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

REEL

DEGERLEMEF
enkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SbZLESME TARIHi 1.09.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 4.09.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 10.10.2023
RAPOR TARIHi 11.10.2023
RAPOR NO OZY-2309006

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

FEVZIPASA MAHALLESI GOLET YOLU CADDESI NO:15 SILIVRI /
ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

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

0zY-2309006 SILIVRI




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

REEL

DEGERLEMEF
enkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

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

Ek 4 - imar Durumu

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

0zY-2309006 SILIVRI 3 S S



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

REEL

DEGERLEMEF
enkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

REEL

DEGERLEMEF
renkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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u belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir

REEL

DEGERLEMI

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

gbrev almistir

1.5

degerleme raporu hazirlanmistir. 2021
kapsaminda hazirlanmamistir.

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

Rapor Konusu

PARSEL VE 129
ADA 5 PARSEL

PARSEL VE 129
ADA 5 PARSEL

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

PARSEL VE 129
ADA 5 PARSEL

(TL) (KDV Harig)

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

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

REEL

DEGERLEMEF
enkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

128 ADA 40 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SILIVRI

DEGIRMENKOY

TAHTAKOPRU

128

40

48.000,96 M?

FABRIKA BINASI MUSTEMILATI VE ARSASI
Planindadir

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYi A.S.

21287
120
11797
4.12.2013
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEMEF
enkul - Fizibilite - Proje

129 ADA 5 PARSEL

ili

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

Alani
Vasfi

Sinin
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SILIVRI

DEGIRMENKOY

TAHTA KOPRU

129
5
2.128,76 M?

ARSA

Planindadir

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI A.S.

5809

105
10226
1.09.2004
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEMEF
renkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

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

128 Ada 40 Parsel Uzerinde;

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

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

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

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

129 ada 5 parsel, 16.08.2011 onayl 1/1000 6élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi igerisinde
kismen Emsal=0.50, hmaks=12.50m., 2 kat yapilasma kosullarinda "sanayi alani" ve kismen
yol alani olarak planlanmis olup; imar plani geredi 129 ada 5 parselin kuzeydogu
komusulugunda bulunan kadastral yol boslugu olarak terki yapilmis tescil harici alan ile tevhid
edilmesi ve 129 ada 5 parselin yol alani olarak planli kisminin ise terkinin yapilmasi
gerekmektedir.

0zY-2309006 SILIVRI 9 L



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

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

0ZY-2309006 SILIVRI 10



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

REEL

DEGERLEMEF
renkul - Fizibilite - Proje

DEGIRMENKOY 1/1000 OLCEKLI PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER:

- Planlarda iglenen kadastro tasdiksizdir.

- Plan uygulama kosullari ile gegerlidir.

- Yapilarda Deprem Ydénetmeligi'ne uyulacaktir.

- Egimden dolay! 1 kattan fazla iskan kazaniimaz.

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

- Kamuya ait alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

KATLAR:

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

- Cati ve gekme kat yapilamaz.

- Yapi insaat alani= KAKS x imar parseli alanidr.

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

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

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

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

Yapilan incelemelerde son Gg yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gortlmustar.

0zY-2309006 SILIVRI 11 R



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

REEL

DEGERLEMEF
enkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

* Fabrika binasina ait mimari projesine dosyasinda rastlaniimamistir.

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

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

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

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

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

RUHSAT BELGESI BILGILERI
ADA/PARSEL TARIHi SAYISI VERiLly | KULLANIM B:gm:f:z YOLKOTU'| YOLKOTU | TOPLAM 1\ ) qyypy | TOPLAM
NEDENi AMACI ALTI UsTl | KAT SAYISI ALANI (M2)
SAYISI
2096 PARSEL 27121986 1120 YENIYAPI | IDARIBINA 2 2 £12,00
2094 PARSEL 23031988 1435 YENI YAPI F‘”‘BR'B*?:;'DAR' 3 3 4.995,00
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Al — VERiLi§ KULLAMNIM BA?'TSIZ YOL KOTU YOLKOTU TOPLAM TOPLAM
AUS/EARSER EACI ALY NEDENi AMACI ':_:Lvl:: ALTI 0sTO kat savist | YAPISINIFLL ) (m2)
YAPI A
2094-2096 PARSELLER |10.11.1994 1M KULLAMMA FABRQI{S:;IDARI 5.607,00
iZiN KAGIDI )
YAPI
128 ADA 40 PARSEL 25122013 2013/308 KULLAMMA TRAFO BiNASI 1 1 3A 150,00
iZiN BELGESI
YAPI
128 ADA 40 PARSEL 25122013 2013/308 KULLAMMA ARITMA BiMASI 1 1 3A 91,00
iZiN BELGESI
YAPI
128 ADA 40 PARSEL  [25.12.2013| 2013/208 KULLANMA |ILAVE FABRIKA 1 1 1 3A 3.850,00
iziN BELGESI
YAPI
128 ADA 40 PARSEL  [25.12.2013| 2013/208 KULLANMA |ILAVE FABRIKA 2 1 1 3A 2.000,00
iZiN BELGESI
YAPI
128 ADA 40 PARSEL  [25.12.2013| 2013/208 KULLANMA |ILAVE FABRIKA 3 1 1 3A 2.000,00
iZiN BELGESI
YAPI KAYIT BELGELERI
DUZENLEME ARSA ALANI BAG. BOL. ALANI TICARI BAGIMSIZ
ADA/PARSEL - BELGE NO TOPLAM YAPI ALANI (M2 B.B. NO L
TARIHI (2] (W) (V) BOLUM SAYISI
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | RZCJY5S) 4549 3002 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | CZKRGEZ22 2589 1570 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 PFJYAISE 269 183 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | UDZTVJEM 767 465 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | YBZSAHKC 880 h34 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 [FAVIMM41R 105 173 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | PGY314EM 931 i) 1
128 ADA 40 PARSEL 2212.2018 CY2GEAN 35 21 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | BEYENPGL 651 395 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 BEFHBAEZ 458 301 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | VIBT2FFY 127 i 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 481 JAGV] 183 111 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | MDBD16A 708 428 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 BBA3BMEL 518 314 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | VFAHBEUC a5 21 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 B2PVNRHD 35 21 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 |PSLEBCFM 48 el 1
128 ADA 40 PARSEL 22122018 | PYJ3TR81 21 13 1
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

0zY-2309006 SILIVRI 14 R
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

128/40

3.3 - Ulasim Ozellikleri

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

0ZY-2309006 SILIVRI 15
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

Binalarin Genel Ozellikleri

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

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

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz, Klima
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : -

Jeneratér : Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Onduline

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

Guvenlik : Mevcut
Manzarasi -

Cephesi : Cadde

Deprem

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

'ﬂ é"

“Harita 1 - Istanbul'un Konumu

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

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

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

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

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

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

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

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

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

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

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

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

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

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

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

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci ceyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaslama gdzlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusuis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda sirdagu
go6rulmastir. Ticaret Bakanhgdi dncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

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

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

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

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

%4,0 artti.

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

Yillik Enflasyon*

c1 c2 c3 C4
100 R
78.62 +9 60 80.21 83,45 85,51 84,39
i’ it 3 =
80
64,27
60
4,44
40 4869 o 50,51 36,08

1497 15,61 16,19 17,14 16,59 1753 18,95 19,25 19,58 19.89 2131 _~
20 I = I :I_—. — B

= - = ._———I_.
o 1215 1237 1186 1094 1139 1262 4176 1177 1175 1189 1403  14.60
Ocak Subat Mart MNisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasmm Aralik

——2020 —a—2021 —=—2022 —=—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yilt Mart ayinda bir 6nceki aya géire %2,29, bir Gnceki yilin Aralik ayina gére

%12,52, bir 6nceki yiin ayni ayina géire %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gerceklesti.

Kayrak: TUIK
*Bir Gnceki yiin aynr ayna gire dedisim

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

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

BZY-2309006 SILIVRI o4 @ fre ey




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

REEL

DEGERLEMEF
enkul - Fizibilite - Proje

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

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

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

Gayrimenkul Sektorii:

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

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

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

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

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

keskin artis, konut fiyatlarindaki yukselisin temel sebepleridir.

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

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

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatinmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erigsilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olugmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktorlerden biri olarak én plana ¢gikmistir.
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Kanut, inﬁﬁﬂ Maliyetleri ve Doviz Kuru Endeksleri
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

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

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

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

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
gb6re daha dusik nifusa sahip olan surdurulebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cikmaya baslamigtir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istah1 devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdlgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdurulebilir olmasina katki saglayacagd dusuniimektedir.

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

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

katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve énimiizdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin d=_c4z kaniien
fonlamagl dogru kullanmasi dnem arz etmektedir. e s
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Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatinm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdirulebilir kilacaktir.

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

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

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

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

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

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

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

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

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag:

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

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Merkeze yakin konumda yer almasi

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

*

Cins tahsisinin yapilmis olmasi,
4.4.2 - Olumsuz Faktérler

Yapi kayit belgelerinin alinmig fakat 2.asamaya gecilmemis olmasi.

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

5.1 - Pazar Yaklasimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

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

6.1 - Pazar Yaklasimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri
1 Beyan Eden Kisi, Kurum SAHIBINDEN

TEL1; 0 532 2332779

ALINAN BILGI

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

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

2 Beyan Eden Kisi, Kurum ASAR EMLAK OFisi

TEL1; 0 543 9160458

ALINAN BILGI

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

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

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

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

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

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

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

TEL1; 0 212 72838 38

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

SATILIK 3673 .-M? 35.000.000 .-TL 9.5629 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

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

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

DUZELTILMiS

DEGER 11.004
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

ARSA EMSAL ANALIZI:

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

TASINMAZLARIN ARSA DEGERi TABLOSU
(NET ALAN UZERINDEN)

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

TASINMAZLARIN ARSA DEGERI TABLOSU
(BRUT ALAN UZERINDEN)

Tapu Birim m?

Ada/Parsel No Alani (m?) Degeri

Parselin Degeri (.-TL)

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

128/40 48.000,96 8.400 403.210.000,00

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

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

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

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

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

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

129 Ada 5 Parsel - Yasal Durum Degeri -

10.500.000 .-TL

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

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

10.500.000 .-TL

129 Ada 5 Parsel - Mevcut Durum Degeri -

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

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

TOPLAM 12.340.000 .-TL

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

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 504.664.000 .-TL
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128 Ada 40 Parsel - Mevcut Durum Degeri -

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

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

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

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Yaklagimina Gére Taginmazin Degeri ;

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

128 ADA 40 PARSELIN MEVCUT DURUM DEGERI 591.550.000 TL

2 ADET TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI 515.164.000 TL

2 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI 603.890.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

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

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapiin
tamami dikkate alinarak tagsinmazin tamami i¢in toplam deger takdir edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

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

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

Tasinmazlar bu kapsamda degildirler.

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

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

6.5.8

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

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

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

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

Tasinmazlar lzerinde tagsinmazin devrini kisitlayici herhangi bir serh bulunmamaktadir. Alanlari
ve nitelikleri nedeniyle alici kitlelerinin kisitli olacagi distniimektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet taginmazin;

11.10.2023 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

603.890.000 .-TL
(Alt1 Yiiz Ug Milyon Sekiz Yiiz Doksan Bin TiirkLiras1 )
yasal durum degeri i¢in ;
515.164.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

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

2 ADET TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

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

2 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%20)
603.890.000 724.668.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
\
\ 4 2 (- g ) v A S
L HEEL R Psse & i
@J’/«j‘/w’/&”\' s il o ;- "
Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*

0zv-23

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamustir.

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin® _~=- o
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fapunun disoyole

Tarih; 4-9-2023-17:53

¢

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

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

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 128/40
Tasinmaz Kimlik No: 24134878 AT Yiiz6lglim(m?2): 48000.96
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YuzOlgimd:
Mevkii: TAHTAKOPRU Bagimsiz Bolim Net

- YizOlgumu:
Cilt/Sayfa No: 120/11797 —

- Blok/Kat/Giris/BBNo:

Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

FABRIKA BINASI MUSTEMILATI VE

ARSASI
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

94642 TEFERRUAT LISTESI 09/09/2003 Y:4586 TEFERRUAT Eski Turk Silivri
LISTESI Lirasl 1.Bolge(Kapatildi)
09/09/2003 - 09-09-2003 00:00

Y:4586 - 4586
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MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
254118986 (SN:6288068) OZYASAR TELVE - 1/1 48000.96 | 48000.96 Satis
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM 04-12-2013
SIRKETI V 21287

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

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

2/2




BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun disoyole

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

Tarih: 27-9-2023-09:11

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

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223750304 2023009017120545 75030
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 129/5
Tasinmaz Kimlik No: 23881499 AT Yiiz6lglim(m2): 2128.76
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevkii: TAHTA KOPRU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlgimda:
Cilt/Sayfa No: 105/10226 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
54490832 (SN:6288068) OZYASAR TELVE - 1/1 2128.76 2128.76 Satis -
GALVANIZLEMESANAY| ANONIM 01-09-2004
SIRKETIV 5809
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Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) i7ZMTLVOo6vl kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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TC. T
SiLIVRI SILIVRI BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIYESI Plan ve Proje Midiirligi
Sayt : E-18360723-310.05-1445435 19.08.2022

Konu : imar Durumu Verillmesi

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYI ANONIM SIRKETINE
Seyitnizam Mah., Demirciler Sitesi 10. Cad. No 1 7/5, Zeytinburnu-ISTANBUL

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

lgi dilekge il¢ Istanbul ili, Silivri ligesi, Degirmenkoy Fevzipasa Mahallesi, 128 ada 40 no'lu parselin imar
durumu bilgisi Belediyemizden istenmistir. | - F
Deginiicnkﬁy Fevzipasa Mahallesi, 128 ada 40 no'lu parsel, 21.10.1992: mhil_piﬂm?msglg%}fr:‘i iggf‘@?ﬁkh
Uygolama Tmar Planinda Sanayi Alaninda kalmakta clup, Emsal:0.50, min parsel a :un:d s dahmii'dfr}. ,
mesafesic 10 m dir. Hmaks:2 kat 12,50 m dir. Sosyal ve fdani Tgsislt}rrc_l_i:'b:de_cx H 050 m ;r - 'a:ﬁihh'[armdﬁ';'i
iy Uygulama imar planinda sadece emsal degeri belirtilmis sanayl \rp_gq_nuf- ﬁ:? I»Fentsz ;;egiﬁg 2 kaqu!&u.
cekme ve bahge mesafelen iginde taban alan kullammi serbestur On ve arka bahge mes bir koguld

0m'den az olamaz. Parsel cephesi 40 m'den fazia olan parsellerde yan bahce mesafesi 10 m olarak

a R S : 8 bﬂh
uygulanacakur. Parsel cephesi 40 m ve daha az olan parsellerde ise parsel cephesinin 1/4% oraninda yan bahce
s ] dc‘pa-slr. o st sratimde kullanitan arag gereg ve makinalar gibi: Teknolojik

bac: eposu, asansor kulesi- ile iretimde kullantlan arag gereq ve maxuiar B1¥: T o
gﬁrﬂgg;;]&ﬁ?&é:;yl& ihtiyag duyulan yapt ve tesislerde yikseklik Yengok=27.50 metreyl asmayacak sekilde,

yan ve arka bahge mesafeleri 5 metreden az olmamak kogula ile uygulama yapilabilis.
: Bﬂmlenmzﬂ rica ederim.

Bagkan Yardimeisi

Ek: 1/1000 Ol¢. Uygulama Imar Plan1 Ornegt.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

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

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

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

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

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

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2113

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

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

F ol ypalihos

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 I No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

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




