarmda, minimum 10 m. Ag¢ik ¢aliyma alam aynlmasi, h = 12.00 metreyi gegmemesi
kosuluile Bolge miidirliigii tarafindan onaylanacak genel yerlesim planina goreuygulama yapilir.
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3.3.3. Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsatve Dokiiman Bilgisi

v' MimariProje
Degerleme konusu gayrimenkul icin Makine Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi ve mal sahibinden
temin edilen bilgiler dogrultusunda ulasilan mimari proje, yapi ruhsati ve yap1 kullanma izin
belgesi bilgileri asagidaki tabloda detayl olarak aktarilmistir.

120 ada 6 parsel iizerinde yeralan yapilara iliskin onayli mimari projeler asagida gosterilmistir.

15.07.2014 tarihli ve bila numarali YY1,YY2,T1, T2, Y5 Bloklar icin diizenlenmis mimari proje yer
almaktadir.

22.04.2015 tarihli, bila numarali, 8 numaral istinat duvar i¢in dlizenlenmis mimari proje yer
almaktadir.

22.04.2015 tarihli, bila numarali, 11-12-13 numarali istinat duvari i¢in diizenlenmis mimari proje
yer almaktadir.

13.10.2014 tarihli, bila numarali, Atik Alani -1 i¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
24.04.2014 tarihli, bila numarali, B Bloki¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
27.08.2014 tarihli, bila numarali, D1, Y1, TG Bloklar i¢cin diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
23.05.2022 tarihli, bila numarali, D3 bloki¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
13.05.2022 tarihli, bila numarali, D3-1 Blokig¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
16.06.2016 tarihli, bila numarali, Giivenlik Binasi i¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
26.10.2016 tarihli, bila numarali, Giivenlik Binasi icin diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
03.07.2018 tarihli, bila numarali, Kaliphane Binasi i¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
24.01.2019 tarihli, bila numarali, Kaliphane Binasi i¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
24.01.2019 tarihli, bila numarali, L3 Blok i¢in dlizenlenmis mimari proje yer almaktadir.

03.07.2018 tarihli, bila numarali, 80.019,47 m2 icin diizenlenmis mimari as-built projesi yer
almaktadir.

10.08.2015 tarihli, bila numarali, Sosyal Tesis Binasi i¢in diizenlenmis mimari avan proje yer
almaktadir.

21.09.2015 tarihli, bila numarali, Sosyal Tesis Binasi icin diizenlenmis mimari proje yer
almaktadir.

15.07.2014 tarihli, bila numarali, T1 Blok i¢cin dliizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
18.12.2018 tarihli, bila numarali, T2 Blokicin diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.

03.06.2014 tarihli, bila numaral, Toprakarme istinat Duvari i¢in diizenlenmis mimari proje yer
almaktadir.
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21.06.2022 tarihli, bila numarali, Y2 Blok i¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
19.09.2022 tarihli, bila numarali, Y2 Blok i¢cin dlizenlenmis mimari tadilat projesi yer almaktadir.
20.01.2015 tarihli, bila numarali, Y3 Blok i¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.

Bila tarihli, bila numaraly, Y5-1, Y5-2 Bloklar i¢in dlizenlenmis mimari proje yer almaktadir.

27.04.2022 tarihli, bila numarali, Yeni Dévme Binasi i¢cin diizenlenmis mimari avan proje yer
almaktadir.

03.10.2018 tarihli ve bila numarali YY1,YY2,T1, T2, Y5 Bloklar i¢in diizenlenmis mimari proje yer
almaktadir.

29.12.2020 tarihli, bila numarali, YY2 Blok icin diizenlenmis mimari tadilat projesi yer almaktadir.
20.01.2020 tarihli, bila numarali, YY2 Bloki¢in diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.

11.09.2023 tarihli, bila numarali, YY2 Blokicin diizenlenmis mimari proje yer almaktadir.
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v" Ruhsatve izinler

Makine [htisas Organize Sanayi Bolgesi imar Arsivinden temin edilen degerleme konusu gayrimenkule ait yapi ruhsati ve yap1 kullanma izin
belgelerinin eslestirilmesi asagidaki tabloda yer almaktadir:

Yap1 Ruhsat1 ve Yapi Kullanma izin Belgesi Eslestirmesi;

YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
O . - . | Yap1 Belge Toplam o . - .| Yapr Belge Toplam
Ilgili Alan Tarih Blok No Verilis Nedeni Ilgili Alan Tarih Blok No Verilis Nedeni Alan
Sinifit | Numarasi Alan Sinift | Numarasi (m?)
Fabrika Binasi 12.08.2014 D1 Blok Yeni Yapi 4-A 32-2 6.660,00 Sanayi 4.11.2015 D1 Blok Uretim Tesisi Yeni Yapi 4-A 32-2 6.660,00
Mekanik Tesisat Odas1 | 12.08.2014 Y1 Blok Yeni Yapi 2-B 32-3 4.018,00 Ikamet Harici 4.11.2015 Y1 Blok Teknik Oda Yeni Yapi 2-B 32-3 4.018,00
L‘“;?geelf’zri z:{:rya“' 12.08.2014 TG Blok Yeni Yapi 1-A 32-4 | 1.489,00 | ikamet Harici | 9.12.2016 TG (Tesisat Galerisi) Yeni Yapi 1-A 32-4 | 1.489,00
Su Deposu 26.09.2014 SD1 Yeni Yap1 1-B 32-5 2.211,00 Depolar 9.12.2016 SD (SU DEPOSU) Yeni Yapi 1-B 32-5 2.211,00
2:2351 iz:ég;gig E gizt Yeﬁ'a‘fpl j:i 2;; 4'75610%%0 Sanayi 16.09.2019 K Blok (Ofis Kat1) flave 4-A 327 | 5.270,00
Sanayi 23.10.2014 D2 Blok Yeni Yapi 4-A 32-8 4.193,00 Sanayi 4.11.2015 D2 Blok Uretim Tesisi Yeni Yap1 4-A 32-8 4.193,00
Sanayi 3.11.2014 Y3 Blok Yeni Yap: 2-B 32-10 552,00 Sanayi 4.11.2015 | Y3 Blok Elektrik Dagitim Binasi Yeni Yapi 2-B 32-10 552,00
Garaj 3.11.2014 OP1 Yeni Yap: 3-A 32-11 2.291,00 Uil‘lftli?in‘:e 9.12.2016 OP (Kapah Otopark) Yeni Yapi 3-A 32-11 2.291,00
Su Deposu 3.11.2014 SD2 Yeni Yapi 1-B 32-12 1.051,00 Depolar 9.12.2016 SD2 (SU DEPOSU) Yeni Yapi 1-B 32-12 1.051,00
Sanayi 8.03.2016 T1 Blok Tadilat 4-A 32-13 6.769,00 Sanayi 13.06.2016 T-1 Blok Tadilat 4-A 32-13 6.769,00
Sanayi 20.11.2018 | T2 Blok (Talagh Imalat-2) | Isim Degisikligi | 4-A 32-14 6.673,00 Sanayi 20.12.2018 T-2 Blok Isim Degisikligi | 4-A 32-14 6.673,00
Ikamet Harici 29.12.2014 Y4 Blok Yeni Yapi 2-B 32-15 660,00 ikamet Harici 13.06.2016 Y4 Blok Yeni Yapi 2-B 32-15 660,00
Ikamet Harici 29.12.2014 Y5-2 Blok Yeni Yapi 2-B 32-16 2.340,00 Ikamet Harici 13.06.2016 Y5-2 Blok Yeni Yapi 2-B 32-16 2.340,00
Ikamet Harici 29.12.2014 Y5-1 Blok Yeni Yapi 2-B 32-17 1.846,00 Ikamet Harici 13.06.2016 Y5-1 Blok Yeni Yap1 2-B 32-17 1.846,00
Sanayi 8.03.2016 YY1 Blok Tadilat 4-A 32-18 1.684,00 Sanayi 28.12.2016 YY1 Blok Tadilat 4-A 32-18 1.684,00
Ortak Alan 22.01.2021 | YY2 Blok (Ek Ofis Katlar1) Kat Ilavesi 4-A 32-19 1.772,00
Ikamet Harici 29.12.2014 Atik Alani-1 Yeni Yapi 2-B 32-20 408,00 Ikamet Harici 20.03.2017 Atik Alani -1 Yeni Yapi 2-B 32-20 408,00
Ikamet Harici 29.12.2014 Atik Alani-2 Yeni Yap: 2-B 32-21 928,00
Depolar 29.12.2014 L1 Blok Yeni Yapi 1-B 32-22 2.892,00 Depolar 28.12.2016 L1 Blok Yeni Yapi 1-B 32-22 2.892,00
Depolar 29.12.2014 L2 Blok Yeni Yapi 1-B 32-23 963,00 Depolar 28.12.2016 L2 Blok Yeni Yapi 1-B 32-23 963,00
Ortak Alan 16.08.2018 L3 Blok Yeniden 1-B 32-24 3.275,00 Ortak Alan 16.09.2019 L3 Blok Yeniden 1-B 32-24 3.275,00
Sanayi 29.12.2014 B Blok Yeni Yapi 4-A 32-25 3.557,00 Sanayi 20.03.2017 B Blok Bakim Binasi Yeni Yap1 4-A 32-25 3.557,00
Ofis ve Isyeri 24.05.2016 Sosyal Tesis Binasi Isim Degisikligi [ 3-B 32-31 6.854,00 Ofis ve Isyeri 10.04.2017 Sosyal Tesis Binasi Yeni Yapi 3-B 32-31 6.854,00
Ikamet Harici 28.12.2016 Kanopi (Giris Tak1) Tadilat 1-A 32-33 170,00 Ikamet Harici 22.08.2017 Girigs Taki Tadilat 1-A 32-33 170,00
Ikamet Harici 28.12.2016 Giivenlik Binasi -1 Tadilat 2-B 32-34 110,00 Ikamet Harici 22.08.2017 Giivenlik Binasi -1 Tadilat 2-B 32-34 110,00
Fabrika 17.06.2022 | IsilIslem Binasi (B Blok) Yeni Yapi 4-A 32-35 3.188,00 Fabrika 3.05.2024 Isil Islem Binasi (B Blok) Yeni Yap1 4-A 32-35 3.188,00
Fabrika 17.06.2022 Dovme Binasi (A Blok) Yeni Yapi 4-A 32-36 2.888,00 Fabrika 26.01.2024 Dovme Binasi (A Blok) Yeni Yapi 4-A 32-36 2.888,00
Sanayi 6.10.2022 Y2 Blok Teknik Bina Tadilat 4-A 32-37 2.464,00 Sanayi 26.01.2024 Y2 Blok Teknik Bina Tadilat 4-A 32-37 2.464,00
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21.04.2014 tarih, 32/1 numarali, 7.991 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-A, istinat duvar1 amach “Yapi
Ruhsat1” yer almaktadir.

12.08.2014 tarih, 32/2 numarall, 6.660 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “D1 Blok Uretim Tesisi” i¢cin
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

12.08.2014 tarih, 32/3 numarali, 4.018 m? kapal alanli, yap: sinifi 2-B, “Y1 Blok Teknik Oda” icin
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

12.08.2014 tarih, 32/4 numarali, 1.489 m? kapal alanli, yap1 sinifi 1-A, “TG (Tesisat Galerisi)” icin
verilmisyeni yapiamacli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

26.09.2014 tarih, 32/5 numaraly, 2.211 m?kapali alanli, yapi sinifi 1-B, “SD1 (Su Deposu)” i¢in verilmis
yeni yapiamach “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

26.09.2014 tarih, 32/6 numarali, 8.313 m? yap1 insaatalanl, yapi sinifi 2-A, “Toprakarme Duvar” icin
verilmis tadilat amagli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

23.10.2014 tarih, 32 /7 numarali, 4.510 m? kapali alanl, yap1 sinifi 4-A, “K Blok Kaliphane Binas1” igin
verilmisyeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

16.08.2018 tarih, 32/7 numarali, 760 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “K Blok Kaliphane Binas1” icin
verilmisilave amagh “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

23.10.2014 tarih, 32/8 numarali, 4.193 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “D2 Blok Uretim Tesisi” i¢cin
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

03.11.2014 tarih, 32/9 numarali, 2.578 m? yap1 insaat alanli, yap1 sinifi 2-A, “Zemin Civili Duvar” icin
verilmisistinat duvariamaglh “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

03.05.2016 tarih, 32/9 numarali, 2.692 m? yap1 insaat alanli, yapi sinifi 2-A, “Zemin Civili Duvar” i¢in
verilmis tadilatamagh “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

03.11.2014 tarih, 32/10 numarali, 552 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Y3 Blok” icin verilmis yeni
yap1 amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

03.11.2014 tarih, 32/11 numarali, 2.291 m? kapal1 alanl1, yap1 sinifi 3-A, “OP (Kapali Otopark)” icin
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

03.11.2014 tarih, 32/12 numarali, 1.051 m? kapal alanli, yap1 smifi 1-B, “SD2 (Su Deposu)” igin
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/13 numaral, 6.648 m? kapali alanl1, yap1 sinifi 4-A, “T1 Blok” icin verilmis yeni
yap1 amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

08.03.2016 tarih, 32/13 numarali, 6.769 m? kapali alanli, yap1 sinifi4-A, “T1 Blok” i¢in verilmis tadilat
amacli “Yapr Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/14 numaraly, 6.673 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “T2 Blok” i¢in verilmis yeni
yap1 amacli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

16.11.2017 tarih, 32/14 numarali, 6.673 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “T2 Blok” icin yeniden
verilmis “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

20.11.2018 tarih, 32/14 numaral;, 6.673 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “T2 Blok” i¢in isim degisikligi
amagcli verilmis “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/15 numarali, 660 m? kapali alanl1, yap1 sinifi 2-B, “Y4 Blok” i¢in verilmis yeni
yap1 amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/16 numarali, 2.340 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Y5-2 Blok” icin verilmis yeni
yap1 amacli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.
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29.12.2014 tarih,32/17 numaral, 1.846 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Y5-1 Blok” icin verilmis yeni
yap1 amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/18 numarali, 1.611 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “YY1 Blok” icin verilmis yeni
yap1 amacl “Yapr Ruhsat1” yer almaktadir.

08.03.2016 tarih, 32/18 numarali, 1.684 m? kapal alanli, yap1 sinifi 4-A, “YY1 Blok” i¢in verilmis
tadilatamaclh “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/19 numarali, 1.885 m? kapali alanli, yapi sinifi 4-A, “YY2 Blok” i¢in verilmis
yeni yapiamach “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

10.02.2020 tarih, 32/19 numarali, 1.772 m? kapal alanli, yapi sinifi 4-A, “YY2 Blok” i¢in verilmis
yeniden “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

22.01.2021 tarih, 32/19 numarali, 1.772 m? kapali alanl, yap1 sinifi 4-A, “YY2 Blok Ek Ofis Katlar1”
icin verilmis Kat Ilavesi amach “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/20 numarali, 408 m? kapah alanli, yap1 sinifi 2-B, “Atik Alan1 1” igin verilmis yeni
yapt amagli “Yapr Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/21 numarali, 928 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Atik Alan12” icin verilmis yeni
yap1 amacli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/22 numarali, 2.892 m? kapali alanli, yap1 sinifi 1-B, “L1 Blok” i¢in verilmis yeni
yap1 amacli “Yapr Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/23 numarali, 963 m? kapal alanli, yap: sinifi 1-B, “L2 Blok” icin verilmis yeni
yap1 amacli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32 /24 numarali, 1.882 m? kapali alanli, yap1 sinifi 1-B, “L3 Blok” icin verilmis yeni
yapl amacli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

16.08.2018 tarih, 32/24 numarali, 3.275 m? kapali alanli, yap: sinifi 1-B, “L3 Blok” icin yeniden
verilmis “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

29.12.2014 tarih, 32/25 numarali, 3.557 m? kapali alanl1, yap1 sinifi 4-A, “B Blok Bakim Binas1” i¢in
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

11.02.2015 tarih,32/26 numarali, 1.156 m? yap1 ingaat alanli, yap1 sinifi 2-A, “7 No'lu Istinat Duvar1”
icin verilmisistinat duvariamach “Yapi1 Ruhsat1” yer almaktadir.

12.05.2015 tarih, 32/27 numarali, 217 m? yap1 insaat alanli, yap1 sinifi 2-A, “8 No'lu Istinat Duvar1”
icin verilmisistinat duvariamach “Yapi1 Ruhsat1” yer almaktadir.

12.05.2015 tarih, 32/28 numarali, 10 m? yap1 ingaat alanli, yapi sinifi 2-A, “11 No'lu Istinat Duvar”
icin verilmisistinat duvariamaclh “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

12.05.2015 tarih, 32/29 numarali, 43 m? yapi insaat alanli, yap1 sinifi 2-A, “12 No'lu Istinat Duvar1”
icin verilmisistinat duvariamach “Yapi1 Ruhsat1” yer almaktadir.

12.05.2015 tarih, 32/30 numarall, 24 m? yap1 insaat alanli, yapi sinifi 2-A “13 No'lu istinat Duvar1” igin
verilmisistinat duvariamacglh “Yapr Ruhsat1” yer almaktadir.

15.10.2015 tarih, 32/31 numarali, 6.854 m? kapal alanli, yap1 sinifi 3-B, “Sosyal Tesis Binas1” icin
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

24.05.2016 tarih, 32/31 numarali, 6.854 m? kapali alanl1, yap: sinifi 3-B, “Sosyal Tesis Binas1” i¢in
verilmisisim degisikligi amac¢h “Yap1 Ruhsati” yer almaktadir.

26.07.2016 tarih, 32/32 numaral;, 94 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Giivenlik Binas1 2” icin verilmis
yeni yapiamach “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.
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26.07.2016 tarih, 32 /33 numarali, 407 m*kapali alanli, yapi sinifi 1-A, “Kanopi Giris Taki” i¢in verilmis
yeni yapiamach “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

28.12.2016 tarih, 32/33 numarali, 170 m? kapali alanh,yapisimifi 1-A, “Giris Taki” icin verilmis tadilat
amacli “Yapr Ruhsat1” yer almaktadir.

26.07.2016 tarih, 32 /34numarali, 113 m?kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Giivenlik Binasi1 1” i¢in verilmis
yeni yapiamach “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

28.12.2016 tarih, 32 /34numarali, 110 m*kapali alanli,yap1 sinifi 2-B, “Giivenlik Binasi1 1” i¢in verilmis
tadilatamaclh “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

17.06.2022 tarih, 32/35 numarali, 3.188 m? kapali alanly, yap1 sinifi 4 -A, “Isil islem Binas1 B Blok” i¢in
verilmisyeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

17.06.2022 tarih, 32/36 numarali, 2.888 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “Dévme Binasi A Blok” icin
verilmis yeni yapi1amacl “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

03.08.2022 tarih, 32/37 numaraly, 2.232 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “Y2 Blok Teknik Bina” igin
verilmis yeni yapi1amacli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

06.10.2022 tarih, 32/37 numarali, 2.464 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “Y2 Blok Teknik Bina” icin
verilmis tadilatamagli “Yap1 Ruhsat1” yer almaktadir.

04.11.2015 tarih, 32/2 numaral, 6.660 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “D1 Blok Uretim Tesisi” igin
verilmisyeni yapiamach “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” yer almaktadir.

04.11.2015 tarih, 32/3 numarali, 4.018 m? kapali alanli, yapi sinifi 2-B, “Y1 Blok” icin verilmis yeni
yapt amacl “Yapr Kullanma Izin Belgesi” yer almaktadir.

09.12.2016 tarih, 32/4 numarali, 1.489 m? kapal alanli, yap: sinifi 1-A, “TG (Tesisat Galerisi)” igin
verilmis yeni yap1amach “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadr.

09.12.2016 tarih, 32/5 numaraly, 2.211 m?kapali alanli, yapi sinifi 1-B, “SD1 (Su Deposu)” igin verilmis
yeni yaptamaclh “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” yer almaktadir.

17.08.2016 tarih, 32/6 numarali, 8.313 m? yapiinsaatalanli, yapi sinifi 2-A, “Toprakarme Duvar” icin
verilmis tadilat amacli “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

04.11.2015 tarih, 32/7 numarall, 4.510 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “K Blok Kaliphane Binas1” igin
verilmis yeni yap1amagh “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

16.09.2019 tarih, 32/7 numarali, 5.270 m? kapali alanli, yapi sinifi 4-A, “K Blok Kaliphane Binas1” i¢in
verilmisilave amacl “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

04.11.2015 tarih, 32/8 numarali, 4.193 m? kapal alanli, yap1 sinifi 4-A, “D2 Blok Uretim Tesisi” i¢in
verilmis yeni yapramagh “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

28.11.2016tarih,32/9 numarali, 2.692 r_n2 yap1 insaatalanl, yapi sinifi 2-A, “Zemin Civili Duvar” icin
verilmis tadilatamacgli “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” yer almaktadir.

04.11.2015 tarih, 32/10 numarali, 552 m? kapal alanli, yap: sinifi 2-B, “Y3 Blok Elektrik Dagitim
Binas1” i¢in verilmis yeni yap1 amagh “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

09.12.2016 tarih, 32/11 numarali, 2.291 m? kapali alanli1, yap1 sinifi 3-A, “OP (Kapali Otopark)” icin
verilmis yeni yapramagh “Yapi Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

09.12.2016 tarih, 32/12 numaral;, 1.051 m? kapali alanli, yap: sinifi 1-B, “SD2 (Su Deposu)” i¢in
verilmis yeni yap1amach “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

13.06.2016 tarih, 32 /13 numarali, 6.769 m? kapali alanly, yapi sinifi 4-A, “T1 Blok” icin verilmis tadilat
amaclh “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.
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20.12.2018 tarih, 32/14 numarali, 6.673 m? kapal1 alanli1, yap1 sinifi 4-A, “T2 Blok” i¢in verilmis isim
degisikligi amach “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

13.06.2016 tarih, 32/15 numarali, 660 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Y4 Blok” icin verilmis yeni
yap1 amagli “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

13.06.2016 tarih, 32/16 numaral, 2.340 m? kapali alanli, yapi sinifi 2-B, “Y5-2 Blok” i¢in verilmis yeni
yap1 amach “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

13.06.2016 tarih, 32/17 numarah, 1.846 m? kapalialanli, yapi sinifi 2-B, “Y5-1 Blok” i¢in verilmis yeni
yap1 amacl “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” yer almaktadir.

28.12.2016 tarih, 32/18 numarali, 1.684 m? kapal alanli, yap1 sinifi 4-A, “YY1 Blok” i¢in verilmis
tadilatamach “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadur.

20.03.2017 tarih, 32/20 numarali, 408 m? kapali alanli, yap1 sinifi 2-B, “Atik Alan11” icin verilmis yeni
yap1 amacli “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

28.12.2016 tarih, 32/22 numarali, 2.892 m? kapali alanli, yap1 sinifi 1-B, “L1 Blok” igin verilmis yeni
yap1 amagcli “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

28.12.2016 tarih, 32/23 numarali, 963 m? kapali alanl1, yap1 sinifi 1-B, “L2 Blok” i¢in verilmis yeni
yap1 amagli “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

16.09.2019 tarih, 32/24 numaral, 3.275 m? kapali alanli, yap1 sinifi 1-B, “L3 Blok” i¢in verilmis
yeniden “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

20.03.2017 tarih, 32/25 numarali, 3.557 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “B Blok Bakim Binasi” icin
verilmis yeni yap1amach “Yapi Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

28.11.2016 tarih, 32/26 numarall, 1.156 m? yap1 ingaat alanli, yapi sinifi 2-A, “7 No'lu istinat Duvar1”
icin verilmis istinat duvariamagh “Yapi Kullanma izin Belgesi” yer almaktadr.

28.11.2016 tarih, 32/27 numarali, 217 m? yap1 insaat alanl1,yap1 sinifi 2-A, “8 No'lu Istinat Duvar1” igin
verilmis istinat duvariamach “Yapi Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

28.11.2016 tarih, 32/28 numarali, 10 m? yapi insaat alanli, yapi sinifi 2-A, “11 No'lu istinat Duvar1” igin
verilmis istinat duvariamacl “Yapr Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

28.11.2016 tarih, 32/29 numarali, 43 m? yap1 insaat alanli, yap1 sinifi 2-A, “12 No'lu istinat Duvar1”
icin verilmis istinat duvar1amach “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

28.11.2016 tarih, 32/30 numarali, 24 m? yap1 ingaatalanl, yap1sinifi 2-A, “13 No'lu IstinatDuvar1” i¢in
verilmisistinat duvariamach “Yap1 Kullanma Izin Belgesi” yer almaktadir.

10.04.2017 tarih, 32/31 numarall, 6.854 m? kapali alanli, yap1 sinifi 3-B, “Sosyal Tesis Binas1” i¢in
verilmis yeni yap1amagh “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

22.08.2017 tarih, 32/33 numarali, 170 m? kapali alanli, yap1 sinifi 1-A, “Giris Taki” i¢in verilmis tadilat
amacli “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

22.08.2017 tarih, 32 /34 numarali, 110 m*kapalialanli,yap1 sinifi 2-B, “Giivenlik Binasi 1” i¢in verilmis
tadilatamagh “Yapi Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

03.05.2024 tarih, 32/35 numarali, 3.188 m? kapali alanly, yap1 sinifi 4-A, “Isil islem Binasi (B Blok)”
icin verilmis yeni yapiamach “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.

26.01.2024 tarih, 32/36 numaral, 2.888 m? kapali alanli, yap1 sinifi 4-A, “Dévme Binasi (A Blok)” icin
verilmis yeni yap1 amagch “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadr.

26.01.2024 tarih, 32/37 numarali, 2.464 m? kapal alanly, yap1 sinifi 4-A, “Y2 Blok Teknik Bina” i¢in
verilmis tadilatamagh “Yap1 Kullanma izin Belgesi” yer almaktadir.
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v' Yapi1Kayit Bilgisi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin Makine ihtisas Organize Sanayi Bélgesi imar
Arsivi'nde yapilan detayl incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu 120 ada 6 parsel
lizerinde yer alan yapilar i¢in temin edilmis olan herhangi bir yap1 kayit belgesine ulasilamamis
olup, miisteriden alinan bilgiler dogrultusunda da imar barisi1 kapsaminda herhangi bir yap1 kayit
belgesi alinmamis oldugu bilgisine ulagilmistir.

120 Ada 6 parsel iizerinde yer alan yapilara iliskin vaziyet plan1 asagida gosterilmistir.
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No Binalar YASAL ALAN (m2) MEVCUT ALAN (m2)
1 D1 Blok Dovme Binasi 6.660,00 6.660,00
2 D2 Blok Dévme Binasi 4.193,00 4.193,00
3 Kaliphane 5.270,00 5.270,00
4 Y1 Teknik Oda 4.018,00 4.018,00
5 L1 Blok Lojistik Binasi 2.892,00 2.892,00
6 TG Tesisat Galerisi 1.489,00 1.489,00
7 L2 Blok Lojistik Binasi 963,00 963,00
8 L3 Blok Lojistik Binasi 3.275,00 3.275,00
9 B Blok Bakim Binasi 3.557,00 3.557,00
10 | SD1 Blok Su Deposu 2.211,00 2.211,00
11 | OP1 Blok Kapah Otopark 2.291,00 2.291,00
12 | SD2 Blok Su Deposu 1.051,00 1.051,00
13 [ Y3 Blok (Elektrik Dagitim Binasi) 552,00 552,00
14 [ YY1 Blok (Yikama Yaglama-1) 1.684,00 1.684,00
15 | YY2 Blok (Yikama Yaglama-2) 2.030,00
16 | T1 Blok (Talaghimalat-1) 6.769,00 6.769,00
17 | T2 Blok (Talash Imalat-2) 6.673,00 6.673,00
18 | Y5-1 Blok (Teknik Bina) 1.846,00 1.846,00
19 | Atk Alani-1 408,00 408,00
20 | Y5-2 Blok (Teknik Bina) 2.340,00 2.340,00
21 | Atik Alani-2 928,00
22 | Y4 Blok (Teknik Bina) 660,00 660,00
23 | Sosyal Tesis Binasi 6.854,00 6.854,00
24 | Giivenlik Binasi-1 110,00 110,00
25 | Giris Tak1 170,00 170,00
26 | Misafirhane-Egitim Salonu-idari Ofisler 750,00
27 | Y2 Blok Teknik Bina 2.464,00 2.464,00
28 | D3 Blok 2.888,00 2.888,00
29 | D3-1 Blok 3.188,00 3.188,00

TOPLAM 74.476,00 78.184,00

v YapiDenetim Bilgisi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak ger¢eklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlar lizerindeki yapilarin yapi denetimleri asagida adresleri veisimleri
belirtilen yap1 denetim firmalari tarafindan gergeklestirilmistir.

e Guzeller Mahallesi, ibrahimaga Caddesi, No:174, Gebze/ KOCAELI adresinde faaliyet
gosteren Irmak Yapi Denetim Ltd. Sti.

e Arapcesme Mahallesi, Kavak Caddesi, No:26, Gebze/KOCAELI adresinde faaliyet gésteren
Yapigiicden Yapi Denetim Ltd. Sti.

e Alikahya Atatiirk Mahallesi, Giineysu Caddesi, Kavanyum Sitesi, No:6A11A izmit/KOCAELI
adresinde faaliyet gosteren Sahindz Yapi Denetim Ltd. Sti.

e Istasyon Mahallesi, Firin Sokak, No:2 Kartepe/KOCAELI adresinde faaliyet gésteren MRT
Yapi Denetim Ltd. Sti.

e Mimar Sinan Mahallesi, Baglar Caddesi, No: 27A Kérfez/KOCAELI adresinde faaliyet
gosteren BRN Yapi Denetim Limited Sirketi.

e Dumlupmar Mahallesi, Kérfez Caddesi, No: 13 Golciik/KOCAELI adresinde faaliyet
gosteren Mirag 77 Yapi Denetim Limited Sirketi.

v Enerji Verimlilik Sertifikas1

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 120 ada, 6 no’lu parsel iizerinde yer
alan yapilar icin enerji kimlik belgesi bulunmakta olup, raporun ekler kisminda yer almaktadir.
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3.3.4. Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti vb.
DurumlaraDair A¢iklamalar

Degerleme konusu 120 ada 6 no’lu parselde konumlanmis olan yapilar icin Makine ihtisas
Organize Sanayi Bo6lgesi Miidiirliigii'nden temin edilmis olan bilgiler dogrultusunda herhangi
bir yapi tatil tutanagi, encimen karari ve yikim karari bilgi ve belgesi bulunmadig1 tespit
edilmistir.

3.4 Gayrimenkullere ilisk_in Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, KatKarsiligi InsaatSozlesmelerive HasilatPaylasimiS6zlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu 120 ada 6 parsel iizerinde herhangi bir satis vaadi, kat karsilig1 ve hasilat
paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapr Ruhsatlarina, Yap
Kullamim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak
MevcutOlup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Makine Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi imar Arsivi'nden ve mal sahibinden temin edilen bilgiler
dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlar i¢in degerleme giinii itibariyle yasal durumu ile
mevcut durumu arasinda farklilik bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul, yap1 ruhsati, onayli mimari projesi ve yapi kullanma izin
belgelerine uyumlu olarak yasal durumda 74.476.000 m2 alana sahip olup, mevcut durumda
78.184.000 m2 alandan meydana gelmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul tzerinde yer alan YYZ2 Blok i¢in alinan 29.12.2014 tarihli yeni
yapiruhsati, 10.02.2020 tarihli yeniden amagh yapiruhsati ve 22.01.2021 tarihli katilavesi amagh
yapt ruhsatlari bulunmakta olup, ilgili ruhsatlarin gecerlilik siiresinin doldugu ve bu siire
icerisinde s6z konusu yapiya ait yap1 kullanma izin belgesi alinmadig tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan Atik Alani - 2 icin alinan 29.12.2014 tarihli yeni
yapi ruhsat1 bulunmakta olup, ilgili ruhsatin gecerlilik siiresinin doldugu vebu stire i¢erisinde s6z
konusu yapiya ait yapi kullanma izin belgesi alinmadig1 tespit edilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkul i¢in alinmis 26.07.2016 tarih, 32-32 belge no’lu Giivenlik Binasi -2 icin alinmis yap1
ruhsat1 bulunmakta olup yerinde insa edilmemis ve ruhsat gecerlilik siiresi dolmustur.

Konu ile alakali yukarida bahsedilen ruhsatlarin siiresinin gegerliliginin doldugu tespit edilmis ve
ruhsatlarin yeniden alinmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan Misafirhane, Egitim Salonu ve Idari ofislerin yer

aldig1 tek kath yapilar icin herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya mimari proje
bulunmamaktadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER VE ANALIZLER

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkuliin A¢ik Adresi: Makine ihtisas Organize Sanayi Bélgesi, 2. Cadde, No: 7 Demirciler
Dilovas1 / KOCAELI

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin Istanbul D100 Karayolu iizerinden Kocaeli/izmit
yoniine dogru ilerlerken Kuzey OSB tabelasindan saga doniiliir. Demirciler Mahallesi
istikametinde yaklasik 4,5 kmilerledikten sonra, Makine OSB tabelalarini takiben Organize Sanayi
Bolgesi'ne giris yapilir. Degerleme konusu 120 ada 6 parsel Makine Organize Sanayi Bolgesi 2.
Caddede No: 7 adresinde yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazin yer aldii Makine htisas Organize Sanayi Bélgesi, Organize Sanayi
Bolgelerinin yogunlukla oldugu, konum acisindan kiymetli, bilinirligi yiiksek bir organize sanayi
bolgesi olarak bilinmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu Makine Organize Sanayi Bolgesi sinirlar
icerisinde orta ve bliyiik 6l¢ekli fabrika alanlar1 bulunmakta olup, yer yerbos sanayi parsellerinin

oldugu da gorilmiistiir.

Gayrimenkulden Bazi1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Cerkesli Organize Sanayi Bolgesi ~ 2,80 km.
0-7 Otoyolu ~ 4,00 km.
Dilovasi Belediyesi ~ 8,80 km.
D-100 Karayolu ~ 8,90 km.
E-80 Otoyolu ~ 9,80 km.
Osmangazi Kopriisii ~ 26,30 km.

.

Osmangazi Kopriisi
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Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Topografik Yapisi

Degerleme konusu tasinmazlar egimli topografyaya sahip olup, amorf bir geometriye sahiptir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkisi

Gyoder tarafindan yayinlanan Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2024 1. Ceyrek raporundan edinilen
bilgiler asagida detayl olarak yer almaktadir.

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢ceyreginde direngliseyrini siirdiirmiistiir. Kiiresel 6l¢ekte
hizmet sektoriinde sinirll da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla
yeniden genisleme bdlgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’'nin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine
baslayacagina yonelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler,
tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin agiklamalari ile 6telenmektedir. Son
donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalar1 enerji
basta olmak iizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel
enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilar1 artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son
donemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biiyiime goriinlimu lizerindeki asag1 yonlii riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektoriine yonelik
belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdigii negatif faiz
politikasini1 sonlandirmistir.

Tirkiye ekonomisi 2023 dordiincii ceyrekte beklentilerin iizerinde bir biiylime kaydetmistir.
2023 y1li dordiincii ¢ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
ragmen i¢ talebin katkisiyla bliytiimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére
GSYH ceyreklik bazda %1,0 artarken, yilik bazda GSYH biytimesi %4,0 seviyesinde
gerceklesmistir. Bu sonuclarla 2023 yil genelinde biiyiime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022
yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yiikselmistir.
Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek oncii verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigin1 géstermektedir.
s giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere gore Ocak’ta%9,0 olan igsizlik orani
Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis taniml issizlik gostergelerinde de genele yayilan bir
diisiis gdzlenmistir. Imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2
seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bélgesinden ¢ikmigtir. imalat PMI Mart ayinda
50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine gectigini
gostermektedir.

Kapasite kullanim orani son ii¢ ayda sinirli da olsa yiikselirken, sektorel giiven endeksleri dalgali
bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir. ik ¢eyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta
toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig
daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi simirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk ii¢ ayda ihracat 2023’iin ayni
donemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 diisiis gerceklesmistir. Bundan dolay1 2023 ilk
ceyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret acig1 2024'lin ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara
gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8
milyar dolara inmistir.

Ucret artiglari, baz1 vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ¢eyrekte
enflasyonda sinirhl da olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlan
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %68,5'e ¢ikmistir. Ayn1 dénemde genel yurtici
tiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %44,2’den %51,5’e yiikselmistir. Ayrica emtia
fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon tzerindeki yukari yonlii
riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat
toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla
politika faizini %50,00’a yiikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00
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seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki
dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati dliizenlemeler velikidite tedbirleri almistir.
ikinci ¢eyrek basinda ise piyasa mekanizmasimn islevselligini ve makro finansal istikrari
koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmistir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurticl Hasila
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2024 Yihnin i1k Ceyreginde Lojistik Depo Birincil Kiralar1 Aylik9 USD/m2 Seviyesine Yiikselerek
Gecen Yila Kiyasla %20 Oraninda Artis Gostermistir.

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan Istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagik 11,1
milyon m2 toplam depo stokunda 7,3 milyon m2 ticari kullanim amaclilojistik arzi yer almaktadir.
Insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 480 bin m2 olarak kayit altina alinmistir ve
sozkonusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagl projelerden olugmaktadir.

2023 yilinda sinirh sayida da olsa tamamlanan lojistik depolar ile birlikte toplam arzda bir miktar
artis kaydedilmistir ancak insaati tamamlanan depolarin pazara insaat tamamlanmadan 6nce
tamamen kiralanarak giris yapmasiyla bosluk oranlar1 gecen senenin ayni donemine gore sabit
kalmigtir. 1C 2024 déneminde ise bosluk oranlar sirasiyla Istanbul Avrupa pazarinda %2,0,
Istanbul Asya pazarinda %1,1 ve Kocaeli pazarinda ise %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. Diger
yandan, 2024 yilinin ilk ¢eyreginde ana pazarlarda herhangi bir lojistik depo kiralama islemi
kaydedilmemistir.

1C 2024’te lojistik depo birincil kiralar1 USD bazinda aylik 9 USD/m2/ay seviyesine yiikselerek
gecen yila kiyasla %20 oraninda artis gdstermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayn1 ddnemine gore
%83 oraninda artis gostererek 275 TL/m2/ay seviyesine yiikselmistir. Birincil pazarlarda kira
fiyatlar1 tlizerindeki yukari yonli baskinin o6niimiizdeki dénemlerde de devam etmesi
beklenmektedir. 2023 yilinda Tiirkiye sanayi ve lojistik pazarinda yesil doniisime yo6nelik
calismalar hiz kazanmistir. Baz1 Organize Sanayi Bolgeleri 2053 Net Sifir Emisyon ve Yesil
Kalkinma hedefleri kapsaminda aksiyon planlarini duyurarak ¢alismalara baslamistir. Diger
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yandan birincil pazarlarda lojistik tesisler icin yesil bina sertifikalar1 alinmasina yonelik tesvik
ornekleri goriilmeye baslanmistir. Kiiresel sirketlerin tiretim ve lojistik merkezlerinde
yakinlasma (near shoring) ve yerinde iiretime gecis (reshoring) kararlarinin etkilerinin
oniimiizdeki yillarda goriintir hale gelmesi beklenmektedir. Bu kapsamda tiretim koridorlarina
yakin konumlu ve erisilebilirlik agisindan avantajlar sunan Tiirkiye'nin yabanci kullanicilarin
odaginda yer almasi beklenmektedir. Tiirkiye'nin ana ihracat pazarlarindan biri olan Avrupa'nin
yesil mutabakat dogrultusunda alacagl kararlar, son kilometre lojistiginde (last mile logistics)
dijital doniisiim, e-ihracata yonelik diizenlemeler ve e-ticaret aginin genisletilmesinin Tiirkiye'de
uzun vadede dnemli yapisal trendler olmasi beklenmektedir.

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sinifi (bin m’))
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Toplam Kiralama Islemleri (bin m’)
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Kaynak: Gyoder Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2024 1.Ceyrek Raporu - Say1: 36
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4.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkul Kocaeli Ili, Dilovast Ilgesi, Demirciler Mahallesi, 120 ada
6 no’lu parselde konumlanmistir.

Degerlemeye konu 120 ada 6 parsel 178.732,29 m2 arsa alanina sahiptir.

Degerleme konusu parselin sinirlari istinat duvarlari ile gevrelenmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Makine Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi ana arterlerinden 2.
Cadde tizerinde konumlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede altyapi ¢alismalarinin tamamlandigi
tespit edilmistir.

Tasinmaz mevcut imar durumuna gore “Sanayi Alan1” lejantina sahip olup, degerleme
giinii itibariyle yapilan saha tespitlerinde amacina uygun olarak kullanilmis oldugu tespit
edilmistir.

Tasinmaz egimli topografik yapiya sahiptir.

Tesis girisinde glivenlik kuliibesi, arac giris c¢ikis alam1 , acik otopark alanlar1 yer
almaktadir.

Tasinmaz iizerinde yer alan yapilarin fiziki kondisyonlarinin iyi durumda oldugu
gozlemlenmistir.

Degerlemeye konu 120 ada 6 parsel lizerinde yer alan yapilara ait yapilan tespitlere gore,
yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis yapilarin yasal kullanim alani toplam
74.476,00 m2 oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan YY2
Blok ve Atik Alani -2 olarak adlandirilan yapilara ait yapi ruhsatlar1 bulunmakta olup
ruhsatlarin gecerlilik siirelerinin bitmesi ve bu siire icerisinde yapi kullanma izin belgesi
alinmamasindan kaynakli olarak yasal olarak kabul edilmemistir. Tesis lizerinde yer alan
Misafirhane, Egitim Salonu ve Idari ofisler olarak adlandirilan yapilara ait herhangi bir
yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya onayli mimari proje yer almamakta olup bu
sebeple yasal olarak degerlendirilmemistir. Yasal izinleri alinmadan insa edilen yapilarla
birlikte degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda 78.184,00 m2 alandan
meydana gelmektedir.

Degerlemeye konu 120 ada 6 parsel lizerinde yapi alanlar1 disinda arag¢ yol alani, yaya
yolualanlari, kiimes hayvanlariigin telle ¢evrilmis alan, agik ve kapali otopark, peyzaj alani
yer almaktadir.

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri

Sosyal Tesis Binasi;
insaat Tarz1 : | Komporzit
Ingaat Nizami : | Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi | : | Sosyal Tesis Binasi - 5 Kat
Degerleme ' Yap1 Kullanma izin Belgesine Gore:
Konusu Sosyal Tesis Binasi - 6.854,00 m2
Toplam Alan i
Yas1 1| 8
Elektrik : | Var
Su : | Var
Kanalizasyon : | Var
Isitma Sistemi : | Var
Jenerator . | Var
Asansor : | Var
Yangin Merdiveni | : | Var
Yangin Alarmi : | Var
Park Yeri : | Var
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Dévmehane, Kaliphane, Teknik Odalar, Lojistik Binalari, Yikama Yaglama, Talash imalat,
Giivenlik Binasi, Misafirhane;

Insaat Tarzi Celik, Betonarme, Kompozit
insaat Nizam Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi D2 Blok - Zemin + Asma Kat

D1 Blok - Zemin Kat

Kaliphane - Zemin + Asma Kat - {lave Ofis Katlar1
Y1 Blok - 2 Kat

L1 Blok - Zemin + Asma Kat

Tesisat Galerisi - Gomiilii

L2 Blok - Zemin Kat

L3 Blok - Zemin Kat - [lave Ofis Katlar1
B Blok - 3 Kat

Su Deposu (SD1) - Gomiili

Otopark (OP1) - Gomiili

Su Deposu (SD2) - Gomiili

Y3 Blok - Zemin Kat

YY1 Blok - Zemin Kat

T1Blok - 2 Kat

T2 Blok - Zemin Kat

Y5-1 Blok - Zemin Kat

Atik Alani -1 - Zemin Kat

Y5-2 Blok - 2 Kat

Y4 Blok - 2 Kat

Giivenlik Binas1 - Zemin Kat

Giris Taki - Yiizey Alani

D3 Blok - 2 Kat

D3-1 Blok - Zemin Kat + Asma Kat

Y2 Blok — Zemin + 2 Normal Kat + Cat1 Kat1

Degerleme Konusu
Toplam Alan

YapiKullanma izin Belgesine Gore: 67.622,00 m2

Yas1

D2 Blok - 10
D1Blok - 10
Kaliphane - 10

Y1 Blok - 10
L1Blok-9

Tesisat Galerisi- 9
L2 Blok-9

L3 Blok-6

B Blok -8

Su Deposu (SD1) -9
Otopark (OP1) -9
Su Deposu (SD2) -9
Y3 Blok - 10

YY1 Blok -9
T1Blok-9

T2 Blok-7
Y5-1Blok-9

Atik Alan1-1-8
Y5-2 Blok -9

Y4 Blok -9
Giivenlik Binas1- 8
Giris Taki - 8

D3 Blok - 2
D3-1Blok - 2

Y2 Blok - 2

Elektrik

Var

Su

Var

Kanalizasyon

Var

Isitma Sistemi

Yok

Jenerator

Var

Asansor

Yok

Yangin Merdiveni

Var

Yangin Alarmi

Var

Park Yeri

Var
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4.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziksel ve i¢c Mekan Insaat Ozellikleri

Kullanim Amaci Alan Zemin Duvar Tavan Aydinlatma
Uretim, Uretim ve Lojistik Béliimleri: Uretim ve Lojistik Uretim ve Lojistik Spor
Lojistik, Ofisler, Epoksi Kaplama Bolumleri: Boyasiz Bolumleri: Celik | Aydinlatma,
ST VIS TEh | 74.476,00 P P e Makas Sistemi Klasik
Sosyal Tesis Avdinlatma

Binasi Ofisler: Laminant Parke Kaplama | Ofisler: Al¢1 iizeri boya | Ofisler : Asma Tavan }lgloresan ’

4.6 Varsa Mevcut Yapu ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
RuhsatAlinms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu 120 ada 6 no’lu parsel lizerinde konumlanmis olan tesisin yasal ve mevcut
durumlarina iliskin bilgiler asagida detayli olarak belirtilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin mevcut durumda yer alan yapilar veya insaat halindeki
yapilar i¢in ruhsata aykir1 bir durum bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde yer alan YY2 Blok i¢in alinan 29.12.2014 tarihli yeni
yapiruhsati, 10.02.2020 tarihli yeniden amaglh yapi ruhsati ve 22.01.2021 tarihli katilavesi amacgh
yapt ruhsatlar1 bulunmakta olup, ilgili ruhsatlarin gecerlilik siiresinin doldugu ve bu stire
icerisinde s6z konusu yapiya ait yap1 kullanma izin belgesi alinmadig tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan Atik Alani - 2 icin alinan 29.12.2014 tarihli yeni
yapi ruhsat1 bulunmakta olup, ilgili ruhsatin gecerlilik siiresinin doldugu ve bu siire icerisinde s6z
konusu yapiya ait yapi kullanma izin belgesi alinmadig tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in alinmis 26.07.2016 tarih, 32-32 belge no’lu Giivenlik Binasi -
2 icin alinmis yap1 ruhsati bulunmakta olup yerinde insa edilmemis ve ruhsat gecerlilik siiresi
dolmustur.

Konu ile alakali yukarida bahsedilen ruhsatlarin siiresinin gegerliliginin doldugu tespit edilmis ve
ruhsatlarin yeniden alinmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan Misafirhane, Egitim Salonu ve Idari ofislerin yer
aldig1 tek kath yapilar icin herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya mimari proje
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullamldig, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadig: ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul 120 ada 6 parsel 178.732,29 m? arsa alani iizerinde Parsan

Makina Parcalari Sanayii Anonim Sirketi tarafindan isletilen dévme, isleme, makine parcalari
fonksiyonlarina sahip oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULLERIN ANALIZi VE DEGERLEMESI

5.1 Gayrimenkullerin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul Kocaeli ili, Dilovasi Ilgesi, Demirciler Mahallesi, 120 ada 6
parselde konumlanmistir. 120 ada 6 parsel 178.732,29 m2 arsa alanina sahiptir.

Tasinmaz mevcut imar durumuna gore “Sanayi Alan1” lejantina sahip olup, degerleme giinii
itibariyle yapilan saha tespitlerinde amacina uygun olarak kullanilmis oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin harita iizerinde yer alan konumunu gosteren harita gorseli
asagida gosterilmistir.
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Degerlemeye konu 120 ada 6 parsel iizerinde yer alan yapilara ait yapilan tespitlere gore, yapi
ruhsat1 ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis yapilarin yasal kullanim alani toplam1 74.476,00
m2 oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan YY2 Blok ve Atik Alani -
2 olarak adlandirilan yapilara ait yapi ruhsatlar1 bulunmakta olup ruhsatlarin gecerlilik
siirelerinin bitmesi ve bu siire icerisinde yap1 kullanma izin belgesi alinmamasindan kaynakh
olarak yasal olarak kabul edilmemistir. Tesis lizerinde yer alan Misafirhane, Egitim Salonu ve Idari
ofisler olarak adlandirilan yapilara ait herhangi bir yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi veya
onayli mimari proje yer almamakta olup bu sebeple yasal olarak degerlendirilmemistir. Yasal
izinleri alinmadan insa edilen yapilarla birlikte degerleme konusu gayrimenkul mevcutdurumda
78.184,00 m2 alandan meydana gelmektedir.

Tasinmaz iizerinde yer alan yapilarin fiziki kondisyonlarinin iyi durumda oldugu gézlemlenmistir.
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5.2 Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER
v" Gayrimenkuliin tek miilkiyet yapisina olmasi, | - Degerleme konusu gayrimenkuliin kisitli alici
v" Degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis kitlesine hitap ediyor olmasi,
oldugu parselin net parsel alanina sahip | - Konu taginmaza ulasimin toplu tasima araglari
olmasi, ile kisitli olmasi,
v' Taginmazin sanayi imarli olmas, - Tesis Uzerinde yer alan yapilardan ruhsat
v Konu tasinmazin organize sanayi bolgesi streleri dolmus ve bu silire icinde yapi
sinirlart igerisinde yer aliyor olmasi, kullanma izin belgesi temin edilmeyen
v" Konu tasinmaza ulasimin 6zel araglar ile yapilarin yer aliyor olmasi.

rahatlikla saglanabiliyor olmasi,

v Tesiste yer alan yapilarin  biiyik
¢ogunlugunun yapi kullanma izin belgesinin
bulunuyor olmasi,

v' Tesisin yipranmasimin disik ve fiziki
durumunun iyi olmasi,

v" Tesisin bulundugu konumdan dolay1 ana
ulasim akslarina yakin konumda olmasi,

v"  Gayrimenkullerin  yapilasma  haklarinin
tamamini kullanmiyor olmasi,

v' Degerleme konusu tasinmazin
yuzol¢liimiiniin nitelikli sanayi tesisi ingasi
icin uygun olmasi.

FIRSATLAR TEHDITLER

+ Degerleme konusu gayrimenkuliin Ulusal ve [ ? Diinyada yagsanan finansal krizin, Tirkiye
Uluslararas1 tasimacilik yapilan Osmangazi tzerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
kopriisii ve limanlara yakin konumlu olmasi. sektoriine olumsuz yansimasi.

+ Gelisimini tamamlamis olanaklan yiiksek ve [ ? Tiirkiye ekonomisindeki ve siyasetteki
reklam kabiliyeti yiliksek bir organize sanayi belirsizlik ve son doénemde USD/TL
bélgesi icinde yer almasi, paritesinde yasanan dalgalanmalarin

+ Konu gayrimenkuliin Kullamlmamis emsal gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yodnde
ingaat hakkinin bulunuyor olmasi. etkilemesi,

?  Alia kitlesinin kisith oldugundan satis ve el
degistirme siirecinin uzun strebilecek olmasi,

5.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yontemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi
ve Gelir Yaklagimi yontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin deger takdirinde bulunurken satisa konu arsalar, satisa ve
kiraya konu olan fabrika emsallerine iliskin verilere ulasilmistir. Kira degerinin ve arsalarinin
deger takdiri icin Pazar Yaklasimi, konu gayrimenkul tlizerinde yer alan yapilarin degeri icinde
yapilarin fiziki durumlari, yapi siniflar1 vb. 6zellikleri dikkate alinarak Maliyet Yaklasimi
kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger hesabi icin, ikinci bir yontem olarak Gelir Yaklasimi da
kullanilmustir.

5.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS, 2017)

Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa konu
arsa, satisa ve kiraya konu olan gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.
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Satilik Arsa Bilgileri

SATILIK ARSA EMSALLERI
ALANSAL | TALEP EDILEN SATIS | KAYNAK
YAPILASMA KOSULLARL | gy iy gR DEGERI BILGILERI
AGIKLAMA frar e Birim | EMLAKCI
Durumu Emsal | Hmaks Alam TL Deger ISMI VE
(m?) (TL/m?)| TELEFONU
Kocaeli ili Dilovastilgesi, Kobi OSB'de, .
. Nedim
15.000 m2 arsa alanina sahip olup E: AKBACAK
Arsa#1| 1,00 yapillasma kosullarina sahip| Sanayi 1,00 | Serbest| 15.000 | 255.000.000( 17.000 0(533)
_oldugu beyan edilen satilik sanayi 2115890
imarl arsa.
Kocaeli ili Dilovasi ilgesi Demirciler Nedi
mahallesi Dilovas1 OSB'de, 40.000 m2 AKI‘SEAICn/l%K
Arsa#2| arsa alanina sahip olan, E: 1,00 Sanayi 1,00 | Serbest| 40.000 740.000.000| 18.500 0(533)
Z:;J;lasma kosullarina sahip satihk 2115890
Kocaeli ili Dilovasi ilgesi Demirciler K
mahallesi 102 ada 6 parselde Makine Du’i;ir;lo
Arsa#3| Ihtisas OSB' de konumlu, 9.998 m2 Sanayi 1,00 | Serbest 9.998 200.000.000| 20.004 (532) 320
parsel alanina sahip, Sanayi imarh 3427
satilik arsa.
Kocaeli ili, Dilovasiilgesi, Cerkesli'de -
Karma OSB igerisinde, sanayi imarh AliKose 0
Arsa#4 i ; . ’| Sanayi 1,00 | Serbest| 20.000 | 408.000.000| 20.400 | (533)166
20000 m2 arsa alanina sahip oldugu
. 2185
beyan edilen satilik arsa.
Kocaeli ili Dilovas ilgesi Demirciler Rasim
mahallesi, Makine ihtisas OSB' de . Kaya 0
Arsa #5 konumlu, 35.000 m2 parsel alanma Sanayi 1,00 | Serbest| 35.000 | 610.000.000| 17.429 (533) 296
sahip, Sanayi imarli satilik arsa. 5737
Kocaeliili Dilovasiilgesi, Kobi OSB'de, .
; Nedim
5.000 m2 arsa alanina sahip olup E: AKBACAK
Arsa#6| 1,00 yapillasma kosullarina sahip| Sanayi 1,00 | Serbest| 5.000 85.000.000 | 17.000 0(533)
f)ldugu beyan edilen satilik sanayi 2115890
imarh arsa.
Kocaeli ili Dilovastilgesi, Kobi OSB'de, L
. event
10.000 m2 arsa alanina sahip olup E: Yildirim 0
Arsa#7| 1,00 yapillasma kosullarina sahip Sanayi 1,00 | Serbest| 10.000 | 170.000.000| 17.000 5321591
oldugu beyan edilen satilik sanayi (532)
. 1994
imarh arsa.
Kocaeli ili, Dilovastilgesi, Cerkesli'de, Nedim
Karma OSB icerisinde, sanayi imarli, . AKBACAK
Arsa#8 20.000 m2 arsa alanina sahip oldugu Sanayi 1,00 | Serbest| 20.000 | 350.000.000( 17.500 0(533)
beyan edilen satilik arsa. 2115890
Kocaeli ili, Dilovasiilgesi, Cerkesli'de Ferdi
0SB igerisinde, sanayi imarli, 11.500 . Demir 0
Arsa#9 m2 arsa alanina sahip oldugu beyan Sanayi 1,00 | Serbest| 11.500 219.000.000| 19.043 (534) 700
edilen satilik arsa. 8051
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Satilik Arsa Haritasi

Wi R e
elKopbsu Gayrimenku

*Satisa konu arsalarin konumlari harita tizerinde yaklasik olarak gésterilmistir.

Satilik Fabrika Bilgileri

SATILIK FABRIKA BILGILERi

. . ALANSAL TALEP EDILEN SATIS KAYNAK
OZELLIKLER BILGILER DEGERI BILGILERI
ACIKLAMA Kat kar | Arsa Ti"pla‘:‘ Birim EMLAKGI
Viikseklik | Yas | % | Alam :]5“ TL Deger isMi VE
(m.) cdl m?) ; l:;‘)‘ (TL/m?) | TELEFONU
Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Demirciler Ferhat Ergiin
Fabrika #1 | mahallesinde GEBKIM OSB'nin igerisinde 8,50 12 1 9.999 | 7.198 | 350.000.000 | 48.625 | 0(532) 353
bulunan, toplam 7.198 m2 kapah alani 00 44
bulunan satihk fabrika.
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Kobi OSB'de AKII\;T(;.TKO
Fabrika #2 | konumlu, toplamda 3750 m2 kapah alani 9,50 5 1 5.000 3.750 175.000.000 | 46.667
M ) - (533) 21158
bulundugu beyan edilen satilik fabrika. 90
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Dilovas1 OSB'nin A](ll\;ij(llrl( 0
Fabrika #3 | icerisinde bulunan, toplam 7.400 m2 kapal1 12,00 2 2 5.000 7.400 237.000.000 | 32.027
. (533) 21158
alan1 bulunan satihik fabrika. 90
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Dilovasi OSB'nin Murat Dere
Fabrika #4 | icerisinde bulunan, toplam 11.000 m2 12,00 10 1 16.000 11.000 | 682.000.000 | 62.000 0 (545) 614
kapali alan1 bulunan satilik fabrika. 0837
Kocaeli ili, Dilovas: ilgesi, OSB igerisinde ;:?22;
Fabrika #5 | bulunan, toplam 1.250 m2 Kkapali alani 10,00 3 2 1.000 1.250 65.000.000 52.000
. 0(535) 877
bulunan satilik fabrika.
3661
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Gebkim OSB'nin GISrmﬁm 0
Fabrika #6 | icerisinde bulunan, toplam 35.000 m2 6,00 10 3 25.000 | 35.000 | 975.000.000 | 27.857 ormus
: (532) 387 61
kapali alan1 bulunan satilik fabrika. 29
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Dilovas1 OSB'nin AKII\;T(;.TK 0
Fabrika #7 | icerisinde bulunan, toplam 3.600 m2 kapal1 9,00 9 2 3.055 3.600 119.000.000 [ 33.056

(533) 21158

alan1 bulunan satilik fabrika. 90
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Satilik Fabrika Haritasi

*Satisa konu fabrikalarin konumlari harita tizerinde yaklasik olarak gosterilmistir.
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Kiralik Fabrika Bilgileri

KIRALIK FABRIKA BILGILERI
.. . ALANSAL TALEP EDILEN KIRA KAYNAK
OZELLIKLER BILGILER DEGERI BILGILERI
ACIKLAMA Kat Kar | Arsa Ti"p"“:‘ Birim EMLAKCI
Vikseklik | Yas [ 2 | Alam :lsaa TL Deger isMi VE
(m) € (m?) (n‘l’;‘)‘ (TL/m?/Ay) | TELEFONU
Kocaeli ili, Dilovasl ilgesi, Organize Sanayi Yll(()ifi'(?:l 0
Fabrika #1 | Bolgesi'nde, toplamda 30000 m2 kapali 14,00 1 1 5.500 5.300 900.000 169,81 (533) 240
alan1 bulunan kiralk fabrika.
87 24
Kocaeli ili, Dilovas1 ilgesi, Demirciler Levent
. mahallesinde, Makine [htisas OSB'de, Yildirim
Fabrika #2 toplamda 21.000 m2 kapah alana sahip 10,00 0 2 4.000 6.000 1.225.000 204,17 0(532) 591
oldugu beyan edilen kiralik fabrika. 19 94
Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Organize Sanayi Ugur Kalem
Fabrika #3 | Bolgesi'nde, toplamda 20000 m2 kapali 12,00 0 1 34.000 | 24.000 | 7.000.000 291,67 0(552) 230
alan1 bulunan kiralik fabrika. 8458
Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Demirciler Nedim
. mahallesinde, Makine Ihtisas OSB'de, AKBACAK 0
Fabrika #4 toplamda 18.000 m2 kapali alana sahip 12,00 1 3 14.000 | 20.000 | 4.620.000 231,00 (533) 211
oldugu beyan edilen kiralik fabrika. 5890
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Demirciler Mevliide
. hallesinde Imes OSB'nin igerisinde Tanrikulu
Fabrika #5 | ™2 9,00 1 | 17.000 | 15.000 | 4.000.00 266,67
abrika #5 bulunan, toplam 15.000 m2 kapali alani 0 0 000 500 000.000 66,6 0 (541) 741
bulunan kiralik fabrika. 29 47
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Demirciler Cagr1
. mahallesinde  imes OSB'nin icerisinde Horasan
Fabrika #6 bulunan, toplam 15.000 m2 kapali alani 10,00 0 1 17.000 15.000 | 3.300.000 220,00 0 (538) 684
bulunan kiralk fabrika. 3825
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Organize Sanayi AY;sar.
Fabrika #7 | Bolgesi'nde, toplamda 15000 m2 kapal 8,00 0 3 4610 | 10.850 | 2.250.000 207,37 ydemir
. : 0(532) 460
alan1 bulunan kiralik fabrika.
91 49
R, . . . . Fikri
Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Organize Sanayi Yurtseven 0
Fabrika #8 | Bolgesi'nde, toplamda 12000 m2 kapali 7,00 5 1 8.000 8.500 | 1.620.000 190,59
- : (542) 480
alan1 bulunan kiralik fabrika.
1139
Kocaeli ili, Dilovasl ilgesi, Organize Sanayi Y()hzjkan
Fabrika #9 | Bolgesi'nde, toplamda 10000 m2 kapali 11,00 4 1 8.000 | 8.200 | 1.600.000 195,12 ranm
- ) 0 (533) 240
alan1 bulunan kiralik fabrika.
87 24
Kocaeli ili, Dilovas1 ilgesi, Demirciler I:;:r}::
Fabrika #10 | Mahallesinde Imes OSB'nin igerisinde| ¢ 1 3 4150 | 6100 |1.300.000]| 21311 Celik
bulunan, toplam 6.500 m2 kapah alani
; : 0 (532) 760
bulunan kirahk fabrika. 69 75

Kiralik Fabrika Haritasi

A NED sal £10
L Emsal 29 % AN
*Kiraya konu fabrikalarin konumlari harita iizerinde yaklasik olarak gosterilmistir.
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> Pazar Yaklasimina Gore Gayrimenkullerin Degeri icin Degerleme Uzmaninmn
Profesyonel Goriisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tanimve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayli piyasa arastirmasinda, bolgedeki farkl biiytikliik, konum ve imar haklarina sahip
arsalara ait satis degerleriyle ilgili bilgilere ulagilmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkul Kocaeli ili, Dilovasi Ilgesi, Demirciler Mahallesi, 120 ada 6 no’lu
parselde konumlanmistir. Tasinmaz “Sanayi Alan1” lejantinda ve E: 1,00 yapilasma kosullarina
sahiptir. Degerleme konusu gayrimenkuliin arsa degeri i¢in bolgede satisa konu arsa fiyatlan
incelenmis ve rapor icerisinde detayl olarak gosterilmistir.

Bolgede satisa konu arsa vasifli gayrimenkullerin birim fiyat araliklar1 incelendiginde merkeze
yakinlik, biiytikliik, yapilasma sartlari, alt yapisinin bulunmasi, yolave 6nemli ulasim kanallarina
yakin cepheli olma kriterlerine gore degiskenlik gostermektedir. Degerleme konusu
gayrimenkullere yakin konumlu oldugu beyan edilen arsalar i¢in yapilan arastirmalar sonucunda
talep edilen birim fiyatlarin 17.000.-TL/m2-20.400.-TL/m?2arasinda degistigi tespit edilmistir.

Bolgede yapilan detayli arastirmalar sonucunda satisa konu arsalarin satis fiyatlari tizerinden
yaklasik %10 - 15 oraninda ciddi pazarlik paylarinin oldugu tespit edilmistir. Ayrica bolgede
kiiclik yiiz 6lctimlere sahip arsalarin daha hizli satildigy, biiyiik yiizél¢ciime sahip arsalarin ise daha
uzun slirede satis1 gergeklesebildigi bilgisine ulagilmistir.

Degerleme konusu 120 ada 6 parsel icin deger takdiri yapilirken bolgede satisa konu arsalar ile
emsal kiyaslama tablosu hazirlanmis ve birim arsa degeri buna gore takdir edilmistir. Bolgede
satisa konu arsalar iizerinde hazirlanan emsal ayarlama tablosu asagida detayl olarak
gosterilmistir.
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Emsal Kiyaslama Tablosu

Konu Gayrimenkul Arsa #3 Arsa #4 Arsa #5
Konum Dilovasi Dilovasi Dilovasi Dilovasi
imar Durumu Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
Yapilasma izni 1,00 1,00 1,00 1,00
Alani (m?) 178.732,29 9.998,00 20.000,00 35.000,00
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 200.000.000 | 408.000.000 | 610.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 20.004 20.400 17.429
Satis iskontosu (%) 10% 10% 10%
Satilabilir Birim Satis Fiyati1 (TL/m?) 18.004 18.360 15.686
Kiyaslama Orani 80% 100% 95% 90%
Ayarlama Orani 100% 95% 90%
Biiyiiklik 80% 100% 95% 90%
Ortalama 80% 100% 95% 90%
](Sl?ltl/l;n Gza;yrimenkuliin Emsaline Gore Birim Degeri _ 14.403 15.461 13.943
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 14.602
Yuvarlatilmis Ortalama Birim Deger (TL/m?) 14.600

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu parsel icin
takdir edilen arsa degeri tablosu asagidaki gibidir:

Birim Satis
Degeri
(TL/m2)

Yiuzolgiimii

Toplam Pazar

(m2) Degeri (TL)

ilce Mahalle | Ada Parsel ‘

Kocaeli Dilovas1 Demirciler 178.732,29 2.609.491.434
TOPLAM 178.732,29 2.609.491.434
TOPLAM YAKLASIK DEGER 2.609.491.000

Degerleme konusu gayrimenkullerin arsa degeri Pazar yaklasimina gore hesaplanmis olup, birim
arsa degeri 14.600.-TL/m?2 olarak hesaplanmis olup, 120 ada 6 parselin toplam yaklasik arsa
degeri ise 2.609.491.000.-TL olarak hesaplanmustir.

v/ MaliyetYaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
dustilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul 120 ada 6 parselde konumlanmis olup, imalat ve depolama
amach kullanima yoénelik yapilar bulunmaktadir. Degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar
Yaklasimi’'na gore arsa degeri ve Maliyet Yaklasimi'na gore bina degerleri hesaplanmis olup,
asagida detayli olarak gosterilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 120 ada 6 parsel tizerinde yer alan bina

ve yapilar i¢in ayri ayri deger takdiri yapilmis olup, Maliyet Yaklasimi'na gore hesaplanmis olan
yasal ve mevcut yapi degerleri asagidaki tablolarda gosterilmistir.
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MaliyetYontemine Gore TespitEdilen Yasal Durum Degeri

YAPI RUHSATI VE YAPI KULLANMA iZiN BELGESI'NE GORE MALIYET HESABI

Moy sl .. . . Yiprandiriims
No Alanlar Kapah Birim Deger | Toplam Deger | Yipranma Oram Toplam Deger
Kullanim (TL/m2) (TL) (%) (TL)
Alani (m2)
1 | D1 Blok Dévme Binasi 6.660,00 23.000,00 | 153.180.000,00 12,00% 134.798.400,00
2 | D2 Blok Dévme Binasi 4.193,00 23.000,00 | 96.439.000,00 12,00% 84.866.320,00
3 | Kaliphane 5.270,00 23.000,00 | 121.210.000,00 12,00% 106.664.800,00
4 | Y1 Teknik Oda 4.018,00 9.200,00 36.965.600,00 12,00% 32.529.728,00
5 | L1 Blok Lojistik Binas1 2.892,00 3.800,00 10.989.600,00 11,00% 9.780.744,00
6 | TG Tesisat Galerisi 1.489,00 2.600,00 3.871.400,00 11,00% 3.445.546,00
7 | L2 Blok Lojistik Binas1 963,00 3.800,00 3.659.400,00 11,00% 3.256.866,00
8 | L3 Blok Lojistik Binas1 3.275,00 3.800,00 12.445.000,00 8,00% 11.449.400,00
9 | B Blok Bakim Binasi 3.557,00 23.000,00 | 81.811.000,00 10,00% 73.629.900,00
10 | SD1 Blok Su Deposu 2.211,00 3.800,00 8.401.800,00 11,00% 7.477.602,00
11 | OP1 Blok Kapali Otopark 2.291,00 12.250,00 | 28.064.750,00 11,00% 24.977.627,50
12 | SD2 Blok Su Deposu 1.051,00 3.800,00 3.993.800,00 11,00% 3.554.482,00
13 | Y3 Blok (Elektrik Dagitim Binasi) 552,00 9.200,00 5.078.400,00 11,00% 4.519.776,00
14 | YY1 Blok (Yikama Yaglama-1) 1.684,00 23.000,00 | 38.732.000,00 11,00% 34.471.480,00
16 | T1Blok (Talash Imalat-1) 6.769,00 23.000,00 | 155.687.000,00 11,00% 138.561.430,00
17 | T2 Blok (Talagh Imalat-2) 6.673,00 23.000,00 | 153.479.000,00 10,00% 138.131.100,00
18 | Y5-1 Blok (Teknik Bina) 1.846,00 9.200,00 16.983.200,00 10,00% 15.284.880,00
19 | Atik Alani -1 408,00 9.200,00 3.753.600,00 10,00% 3.378.240,00
20 [ Y5-2 Blok (Teknik Bina) 2.340,00 9.200,00 21.528.000,00 11,00% 19.159.920,00
22 | Y4 Blok (Teknik Bina) 660,00 9.200,00 6.072.000,00 11,00% 5.404.080,00
23 | Sosyal Tesis Binas1 6.854,00 24.700,00 | 169.293.800,00 10,00% 152.364.420,00
24 | Givenlik Binasi -1 110,00 9.200,00 1.012.000,00 10,00% 910.800,00
25 | Giris Taki 170,00 2.600,00 442.000,00 10,00% 397.800,00
26 | Y2 Blok Teknik Bina 2.464,00 27.000,00 | 66.528.000,00 2,00% 65.197.440,00
27 | D3 Blok 2.888,00 27.000,00 | 77.976.000,00 2,00% 76.416.480,00
28 | D3-1 Blok 3.188,00 24.500,00 | 78.106.000,00 2,00% 76.543.880,00
TOPLAM 74.476,00 18.203 1.355.702.350 1.227.173.142

Degerleme konusu tesisin Maliyet Yaklasimi'na gore deger takdiri hesaplamalar yapilirken kapal
kullanim alanlar1 i¢in maliyet hesaplamasi yapilmis olup, kapali kullanim alan1 olmayan, parsel
etrafindaki saha betonu alani, peyzaj alam vb. alanlar harici miteferrik isler olarak
degerlendirilmis ve hesaplamalara dahil edilmistir.

EVA, Rapor No: 2024R0144-2 Rapor Tarihi: 17.01.2025

49



MaliyetYontemine Gore TespitEdilen MevcutDurum Degeri

MEVCUT DURUMA GORE TESPIT EDIiLEN ALANLAR

B ke s .. . ~ Yiprandiriimis
No Alanlar Kapah Birim Deger | Toplam Deger | Yipranma Oram Toplam Deger
Kullanim Alan1| (TL/m2) (TL) (%)
(TL)
(m2)
1 | D1 Blok Dovme Binast 6.660,00 23.000,00 | 153.180.000,00 12,00% 134.798.400,00
2 | D2 Blok Dovme Binast 4.193,00 23.000,00 | 96.439.000,00 12,00% 84.866.320,00
3 | Kaliphane 5.270,00 23.000,00 | 121.210.000,00 12,00% 106.664.800,00
4 | Y1 Teknik Oda 4.018,00 920000 | 36.965.600,00 12,00% 32.529.728,00
5 | L1 Blok Lojistik Binas! 2.892,00 3.800,00 | 10.989.600,00 11,00% 9.780.744,00
6 | TG Tesisat Galerisi 1.489,00 260000 | 3.871.400,00 11,00% 3.445 546,00
7 | L2 Blok Lojistik Binast 963,00 3.800,00 | 3.659.400,00 11,00% 3.256.866,00
8 | L3 Blok Lojistik Binas 3.275,00 3.800,00 | 12.445.000,00 8,00% 11.449.400,00
9 | B Blok Bakim Binas! 3.557,00 23.000,00 | 81.811.000,00 10,00% 73.629.900,00
10 | SD1 Blok Su Deposu 2.211,00 3.800,00 | 8401.800,00 11,00% 7.477.602,00
11 | OP1 Blok Kapali Otopark 2.291,00 12.250,00 | 28.064.750,00 11,00% 24.977.627,50
12 | SD2 Blok Su Deposu 1.051,00 3.800,00 | 3.993.800,00 11,00% 3.554.482,00
13 E?nils?]k (Elektrik Dagitim 552,00 9.200,00 | 5.078.400,00 11,00% 4519.776,00
14 | YY1 Blok (Yikama Yaglama- 1) 1.684,00 23.000,00 | 38.732.000,00 11,00% 34.471.480,00
15 | YY2 Blok (Yikama Yaglama-2) 2.030,00 23.000,00 | 46.690.000,00 10,00% 42.021.000,00
16 | T1Blok (Talagh Imalat-1) 6.769,00 23.000,00 | 155.687.000,00 11,00% 138.561.430,00
17 | T2 Blok (Talash Imalat-2) 6.673,00 23.000,00 | 153.479.000,00 10,00% 138.131.100,00
18 | Y5-1 Blok (Teknik Bina) 1.846,00 9200,00 | 16.983.200,00 10,00% 15.284.880,00
19 | Atk Alani -1 408,00 9200,00 | 3.753.600,00 10,00% 3.378.240,00
20 | Y5-2 Blok (Teknik Bina) 2.340,00 9.200,00 | 21.528.000,00 11,00% 19.159.920,00
21 | Atk Alani-2 928,00 9.900,00 | 9.187.200,00 9,00% 8.360.352,00
22 | Y4 Blok (Teknik Bina) 660,00 9.200,00 | 6.072.000,00 11,00% 5.404.080,00
23 | Sosyal Tesis Binast 6.854,00 24.700,00_| 169.293.800,00 10,00% 152.364.420,00
24 | Givenlik Binas1 -1 110,00 9200,00 | 1.012.000,00 10,00% 910.800,00
25 | Giris Taki 170,00 2.600,00 442.000,00 10,00% 397.800,00
26 | Misafirhane-Egitim Salonu- 750,00 2.800,00 | 2.100.000,00 12,00% 1.848.000,00
Idari Ofisler
27 | Y2 Blok Teknik Bina 2.464,00 27.00000 | 66.528.000,00 2,00% 65.197.440,00
28 | D3 Blok 2.888,00 27.000,00 | 77.976.000,00 2,00% 76.416.480,00
29 | D3-1Blok 3.188,00 24500,00 | 78.106.000,00 2,00% 76.543.880,00
TOPLAM 78.184,00 1.413.679.550 1.279.402.494

Yukaridaki tabloda 120 ada 6 parsel iizerinde konumlu yapilarin degerleme giinii itibariyle
mahalinde tespit edilen Olgiimlere gore diizenlenmis, mevcut durum yapi alanlari lizerinden
takdir edilen maliyet degeri yer almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in Pazar Yaklagimi + Maliyet Yaklasimi'na gore deger takdiri
yapilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlar icin arsa degerleri, bina degerleri ve harici miiteferrik
degerleri hesaplanmis olup, parsel bazinda hesaplanmis olan Yasal ve Mevcut deger tablolari
asagida gosterilmistir.
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Pazar ve Maliyet Yaklagimina Gore Yasal Durum Toplam Pazar Degeri

PAZAR YAKLASIMI + MALIYET YAKLASIMINA GORE TOPLAM PAZAR DEGERi TABLOSU
Toplam Yap1 sl
ADA, PARSEL Arsa Degeri (TL) Deseri Miiteferrik GENEL TOPLAM (TL)
egeri (TL) -
Degeri (TL)
120 Ada 6 Parsel 2.609.491.434 1.227.173.142 99.000.000 3.935.664.576
TOPLAM DEGER 2.609.491.434 | 1.227.173.142 99.000.000 3.935.664.576
TOPLAM YAKLASIK DEGER 2.609.491.000 | 1.227.173.000 99.000.000 3.935.665.000

Degerleme konusu gayrimenkul i¢cin Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklagimi'na gore Yasal Durum
toplam Pazardegeri 3.935.665.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Pazar ve Maliyet Yaklasimina G6re Mevcut Durum Toplam Pazar Degeri

PAZAR YAKLASIMI + MALIYET YAKLASIMINA GORE TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI TABLOSU

Toplam Yap1 Hairici
ADA, PARSEL Arsa Degeri (TL) opam 1ap Miiteferrik GENEL TOPLAM (TL)
Degeri (TL) o
Degeri (TL)
120 Ada 6 Parsel 2.609.491.434 1.279.402.494 99,000.000 3.987.893.928
TOPLAM DEGER 2.609.491.434 | 1.279.402.494 | _ 99.000.000 3.987.893.928
TOPLAM YAKLASIK DEGER 2.609.491.000 | 1.279.402.000 | _ 99.000.000 3.987.893.000

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢cin Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi’'na gére Mevcut
Durum toplam Pazar degeri 3.987.893.000.-TL olarak takdir edilmistir.

5.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. (UDS, 2017)

5.3.2.1. Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi

Uzun 6émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir. Bazi durumlarda,
ozellikle varlik degerleme tarihinde istikrarli bir biliyiime ve kar diizeyinde isletiliyor oldugunda,
kesin tahmin siiresinin dikkate alinmasi gerekli olmayabilir ve devam eden deger tek deger esasi
(bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir) olarak ortaya c¢ikabilir. (UDS,2017)

Gelir kapitalizasyonu denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir lireten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Bu
analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran1” formiiliinden
yararlanilir.
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> Gayrimenkullerin Kira Degeri i¢cin Degerleme Uzmaninin Profesyonel Goriisii
(Degerlemede Esas Alinan Benzer Kira Orneklerinin Tanim ve Bunlarin Se¢ilmesinin
Nedenleri)

Degerleme konusu gayrimenkul icin bolgede yer alan satisa ve kiraya konu fabrika binalari
arastirllmis olup, tasinmazlar ig¢in ikinci yontem olarak bilgi amach gelir kapitalizasyonu
yaklasimina gore deger takdiri yapilmistir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan detayli arastirmalar neticesinde satisa konu fabrika
binalari i¢in talep edilen birim satis fiyatlar1 27.587- 62.000.-TL/m2aralifinda oldugu bilgisine
ulagilmstir.

Kiraya konu fabrika binalar1 i¢in talep edilen birim kira degerleri ise 169,81 -291,67.-TL/m?2/ay
araliginda oldugu bilgisine ulagilmistir.

Satisa ve kiraya konu gayrimenkuller icin talep edilen birim fiyatlar arasindaki farkliligin sebebi
arastirlldiginda tasinmazlarin arsa alani, toplam kapali alani, bina yasi, kat yiliksekligi ve
konumuna gore degiskenlik gostermis oldugu bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin Makine Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi icerisinde
konumlanmis olmasi, Osmangazi Kopriisii ve 6nemli ulasim akslarina yakin konumlanmis olmasi,
yapilarin verimli kullanim alanina sahip olmasi, kapali alaninin emsal sanayi parsellerinde yer
alan fabrikalara gore yiiksek olmasi, yardimci linite, sundurma ve agik otopak alanlar1 da dikkate
alindiginda aylik birim kira degerinin 170,00 - 200,00.-TL/m2/ay araliginda olabilecegi
ongorilmektedir.

Bolgede emlak komisyonculariile yapilan goriismeler, yapilan detayh arastirmalar ve gevrede yer
alan kiraya konu fabrika emsalleri dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkul i¢inaylik birim
kira degeri 180,00.-TL/m2/ay olarak takdir edilmistir. Giiniimiiz ekonomik kosullarindan olusan
piyasa sartlar1 nedeni ile direkt kapitalizasyon orani, ortalama olarak yaklasik % 7,50 olarak
ongorilmustr.

Degerlemeye konu 120 ada 6 parselde konumlanmis olan {iretim ve depolama amach fabrika
tesislerine iliskin gelir kapitalizasyonu yaklasimina gore hesaplanan yasal ve mevcut toplam
deger takdiri asagida detayl olarak gosterilmistir.

TOPLAM AYLIK AYLIK YILLIK
DEGERLEME KAPALI BiRiM KiRA TOPLAM  TOPLAMKIiRA KAPITALiZAYON| TOPLAM
YONTEMI KULLANIM DEGERI KiRA DEGERI DEGERI ORANI (%) DEGER (TL)
ALANI (m2) (TL/m2) (TL/AY) (TL/YIL)

Yasal Durum | 74.476,00 13.405.680,00 160.868.160,00 2.144.908.800
Mevcut Durum | 78.184,00 14.073.120,00| 168.877.440,00 2.251.699.200

YAKLASIK DEGER
YASAL DURUM 2.144.909.000
MEVCUT DURUM 2.251.699.000
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Parselin heniliz insaat hakkinin tamamini kullanmamis olmasi sebebiyle artik arsa degeri
hesaplanmis olup, artik arsa degeri hesaplanarak Gelir Yaklasimi ile hesaplanan degerin lizerine
eklenmistir. Yapilan hesaplamalarda toplam ingaat alani emsale dahil insaat alami olarak kabul
edilmistir. Mevcut imar kosullarinda parselin yapilasma kosulu KAKS:1,00 olmas1 sebebi ile
kullanilmamis insaat hakki bu varsayimlarla hesaplanmistir.

Yasal Durumda;
TOPLAM ARSA ALANI 178.732,29
YASAL TOPLAM INSAAT ALANI (M2) 74.476,00
KAKS 1,00
TOPLAM EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (M2) 178.732,29
KULLANILMAMIS EMSAL HAKKI (M2) 104.256,29
ARSA BIRIM DEGERI (TL/M2) 14.600
ARTIK ARSA DEGERI (TL) 1.522.141.834
GELIR YAKLASIMI ILE GAYRIMENKULUN DEGERI (TL) 2.144.909.000
PAZAR YAKLASIMI ILE ARTIK ARSA DEGERI (TL) 1.522.142.000

W

MevcutDurumda;
TOPLAM ARSA ALANI 178.732,29
YASAL TOPLAM INSAAT ALANI (M2) 78.184,00
KAKS 1,00
TOPLAM EMSALE DAHIL INSAAT ALANI (M2) 178.732,29
KULLANILMAMIS EMSAL HAKKI (M2) 100.548,29
ARSA BIRIM DEGERI (TL/M2) 14.600
ARTIK ARSA DEGERI (TL) 1.468.005.034
GELIR YAKLASIMI ILE GAYRIMENKULUN DEGERI (TL) 2.251.699.000
PAZAR YAKLASIMI iLE ARTIK ARSA DEGERI (TL) 1.468.005.000

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuller icin Gelir Yaklasimi yontemine gore
toplam yaklasik Yasal Durum Pazar degeri 3.667.051.000.-TL olarak hesaplanmustir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuller i¢in Gelir Yaklagimi yontemine gore
toplam yaklasik Mevcut Durum Pazar degeri 3.719.704.000.-TL olarak hesaplanmustir.
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5.4 Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi

v Farkl1 Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin A¢iklamasi,

Degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu gayrimenkullerin arsa deger tespiti icin Pazar
Yaklasimi ve tlizerinde yer alan yapilarin deger tespiti icin Maliyet Yaklasimi kullanilmistir.
Gayrimenkuliin deger tespiti icin ayrica Gelir yaklagimi yontemi kullanilmistir.

Buna gore, degerlemeye konu 120 ada 6 parsel lzerinde konumlanmis olan tesisler icin
hesaplanan toplam pazar degerleri asagidaki sekilde 6zetlenmistir:

KULLANILAN YONTEM YASAL DURUM DEGERI (TL)

| KDV (HARIC() KDV (DAHIL)

PAZAR YAKLASIMI + MALIYET YAKLASIMI 3.935.665.000 4.722.798.000

GELIR YAKLASIMI + PAZAR (ARTIK ARSA
DEGERI) YAKLASIMI

3.667.051.000 4.400.461.200

Piyasada yer alan kiraya ve satisa konu tesislerin konumlari, fiziki durumlari, kat ytikseklikleri,
teknik kapasiteleri, arsa biiyiikliikleri, mevcut emsal haklarinin kullanim oranlar1 agsindan
farklilik gostermesi sebebi ile Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile hesaplanan degerlerinin
gayrimenkuliin pazar degerini dogru yansitmadig: diistiniilmektedir.

Degerleme konusu 120 ada 6 parseldeki yapilarin ingaat yapim teknikleri, fiziki durumlar1 ve
gayrimenkuliin arsasinin sahip oldugu imar haklari agisindan gayrimenkuliin pazar degerinin
Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi Yontemi’'ne gore takdir edilmesi uygun gorilmiistiir.

Konu gayrimenkul icin Pazar Yaklagimi + Maliyet Yaklagimi Yontemi’'ne gore Yasal Durumda;
3.935.665.000 -TL deger takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasiile ilgili Karar

“7346 Sayili Cumhurbaskani Karar” ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna
girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %20 olacagi
varsayilmistir.

Sonugolarak;

Degerleme konusu gayrimenkuller icin Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi Y 6ntemi'ne gore yasal
durumda nihai toplam degerleri KDV Dahil 4.722.798.000- TL olarak takdir edilmistir.

EVA, Rapor No: 2024R0144-2 Rapor Tarihi: 17.01.2025 54



v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatve ipoteklerle ilgili Goriis

Degerleme konusu 120 ada 6 parsel’in tapu kayitlarinda yapilan incelemelerde olumsuz bir
takyidat bulunmadig tespit edilmistir.

v Degerleme Konusu Gayrimenkullerin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkullerin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Sinirlamaya Tabi
Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin tapu kayitlari incelendiginde gayrimenkullerin devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama olusturmadigl diistiniilmekte olup, s6z konusu 120 ada 6 parsel Organize Sanayi
Bolgesi sinirlari icerisinde yer almasi sebebiyle icra yoluyla satis1 dahil 3. Kisilere devrinde
0SB’den uygunluk goriisii alinacaktir beyani bulunmaktadir.

v Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Gecmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigma Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, imalat ve depolama amagl olarak kullanilmaktadur.

v Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk Hakki ise, Ust Hakki veya Devre miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran S6zlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig, Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Tasinmaz iizerinde iist hakki veya devremiilk hakki bulunmamaktadir.

v' Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 120 ada 6 no’lu parselin tapudaki niteligi “Tek Katl1 Celik Uretim Tesisi,
2 Kath Bet.Teknik Bina, 2 Katl1 Celik Kaliphane Binasi, 2 Kath Celik Uretim Tesisi, Tek
Katli Bet.Elektrik Dagitm Binasi, 2 Kath Karma Talash imalat, U¢ Adet Tek Kath
Bet.Teknik Bina, Bir Kath Bet.Kapal1 Otopark, U¢ Katl1 B Blok Karma Bakim Binasi, Bir
Kathh Karma Atik Alani, Bir Katli Celik Guivenlik, Bir Kath Celik Giris Taki, 2 Adet Bir
Katl1 Su Deposu, Bir Katl1 Karma Fabrika Binasi, 2 Katl1 Celik Depo, Bir Katl1 Bet.Tesisat
Galerisi, 5 Katli1 Bet.Sosyal” olup, s6z konusu parsel iizerinde imalat ve depolama amach
fabrika tesisleri yer almaktadir. Tasinmazin portfoye dahil edilme niteligiyle uyumlu oldugu
dustintilmektedir.

EVA, Rapor No: 2024R0144-2 Rapor Tarihi: 17.01.2025 55



v Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Makine Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi imar Arsivi'nden ve mal sahibinden temin edilen bilgiler
dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlar i¢in degerleme giinii itibariyle yasal durumu ile
mevcut durumu arasinda farkhilik bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul, yapi ruhsati, onayli mimari projesi ve yapi kullanma izin
belgelerine uyumlu olarak yasal durumda 74.476.000 m2 alana sahip olup, mevcut durumda
78.184.000 m2 alandan meydana gelmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde yer alan YY2 Blok icin alinan 29.12.2014 tarihli yeni
yapiruhsati, 10.02.2020 tarihli yeniden amagh yapi ruhsati ve 22.01.2021 tarihli katilavesi amacgh
yapi ruhsatlar1 bulunmakta olup, ilgili ruhsatlarin gecerlilik siiresinin doldugu ve bu siire
icerisinde s6z konusu yapiya ait yap1 kullanma izin belgesi alinmadig tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan Atik Alani - 2 icin alinan 29.12.2014 tarihli yeni
yap1 ruhsati bulunmakta olup, ilgili ruhsatin gecerlilik siiresinin doldugu vebu siire icerisinde s6z
konusu yapiya ait yapi kullanma izin belgesi alinmadig tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in alinmis 26.07.2016 tarih, 32-32 belge no’lu Giivenlik Binasi -
2 icin alinmis yap1 ruhsati bulunmakta olup yerinde insa edilmemis ve ruhsat gecerlilik siiresi

dolmustur.

Konu ile alakali yukarida bahsedilen ruhsatlarin siiresinin gegerliliginin doldugu tespit edilmis ve
ruhsatlarin yeniden alinmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan Misafirhane, Egitim Salonu ve Idari ofislerin yer
aldig1 tek kath yapilar icin herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya mimari proje
bulunmamaktadir.

v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.
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BOLUM 6 SONUC - NiHAIDEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadifimiz ekonomik kosullar da goz éniine alinarak EVA

Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDiLEN 31.12.2024 TARiHLI TOPLAM PAZAR DEGERI %;

TL USD EUR
120 ada 6 parselde Konumlanmis Gayrimenkullerin
Toplam Yasal Pazar Degeri; (KDV Hari¢)* 3.935.665.000 111.353.759 106.940.444
120 ada 6 parselde Konumlanmis Gayrimenkullerin 4.722.798.000 133.624.511 128.328.533

Toplam Yasal Pazar Degeri; (%20 KDV Dahil)>
*Takdir edilmis olan deger 120 ada 6 no’lu parselin iizerinde yer alan yapilarin Pazar Yaklagmi + Maliyet
Yaklasimrna gore hesaplanmis toplam degerini ifade etmektedir. 31.12.2024 tarihli kudar asagida yer almaktadir.

1 USD alis kuru =35,2803 TL, 1 USD satis kuru = 35,3438 TL
1 Euro alis kuru =36,7362 TL, 1 Euro satis kuru = 36,8024 TL

Durumu vekanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

R R EG Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani Uzman1
<
Muammer DURMUS Erdem AKYOL 0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 915302 Lisans No: 402194 Lisans No: 4.00461,MRICS RICS Lisans No:.400112,FRICS RICS
Registered Valuer Registered Valuer

+ Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz kullanilamaz.
5 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygul olacagt ve KDV oraminin %20 olacagi varsayilmistir.
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BOLUM 7 EKLER

1. Fotograflar

2. Tapu Fotokopileri

3. TAKBIS Belgeleri

4. Makine Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi Miidiirliigi'nden Temin Edilen Resmi Imar
Durumu Yazisi

5. Mimari Proje Kapak Sayfasi

6. Yapi Ruhsatlari

7. Yapi Kullanma izin Belgeleri

8. Enerji Kimlik Belgeleri

9. Deger Tanimlar1 Ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

10. Ongoriiler Ve Kisitlayici Kosullar

11. Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

12. Ozgecmisler

13. Lisans Belgeleri

14. Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri

15. Bagimsizlik Beyani
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EK 1 FOTOGRAFLAR
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EK 3 TAKBIS BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 27-11-2024-11.45

‘weblopu

1P ervs biemprie

Kayd: Olusturan: MITHAT SEZGIN ( PARSAN MAKINA PARCALARI SANAYIi ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 120/6
Taginmaz Kimlik No: 81784724 AT Yizolglm(ma): 176732.29
Wilige: KOCAELI/DILOVASI Bagimsiz B3Kim Nitelik:
Kurum Adc Dilovas Bagimsiz BSIGm Brit
Mahalle/Koy Adr. DEMIRCILER Mah YizOlgimix
Mok . Bagimsiz Balim Net
an: No 25/2472 e
Kayn Durum: Akt MakiTay iy PENo:
- Arso Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tek Kath Gelik Uretirn Tesisi, 2 Kath
Bet Teknik Bina, 2 Kath Gelik
Kaliphane Binasi, 2 Kath Golik Oretim
Tesis|, Tek Kath Bot Eloktrik Dagitm
Binas), 2 Kath Karma Talagh imalat, Ug
Adet Tek Kath Bet Teknik Bina, 8ir
Katli Bet Kapah Otopark, Ug Kath 8
Blok Karma Bakim Binase, Bir Kath
Karma Atk Alans, Bir Kath Gelik
1/4
Gavenlik, Bir Kath Gelik Girig Tek, 2
Adet Bir Kath Su Deposu, Bir Kath
Karma Fabrika Binast, 2 Kath Celik
Depo, Bir Katl Bet, Tesisat Golerisi, 5
Katli Bet Sosyal
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tecth- | Terkin
Yevmiye Sebebr
Tarih-
Yovmiye
Beyan ANA TASINMAZ NITELIGIN DEVAMI Otopark. Ug Kath 8 Blok Karma Ditovas: -
Bakim Binasy, Bir Kath Karma Atik Alani, Bir Kath Gelik Givendik, Bir Kath 05-02-2024 10:30 -
Celik Girig Taki, 2 Adet Bir Kath Su Deposw, Bir Katli Karma Fabrika Binasy, 767
2 Kath Golik Depo, Bir Katl Bot. Tesisat Galerisi, 5 Kath Bet Sosyal Tesis
Binasi, 1 Kath Celik Depo, 1 Kath Bet Dévme Binas:, 2 Katli Betonarme sl
iglem Binasi ve Arsas’( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Matik E1Bidigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebabi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh | Tarlh-Yevmiye
Yewmiye
246637670 (SN:7804319) PARSAN MAKINA . m 17873229 | 178732.29 Satig
PARGALARI SANAYIl ANONIM SIRKETI 04-09-2013
v 2008
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/84 Agrklama Kasath Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Taril- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebs
2/4
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‘Soyad Tarlh-
Yevmiye
Beyan Katbmoiara geri alm hakk: gerhi PARSAN Dilovas: -
kaldinlarak tapu veriimesi durumunda tapu |  MAKINA 04092013 1417 -
kayding taginmazin kera yoluyls sanus: dehil | PARCALARI 2008
3. kigitere devrinde csb den uygunluk SANAYIl
gorisgi aknmasi zocunludur. Bu durumda ANONIM
eski katlimeinin vermis oldugu taahhdtler | SIRKETI VKN
yeni alics tarafindan da aynen kabul edilmig
saphr,
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/4
Ipotek
Alscakl Mﬂm;dt Borg Faiz Dg:.ee Sdre Tesis Tarih - Yev
e ; 3
(SN:6412) TURKIYE SINAI KALKINMA Hayr  22000000.00 EUR %35 10  FBK  Diovas - 04022054 11:25- 208
BANKASI A.S. VKN:8790033309 (DEGISKEN
)
Ipotegin Koruldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/ Borglu Malik MalikBorg | Tescll Tarih-Yev | Terkin
Payda ) Sebet
L 9 Tatih Yev
Dilorvas: - DEMIRCILER Mah. - mn (SN:7804319) PARSAN MAKINA 2200000000 Dilovas: -
(Aktif) - 120 Ada - 6 Parsel PARCALAR! SAN.A‘Y“ ANONIM EuR 04-02-20714 11:25 -
SIRKETIV 208

Bu belgeyi akilll telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) NOdcBeMw-SN kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,
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MAKINE iIHTIiAS ORGANIZE SANAYi BOLGESi MUDURLUGU’NDEN
TEMIN EDILENiMARDURUM YAZISI

' ... I

MAKINE iNTISAS ORGANIZE sANAY! BOLGESI

Tarih : 05122024
Sayr : OSB2H12031

PARSAN MAKINA PARCALARI SANAYIL A S.

Makine fhtisas OSB 2. Cadde No:7 Demirciler
DILOVASI/XOCAEL]

Konu 1 Gdancel imar Durum Belges| Verilmes! Hak.
figi 1 02.12.2024 tarih ve bila sayili yaziniz.

Makirs Ihtisas Organze Sanayl Bdiges, 120 ada & nolu parsel ign iy yaone lle talep edien guncel

nar curum delgesi hazirtanemy olup ekte yeriimektedir,

Gered| Digiiennize rica oluaur,

Boige Modurs

EKLER:
- Imar Durum Belgesi (1 Sayfa)

Bitgh o trtibat: Burcy GUL Mevar

Organew Sand Soigesi Man, 30 Sadak No a1 (01455 Diovat Koo
T Q2 TEZ W02 (MO GEM 535027 0t Py iz T2 %00
1Y AW MESRNeneD A0 Y F DO O Dmaknnosh v
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MAKINE IHTISAS
ORGANIZE SANAYI BOLGESI

IMAR DURUMU
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.1

MAKINE IHTISAS
ORGANIZE SANAYI BOLGESI

iMAR DURUMU

Kavlmao "PARSAN MAKINA PARCALARL SAN. TIC. AS.
0S8 Balge Alani | MAKINE INTISAS 0S8

Caddesi/Sokal ‘2, CADDE

No.sy 3

Parsel Yalighimo (178,732,289 m*

KA K S=EMSAL :1,00

Bina Yikseklifi=h (m) | SEABEST

Cephe Alinan imer Yolu Genigha 125.00 m

Cekme Mesafelon Tapuw/'Kadastro Kayitianndaki;
Ceure Yesili (Gerl Gekme| On (m) 10,00 |IH Kotach
Msabest [gnde ve Parsed Yan (m) 6,00 [licess Ollovas
Sinn Tginde) Arka (m) 700  [Mahollesi Organize Senay) Bogen
Cxtl Guking Mesalesl Gn (M) 33,00 afta Ne GILASTA L0 AN
(Gewre Yot Dahily Yor (m) 18,00  JR0a/Parsel No 120/ 6
Arka (m) 30,00 arsaissyon Plar Qloed 3/1000
Ingaat Nizam| Ayrix Famumn Plar) Tazdik Tardy 11/08,/2009
0SB An Yapdan Doneien Veridl (CD) {lmar Plam Tassak Tarihi 25/ 2022

* Bu imar durumu o yadoie prejo haadanabilin, Ingaat yaptinamaa.

o By imar durumuna obce haadanan projeler wuhsata bedlanmedd sixece, Imar planvada dedijikik olmas
halinde, herhangl bir bk talep edilemes,

« Proje hanrisnirkeen, 0S8 Uygulama Yoeetmelidi'ndo bolrtlen hukGmisne aynen uyulacaitir.
» “Covre Yagli® disnda, en a2 5.00 mNk ring vol yapilacakbr.
o 02/12/2024 taenll dlekgonize karghikti,

DUZENLEYEN KONTROL 2 ONAY
= i
HARITA TEKNIKERT MiNAR
Burey GUE .
7R/ Mimar Exin
0 ose
ﬁ /

o Bu mar dururmy, onayl Makioe QSB Imar Plantanna v OSBE Uygalama Yonctmel §i'ne odre tanzim ediimigtis.
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MAKINE iHTiSAS osB

Terih @ 02.12.2024
Sayr | OSB2412031

011/ 5000
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NOT :
Proje caligmalan ve Yap Ruhsal bagvuru igtemleri;

* ASE6Z Sayih OSB Xarunu

* Organize Sanay Bdlgelen Kanunu Uygulama Yoanetmeligi
* 3194 Sayh imar Kanunu

* 4708 Nolu Yapi Danetiml Hakkirda Kanun

* Yape Bonatim Yénotmelige

cerqavesinde hazrianacak va Makine OSE tarafindan onaylanacaktir.

Bu {mar Durumunun tim haklar sakidir
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EK 5 MIMARI PROJE KAPAK SAYFASI
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EK9 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Deger Tanimlari

v' UDS Tanmimli Deger Esasi - Pazar Degeri
Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardur.

v Varsayilan Kullanim - Diizenli Tasfiye
Diizenli tasfiye, bir varlik grubunun, alic1 (veyaalicilarin) bulunmasi i¢cin makul bir stiresi olan ve
oldugu gibi satis yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek
degerini ifade eder.
Alicinin (veyaalicilarin) bulunmasi i¢in gegecek makul bir siire varlik tiirtine ve pazar kosullarina
gore degisebilir.

v Varsayilan Kullamim - Zorunlu Satis

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiy1 satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun
sonucunda da uygun pazarlama siiresinin miimkiin olmadig1 ve alicilarin yeterli degerlendirme
yapma imkani bulamayabildigi durumlarda kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
lizerinde nasil bir baski uygulandifina ve wuygun pazarlama siiresinin neden
gerceklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire icinde satisi
gerceklestirememesi halinde katlanacagl sonuglar1 da yansitabilir. Saticinin iizerindeki
kisitlamalarin nedeni ve nitelikleri bilinmedik¢e, bir zorunlu satista elde edilebilecek fiyat
gercekei olarak tahmin etmek miimkiin degildir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat,
pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin
icinde bulundugu kendisine 6zgii kosullar1 yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil,
el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir.

v' Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yerverilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
(b) Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya
(c) Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veyaanlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandirilamayacagin dikkate almasi gerekli goriillmektedir:
(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6l¢iide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazarislemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas;,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayalj, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

v Gelir Yaklagim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.

Asagida yerverilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

v' Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina Kkarsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir.

Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yonteminin varyasyonlar olup, asagida yer verilen
kavramlar tiim gelir yaklasimi yontemleri i¢cin kismen veyatamamen gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglar1 (INA) Yontemi;

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugiinkii degeriyle sonu¢lanmaktadir.

Uzun 6émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhgin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

INA yonteminin temel adimlar:

(a) Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi
tlriniin secilmesi (0rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit
akislar1 veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel veyanominal nakit akislari vb.),

(b) Nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,

(c) S6z konusu stire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (Varsa) Kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik
icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi,
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(e) Uygunindirgeme oraninin belirlenmesi, ve
(f) Indirgeme oramnin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akiglarina
uygulanmasi seklindedir.

v/ MaliyetYaklasimi

Maliyet yaklasimy, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
duisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veyaanlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlciide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢cin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgt niteliginin gelir yaklagimini
veyapazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

v' ArtikDeger Yontemi

Bu yaklasim tamamlanmis “Briit Gelistirme Degeri"nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karinin gelistirme amacgh miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek icin diisiilmesine dayanir (bkz.
b6liim 90).

v" Varsayilan Kullanim-En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullamim, katilimcinin bakis ac¢isindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde
edilecegi kullanimdir. Kavramin, bir¢ok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi
nedeniyle, siklikla finansal olmayan varliklar i¢in uygulanmasina karsin, finansal varliklarinda en
verimli ve en iyikullanimlarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak
karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari
kullanimdan farklhilik s6z konusu ise, bir varliin en verimli ve en iyi kullanimina
doniistiirilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari
veyamevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilagacag
gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin goz oniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z
konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli 35 ve en
iyi kullanim, bir varlik grubunun parcasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip
olacagindan farkliolabilir.
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En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

() Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek i¢in, katiimcilar
tarafindan makul olarak goriilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,

(¢) Kullanimin finansal karlilik sart1 bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilmciya, varligin alternatif kullanima
dontistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lizerinde yeterli bir getiri iliretip liretmeyecegi dikkate alinir.
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EK10 ONGORULER VE KISITLAYICIKOSULLAR

e Raporda yer alan deger gayrimenkuliin bu raporda belirtildigi tarihteki miilkiin yasal
durumuna gore belirlenen piyasa degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve
bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu
degildir.

e Burapordaki hi¢cbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci veen verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

e Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalhdir.

e Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustur.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
ontine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidur.

e Degerleme uzmani miilk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger
tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig
ongoriiliir. Bu konu ile hi¢cbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Konu milk ile ilgili degerleme wuzmaninin zemin Kkirliligi etiidii ¢alismasi
yapmasl miimkiin degildir. Bu nedenle goriildigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigl kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigr kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmay1p konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine baglh olarak hazirlanmamistir; SPK
Standartlari’na gore hazirlanmstir.
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EK11 OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

v" Kocaeliili

Y T Kocaeli, Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimii'nde

2 yeralir. Doguve giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa illeri,

— o batida Yalova ili, Izmit Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul

e N ili, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Kocaeli'de niifus,

€ i sanayilesme ile paralellik arz eden, yillara gore stirekli artis
R ‘ gosteren bir seyir izlemistir.

o ? il % Kiiciik bir il olan Kocaeli, 3.505 km? genisligindedir.

% Yiizol¢iimii bakimindan Tiirkiye'nin en kiiciik 7. ilidir. Km?

ye diisen niifus miktar1 451 kisiye ulasarak Istanbul’dan

sonra lilkenin oran bakimindan en kalabalik ili olmustur. Kocaeli ilinde, 12 ilge, 1'i Biiytliksehir,
12’si ilce belediyesi olmak iizere toplam 13 belediye, 243 koy bulunmaktadir.

-
2 i

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gore Kocaeli ilinin 2023 y1li niifusu 2.102.907"dir.

Yillar 1980 1985 1990 2000 2007 2010 2023
Kocaeli 596.899 742.245 936.163 1.206.379 1.437.926 1.560.138 2.102.907

Yuzolgimii
km?2

Kocaeli 2.102.907 3.505 600 kisi/km?

il Toplam Niifus Yogunluk

Kocaeli ekonomisine y6n veren sektorel yapilanma, sanayi, ticaret, turizm ve tarim seklinde
siralanmaktadir. Kocaeli, Turkiye Imalat Sanayi icindeki %12,74’liikk pay1 ile Istanbul’dan sonra
ikinci siradaki konumunu son 20 yildir muhafaza etmektedir.

Kocaeli, iller itibariyle gelismislik siralamasinda istanbul, Ankara ve izmir'den sonra 4. sirada yer
almaktadir. Kocaeli ili, biinyesinde barindirdig1 yaklasik 400 adet 1. sinif, 7.000 adet 2. ve 3. sinif
Gayri Sihhi Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti konumunda olup, Il GSYIH icinde Sanayi
Sektoriiniin pay1 ise yaklasik % 70 civarindadir. Tiirkiye'nin ilk btiyiik 500 sanayi kurulusundan
75' ine (% 15) ve ilk 100 biiytk sanayi kurulusundan da 18'ine ev sahipligi yapmaktadir.
Kocaeli’'nde ticaret yeterince gelisememis olup, Istanbul’'un mutlak baskisi altindadir. Sanayideki
gelismisligine karsin ticarette geri planda kalmasi, ilde faaliyet gosteren sanayi kuruluslarinin
merkezlerinin Istanbul’da olmasi ve iiretim pazarlarinin bu ilde yapilmasiyla dogrudan ilgilidir.
Fakat son yillarda yeni acilan biiyiik alisveris merkezleri ve magazalarla ticaret sektoriinde
gelisme yasanmaktadir.

Kocaeli'nin sanayilesmesinde en énemli etken, tiim ulagim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryoluaglari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’yayapilmakta olup, limanlar
ile yapilan deniz tasimacihigi da 6nemli bir boyuta ulasmistir. Istanbul ve Bursa gibi 6nemli ticaret
ve sanayi merkezlerine yakinligi, yatirimlar acisindan Kocaeli'yi 6ncelikli kilmaktadir. Kocaeli'nin
sehir merkezi Izmit'in istanbul’a uzaklig1 85 km’dir. Istanbul’'un bati yakasinda bulunan Atatiirk
Hava Limani ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki Sabiha Gokg¢en Havalimani ile
diinyaya acilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM Otoyoluile baghdir.
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Uluslararasi Istanbul Atatiirk Havalimani 90 km. mesafededir. AyricaUluslararasi Sabiha Gokgen
Havalimani’'na 50 km. mesafededir. 5'i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 6zel iskele ile
deniz ulagimi imkanlari acisindan tiim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.

v Dilovasiilgesi

w 4 Dilovasy, elverisli dogal yapisi, gii¢lii ulasim baglantilar1 ve sanayi

yapist ile Kocaeli'nin 6nemli sanayi ilcelerinden birisidir.
Kuzeyden Kirklareli, Saray ve Cerkezkdy, batidan istanbul,
dogudan Izmit, Derinde ve Korfez, giineyden Diliskelesi ve
Marmara Denizi ile ¢evrilidir. i1 merkezine 39,3 km. uzaklikta
olan ilgenin yiizél¢iimii 118 km?'dir.

Dilovasi, denize yakin kesimde yer almasi nedeniyle Kocaeli'de
cok yagis alan bolgelerden biridir. Ortalama riizgarin yoni
kuzey-kuzeydogu'dur. Kocaeli'nin bliyiik sanayi yapilarina sahip
olan bir bolgededir. Bu durum Kkirlilik acisindan da tehlike arz etmektedir. Cop atiklarinin ve
sanayi atiklarinin sizintilar1 da bu yeralti sularina karismaktadir.

Dilovasi il¢esi, idari yonden 12 mahalleden (Cumhuriyet, Cerkesli, Dem_i_rciler, Diliskelesi, Fatih,
Kayapinar, Koseler, Mimar Sinan, Orhangazi, Tavsancil, Tepecik, Turgut Ozal) olusmaktadir.

Dilovasi’'nda sehirlesme 1970’lerden itibaren hiz kazanmistir. Dilovasi 6zellikle 1990 sonrasi,
hizla artan bir sanayi ile Tiirkiye’'de en fazla go¢ alan yerlerden biri haline gelmistir. Dilovastilcesi,
sanayi alanlarinin genisligi ve fazla olmasi ile dikkat cekmektedir. Dilovasi, Kocaeli ilindeki
sanayilesmenin en hizhi gelistigi bolgelerden biridir.

2023 y1li “Adrese Dayali Nuifus Kayit Sistemi”ne gore ilgenin niifusu 54.391 olup, niifus yogunlugu
460 kisi/km?'dir

Koy ve Bucak
Niifusu

Dilovasi 54.391 54.391 - 118 km* 460 kisi/km?

ilce Toplam Niifus Merkez Niifusu Yiizo6lciimii  Yogunluk

Dilovasi, ulasim imkanlar1 agisindan degerlendirilecek olunursa, arazinin diiz olmasi kara ve
demir yolu ulasimina biiyiik kolaylik saglamaktadir. ilk caglardan beri yogun bicimde kullamlan
Istanbul-Kocaeli (D-100) karayolu hala islek bir sekilde kullamlmaktadir. 1993 yilinda
tamamlanan ve 1994 yilinda Cerkezkoy yolu tzerinde baglantisi saglanan TEM otoyolunun
hizmete girmesiyle Istanbul-Dilovasi arasi seyahat zamani olduk¢a kisalmistir.
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EK12

OZGECMISLER

Ad/Soyad Muammer DURMUS

Dogum Yerive Tarihi Uskiidar - 24.05.1996

Meslek Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu Istanbul Arel Universitesi Gayrimenkul ve Varlik Degerleme
Boliimii (2018) - Lisans

Pozisyon EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Proje Degerleme &
Danismanlik Departmani

Is Tecriibesi

2021- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Proje Degerleme
& Danismanlik Departmani

Seminer & Kurslar -
Yabanci Diller Ingilizce
Dernek Uyeligi Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Uyeligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig (Lisans No: 915302)
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Ad/ Soyad : | Erdem AKYOL

Dogum Yeri ve Tarihi : | Istanbul, 09.10.1984
Meslek : | Sehir Plancisi
Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi,Mimarlik Fakiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (2009)
Maltepe Universitesi, Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
Isletme Yiiksek Lisans1 (MBA)(2012 -)
Pozisyon : | EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Spk Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani,
Kidemli Miidiir, Degerleme Departmani
Is Tecriibesi | 2013- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Lisanshi Degerleme Uzmani, Degerleme
Departmani
2010- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Degerleme Yetkilisi, Degerleme Departmani
2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Degerleme Uzman Yardimcisi, Degerleme
Departmani
2007-2008 Promer Planlama Miihendislik
Ins.San.Tic.Ltd.Sti. / Sehir Plancisi
Seminer & Kurslar : | v Istanbul'un 2010 Avrupa Kiiltiir Bagkentligi ve
Bogazici'nin Dogal-Kiiltiirel Peyzajinin Siirdtirilebilirligi
Paneli
v' 42.1SOCARP (International Society of City and Regional
Planners) Kongresi

Yabanci Diller . | Ingilizce
Dernek Uyeligi -
Lisanslar Yeterlilikler : | SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig (Lisans No: 402194)
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Ad/ Soyad Ozdil SAHIN

Dogum Yerive Tarihi Devrek/ZONGULDAK, 13.05.1975

Meslek Y. Sehir Plancisi

Egitim Durumu [stanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,
Sehir ve Bolge Planlama B6liimii (1997) - Lisans
Istanbul Teknik Universitesi, Sehir ve Bélge Planlama Anabilim
Dalj, (2000)- Yiiksek Lisans

Pozisyon EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Genel Miidiir Yardimcisi, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.S./
Genel Miidiir Yardimcisi, Proje Degerleme &
Danismanlik Departmanti
2008-2005 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. /
Yonetici Yardimcisi/ Ozel Projeler
2001- 2005 PLARD Planlama, Arastirma, Danismanlik /
Sehir Plancisi
2000- 2001 ALP Mimarlar Yapim ve Tasarim /
Sehir Plancisi

Seminer & Kurslar

Otel Yatirimlari, PFD Danismanlik

Red Book Workshop, RICS, Londra

Yeni Yoneticiler i¢in Yoneticilik, Prometheus

Gayrimenkul Degerleme Teknikleri Kursu, Bilgi Universitesi
Gayrimenkul Degerleme Teknikleri, Mevzuatimizda
Gayrimenkul konularinda ¢esitli kurslar,

Ingilizce Kursu, iTU Yabanc1 Diller Enstitiisii ve British Side
Cesitli sehircilik, mimarlik ve gayrimenkul seminerleri,
fuarlari

INENENENEN

< S

Yabanci Diller

Ingilizce

Dernek Uyeligi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Dernegi Uyeligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansi - 400461
MRICS, Royal Institude of Chartered Surveyors - 1288640
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Ad/ Soyad

Cansel Sirin (Turgut) YAZICI

Dogum Yeri ve Tarihi

Samsun, 15.08.1971

Meslek/
Egitim Durumu

Marmara Universitesi,

Sermaye Piyasasi ve Borsa (1995) Lisans Ustii
Yildiz Teknik Universitesi

Endiistri Mithendisi, (1992) Lisans

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir- Sorumlu Degerleme Uzmani, FRICS

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miudir, Yonetici Ortak
2008-2008 REAG- Real Estate Advisory Group
Genel Midiir /Lisansh Degerleme Uzman
2003-2008 TSKB Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Midiir/ Lisansli Degerleme Uzmani
1998-2003 Metro Asset Management
Gelistirme ve Degerleme Miidiirii
1994-1998 McDonald’s Restaurantlar1 AS,
Gayrimenkul Gelistirme Koordinatori
1992-1994 Rant Finansal Kiralama AS,
Leasing Pazarlama Uzmani

Seminer & Kurslar

v' Gayrimenkul Degerleme Teknikleri, Mevzuatimizda Gayrimenkul

konularinda c¢esitli kurslar,

v" Gayrimenkul finansmani ve analizi konularinda cesitli zamanlarda

alinan egitimler,

v" Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari, kurulus, hukuki yapisi1 ve halka

acilmasi konusunda kurslar,
v" Yatinm Projelerinin tesvikleri konusunda seminerler,

v' Alisveris Merkezleri, degerlemesi ve fizibilitesi konusunda egitim

(Almanya),

v’ Ticari Gayrimenkul yer se¢imi, gelistirme ve koordinasyonu egitimi

(Amerika)
v Yonetim, liderlik ve koordinasyon egitimi (Amerika)
v

Toplam Kalite Yonetimi ve medya iliskileri konusunda sirket ici

egitimler

Yabanci Diller

Ingilizce

Yayinlanan Kitaplari

Gayrimenkulden Para Kazanmak

Gayrimenkul Terimleri S6zliigi (Ingilizce-Tiirkge/Tiirkce-ingilizce,-

Hazirlayan kisilerden biri)

Lisanslar/Yeterlilikler

SPK Onayhl Gayrimenkul Degerleme Uzmani1-400112
FRICS - Royal Institute of Chartered Surveyors

Dernek Uyeligi

Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklar Dernegi (GYODER)

Diger

Degisik kurum ve kuruluslarda, tiniversitelerde gayrimenkul,

gayrimenkul degerleme ve proje degerleme {izerine cesitli dersler
vermekte, degisik basin yayin organlarinda ve platformlarda degerleme

ve gayrimenkul lizerine yazilar yazmaktadir.
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LISANS BELGELERI
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DPL

Lissaslams Sict v Egten Kurulugu

Tarih : 22.01.2013 No: 4021M

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayii “Sermaye Piyasasnda Faallycrie
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Turmaya {ligkin Esaslar Flakkenda Tebii'i uyarnca

Erdem AKYOL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmghr.

/

Serkan KARABACAK Bekir Yener Yll;;l'RlM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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DEGERLEME UZMANLICT LISANSI
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Cansel Sirin TURGUT

EVA, Rapor N°: 2024R0144-2 Rapor Tarihi: 17.01.2025

118




EK 14 TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLIGI TARAFINDAN VERILEN

MESLEKI TECRUBE BELGELERI

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.10.2024 Belge No: 2024-02.13599

Sayin Muammer DURMUS
(1.C. Kimik No{lII Lisans No: 915302)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (ig) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

-~

A 44

Hakan UFUK
Genel Sekreter Yasaégt:,? Eci

e —— -~

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: 23.09,2019 Beige No: 2019-01,1621

Sayin Erdem AKYOL

(T.C. Kimix No (D - | === No 402194 )

Semaye Piyasasi Kurulu taratingan gaynmenkul degerleme alanindak|
tecribenin kontrofine lliskin belirianen iike ve esasiar car¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam™ cimak I¢in aranan 5 (beg) yillik mesieki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

. _
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Taribi: 23092019 Delge No; 2019011615

Saymn Ozdil BASTURK

(7.C. Kamdix No: [ L=< No: 400451 )

Sermaye Plyasas| Kuruu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline lligkin belirlenan ilke ve esasiar cercevesinde
“Sorumiu Degerieme Uzman” oimak I¢in aranan 5 (beg) yilhk mesieki tecrube

sartin sagladiainiz tespit edimistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bolge Tarihi: 20.09.2018 Belge No: 2018.01.1603

Sayin Cansel $irin YAZICI
r.c kimiik No: S isans No: 400112 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

tecribenin kontroline IBskin belirlensn ilke ve esaslar ¢ercevesinds
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan 5 (bes) yillik meslekl tecriibe

gartini sagladigimz tespit ediimistir.

2
n /
/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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EK 15

BAGIMSIZLIK BEYANI

Degerlemeyi gerceklestirenler olarak, degerlemeyi biitiin yonleri ile yiiriitebilecek gerekli tiim
teknik nitelik, deneyim ve bilgiye sahip oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu beyan

ederiz.

Saygilarimizla,

Llsani}lzgl?:’i e Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
<
Muammer DURMUS Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 915302 Lisans No: 402194 Lisans No: 400461, MRICSRICS Lisans No: 400112, FRICSRICS
Registered Valuer Registered Valuer
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