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Talep Sahibi Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S.
Raporu Diizenleyen | Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 25.06.2025

Rapor Numarasi 2025.HALKGYO.14

Raporun Konusu Kocaeli, Dilovasi, Cerkesli Mahallesi 632 Ada, 12 Parsel ve 642 Ada, 4 Parsel

Degerleme Konusu | Kocaeli, Dilovasi, Cerkesli Mahallesi 632 Ada, 12 Parsel ve 642 Ada, 4 Parsel olan “Arsa” Vasifli
ve Kapsami Gayrimenkullerin Piyasa Satis Deger Tespiti.

e s bu rapor, Yiizotuzdort (134) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig" hiktmleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Halk Yap!i Projeleri Gelistirme A.S.

Rapor No ve Tarihi

2025.HALKGYO.14 / 25.06.2025

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda gilincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel
Uzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Agik Adresi

Mimar Sinan Mahallesi, istiklal Caddesi, Dilovasi Modern Sanayi Sitesi Dilovasi/Kocaeli

Tapu Kayit Bilgisi

Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Cerkesli Mahallesi, 632 Ada 12 Parselde Yer Alan “Arsa” Nitelikli
Gayrimenkul ile 642 Ada 4 Parselde Yer Alan “Arsa” Nitelikli Gayrimenkul.

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

Toplam 350 Bagimsiz Bsliim Projeli Sanayi Sitesi insaati

imar Durumu

Dilovasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 632 ada
12 parsel ve 642 ada 4 parsel numarali tasinmazlar 1/1.000 6lgekli 12.05.2006 tasdik tarihli Dilovasi
Cerkesli Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda “Kii¢iik Sanayi Tesisi” lejantinda E:1.00, 3 kat,
Yengok:9.50 m ve ayrik nizam yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali

Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Toplam Alani

133.442,04 m?

Tasinmazlarin Natamam
KDV Hari¢ Durum Degeri

6.662.520.000,00 £
( Altimilyar Altiyiizaltmigikimilyon Begsyiizyirmibin Tiirk Lirasi )

Tasinmazlarin Natamam
KDV Dahil Durum Degeri

7.995.024.000,00 &
( Yedimilyar Dokuzyiizdoksanbesmilyon Yirmidortbin Tiirk Lirasi )

Tasinmazlarin
Tamamlanmasi Halinde KDV
Hari¢ Durum Degeri

7.090.290.000,00 &
( Yedimilyar Doksanmilyon ikiyiizdoksanbin Tiirk Lirasi )

Tasinmazlarin
Tamamlanmasi Halinde KDV
Dahil Durum Degeri

8.508.348.000,00 &
( Sekizmilyar Besyiizsekizmilyon Ugyiizkirksekizbin Tiirk Lirasi )

Tasinmazlarin Kat irtifaki
Kurulmasi Durumunda
Natamam KDV Harig Degeri

10.655.508.500,00 &
( Onmilyar Altiyiizellibesmilyon Begyiizsekizbin Begyiiz Turk Lirasi )

Tasinmazlarin Kat irtifaki
Kurulmasi Durumunda
Natamam KDV Dahil Degeri

12.786.610.200,00 &
( Onikimilyar Yediyiizseksenaltimilyon Altiylizonbin ikiyliz Tiirk Lirasi )

Agiklama

Tasinmazlar yerinde toplam 350 bagimsiz bolim projeli sanayi sitesi insaati bulunmakta olup, projesi
ile genel olarak uyumludur. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

Raporu Hazirlayanlar

Selim YAZICI - SPK Lisans No: 401669

Denetmen

Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :25.06.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO.14
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Selim YAZICI (SPK Lisans No: 401669)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 17.04.2025 ile
23.06.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
31.01.2025/ 2025.HGYO0.14

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Yapi Projeleri Gelistirme Anonim Sirketi'nin talebi (izerine; Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Cerkesli Mahallesi,
632 ada 12 parselde yer alan “Arsa” nitelikli gayrimenkul ve Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli Mahallesi, 642 ada 4 parselde
yer alan “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Halk Yapi Projeleri Gelistirme Anonim Sirketi icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin;

2025.HALKGYO0.14 rapor numarasi ile 17.01.2025 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmazlarin tamamlanmasi

halinde toplam K.D.V. hari¢ toplam deger 5.199.927.600,-% ( Besmilyar Ylzdoksandokuzmilyon Dokuzylizyirmiyedibin
Altiyliz Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 7|40




j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile /ﬂ’%’(ﬂﬁiﬂll( YAP| PROJELERI
F‘ORM ) GELISTIRME

BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Deperleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Miisteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Migsleri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Gelirilen Sinirlamalar
2.4. lsin Kapsami
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FORM LISTIRMI

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGIiLERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S.

Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC is Merkezi, No: 2/H Atasehir / ISTANBUL

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi
bir musteri talebi olmamistir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. tarafindan tarafimiza
iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Cerkesli Mahallesi, 632 ada 12 parselde yer alan “Arsa” Nitelikli Gayrimenkul ve Kocaeli
ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli Mahallesi, 642 ada 4 parselde yer alan “Arsa” Nitelikli Gayrimenkuliin Glinimiz Ekonomik
Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi

)
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BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri

3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm

2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

33 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uyguniugu
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma iglemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karar, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadiina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin abmp alinmadi@), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal gereklilii olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhg por tiéyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gercevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda gorts.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denelim yapan yapi denetim kurulusu (licaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detaylh bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degierin lamamen mevcul projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deg
olabilecegine iliskin agiklama

3.11.  Gayrimenkule iligkin yapilmig bir sozlesme olup olmadigina iligkin agiklama

rin farkh
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

b-Darica
c-Sapanca Golu

Kocaeli, Kocaeli, ilk ¢aglarda Bitinya adi verilen bolgede yer almaktadir. Megara ve Atinalilar kérfezde buglin Basiskele
ilcesinin bulundugu bolgede MO 712'de Astakus adl bir yerlesim kurmus kent daha sonra Skylax kenti ve kérfezi Olbia
olarak anmistir. Pausanias, Astakus'u Trakyali bir soylunun adi olarak anarken Yunan mitolojisinde deniz tanrisi Poseidon
ile su perisi Olbia'nin oglunun ayni adi tasidig bilinmektedir.[6] Astokus halki MO 262 yilinda bugiinkii izmit ilcesinin yer
aldig1 bolgeye yerlesmistir. I. Nikomidis tarafindan kuruldugu icin bu sehre Nicomedia adi verilmistir. Bitinya Kralligi
yikilincaya kadar Ulkenin baskenti olarak kalmistir.[7] imparator Diocletian, 284 yilinda Nicomedia'yi fethederek burayi
imparatorlugun baskenti yapti. Ancak imparator Konstantin déneminde istanbul baskent yapildi ve sehir eski énemini
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yitirdi. 11. ylzyihin sonlarinda Kocaeli, Selguklu egemenligine girmistir. Ancak Hach Seferleri sirasinda bolge Aleksios
Komnenos tarafindan ele gegirilmistir. Kocaeli, Orhan Bey déneminde bir ug beyi olan Ak¢akoca tarafindan fethedilmistir.
Osmanh déneminde Nikomedya sehri 6nce iznikmid daha sonra izmid (izmit) adini almistir. 19. yiizyilda demiryolunun
kente ulasmasinda sonra Kocaeli'de ticari ve toplumsal yasami canlanmistir. 1888 yilinda izmit, bagimsiz sancak
yapilmistir.]Kocaeli, &nce ingilizler tarafindan 6 Temmuz 1920'de daha sonra da Yunanlar tarafindan 28 Nisan 1921'de isgal
edilmistir. Kurtulus Savasi sirasinda 28 Haziran 1921'de sehir isgalden kurtulmustur. Kocaeli, cumhuriyet déneminde
sanayilesme sayesinde en hizli gelisen iller arasina girmistir. istanbul'a yakinhg ve ulasim kolayhg bdlgenin
sanayilesmesine etki etmistir. 1934'te izmit'te ilk kagit fabrikasi agilmistir. Kocaeli, 2 Eyliil 1993'te cikarilan 504 sayili kanun
hikmiinde karaname ile biylksehir unvani kazandi. 2004 yilinda ¢ikarilan 5216 sayili kanun ile biylksehir belediyesinin
sinirlari il milki sinirlari oldu. Kocaeli ili, Marmara Boélgesi'nin Catalca—Kocaeli Bolimi'nde, 29° 22'—30° 21' dogu boylami,
40° 31'—41° 13" kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve glineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursa illeri, batisinda Yalova
ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. il merkezi izmit'in dogusundan gegen
30° dogu boylami Turkiye saati icin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin yizélgimu 3.397 km?'dir. Yuzolcimi bakimindan
Turkiye'nin en kiglk 7. ilidir. Asya ile Avrupa'yi birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan
izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. ilin kuzeybati yiziindeki istanbul il siniri, Darica ile istanbul arasinda akan
Kemiklidere'nin dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla
son bulur. Bursa sinirint Samanh Daglari'nin tepelerinden gecen hat olusturmaktadir. Bu sinir ilin glineydogusunda Sapanca
g06lu kiyisindan Sakarya iline dayanir.

Dilovasi ilgesi

Kocaeli iline bagh Dilovasi ilgesi Korfez ilgesinin batisinda Gebze ilgesinin dogusunda yer almakta olup, giineyinde izmit
Korfezi, kuzeyinde Gebze ilgesi yer almaktadir. Anadolu Yakasi'ni Avrupa Yakasi'na baglayan deniz, kara ve demiryollari
ilceden gegmektedir. Ayrica Tirkiye'nin 6nemli deniz limanlari (9 adet) ilgede olup Sabiha Gékgen Havalimani ilgeye 30 km
mesafede bulunmaktadir. Ulagim imkanlarinin, ticaret merkezleri ile her ydnden baglanti kurmaya elverisli olmasi, Dilovasi
ilcesinde sanayilesmenin gelismesini saglamistir. Dilovasi-Hersek Burnu arasinda TEM ve E-5 trafigini rahatlatmak igin
Gebze - izmir Otoyolu Projesi dahilinde izmit Kérfez Képriisii yapilmistir. 1960'l yillara kadar Dilovasi, genis tarim alanlari
ve orman alanlariyla kaph oldugundan yerlesim yeri mevcut degildi. Bélgede sanayilesme baslamasiyla fabrikalarda ¢alisan
isciler bu bolgeye yerlesmislerdir. 1980'den sonra fabrika sayisi ile birlikte, bolgede yasayan nufusta hizla artmistir.
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3.1.2. Ulagim Baglantilari:

Degerleme konusu tasinmazlar Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli Mahallesi, 632 ada 12 parselde yer alan “ARSA” Nitelikli
Gayrimenkul ve Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Cerkesli Mahallesi, 642 ada 4 parselde yer alan “ARSA” Nitelikli tasinmazlardir.
Bolge; agirlikl olarak yeni ve nitelikli sanayi alanlari ile kismen depolama alanlarinin yer aldigi lokasyondadir. Tasinmazin
yakin cevresinde Gebkim OSB, imes OSB, Makine OSB, Karma OSB, Global OSB, 2.Cevreyolu, Kuzey Marmara Otoyolu,
Osmangazi Koprisi ve Dilovasi ilcesi merkez bélgesi bulunmaktadir. Bélgenin sehir merkezine yakin konumlu olmasi,
ulasim olanaklari bakimindan gigli olmasi, altyapinin sorunsuz olmasi gayrimenkullin degerine olumlu yansimaktadir.

3.1.3. Tanimi:

Birbirine komsu 632 ada, 12 parsel ve 642 ada 4 parsel no.lu milklerde toplam 350 bagimsiz bolim projeli sanayi sitesi
ingaat bulunmaktadir.

642 Ada, 4 Parsel no.lu ana gayrimenkul; Projesine gore parsel Gzerinde Al, A2, B1, B2, B3, C, D, E, F1, F2, F3, F4, G
bloklardan olusmakta olup Al blok 24, A2 blok 46, B1 blok 24, B2 blok 56, B3 blok 22, C blok 30, D blok 15, E blok 6, F1
blok 6, F2 blok 8, F3blok 8, F4 blok 16, G blok 17 lnite, Kiosk 4 Unite icermektedir. Toplamda parselde 282 Unite
bulundurmaktadir.

632 Ada, 12 Parsel no.lu ana gayrimenkul; Projesine gore parsel tizerinde 11, 12, H1 ve H2 bloklardan olusmakta olup H1
blok 9, H2 blok 20, 11 blok 18, 12 blok 20 adet (inite icermektedir. Toplamda 67 {inite bulundurmaktadir. Kiosk 1 Unite
icermektedir. Toplamda parselde 68 (inite bulundurmaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
TAPU BILGILERI

iL Kocaeli
iLCE Dilovasi
MAHALLE Cerkesli
MEVKIii -
MALIK Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S.
HiSSE PAY/PAYDA 1/1
SIRA  TASINMAZID  ADA  PARSEL yOZOLGUM | NITELIK | TARIH YEVMIYE  CILT  SAHIFE
1 93356709 642 4 100.943,86 m? Arsa 19.07.2022 4230 87 8699
2 93356627 632 12 32.498,18 m? Arsa 19.07.2022 4230 87 8664
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.N. Proje Adi Ada Parsel Blok No Kapi No Unite Tipi
1 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 1 Atdlye
2 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 2 Atdlye
3 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 3 Atdlye
4 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 4 Atdlye
5 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 5 Atdlye
6 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 6 Atdlye
7 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 7 Atdlye
8 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 8 Atdlye
9 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 9 Atdlye
10 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 10 Atdlye
11 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 11 Atdlye
12 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 12 Atdlye
13 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 Al 13 Atdlye
14 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 Al 14 Atolye
15 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 Al 15 Atdlye
16 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 16 Atdlye
17 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 17 Atdlye
18 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 18 Atdlye
19 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 19 Atdlye
20 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 20 Atdlye
21 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 21 Atdlye
22 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 22 Atdlye
23 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 23 Atdlye
24 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 Al 24 Atdlye
25 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 1 Atdlye
26 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 2 Atdlye
27 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 3 Atdlye
28 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 4 Atdlye
29 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 5 Atdlye
30 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 6 Atdlye
31 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 7 Atdlye
32 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 8 Atdlye
33 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 9 Atdlye
34 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 10 Atdlye
35 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 11 Atdlye
36 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 12 Atdlye
37 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 13 Atdlye
38 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 14 Atdlye
39 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 15 Atdlye
40 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 16 Atdlye
41 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 17 Atdlye
42 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 A2 18 Atdlye
43 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 A2 19 Atdlye
44 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 A2 20 Atdlye
45 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 21 Atdlye
46 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 A2 22 Atdlye
47 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 23 Atdlye
48 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 24 Atdlye
49 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 25 Atdlye
50 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 26 Atdlye
51 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 27 Atdlye
52 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 28 Atdlye
53 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 29 Atdlye
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54 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 30 Atdlye
55 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 31 Atdlye
56 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 32 Atdlye
57 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 33 Atdlye
58 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 34 Atdlye
59 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 35 Atdlye
60 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 36 Atélye
61 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 37 Atolye
62 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 38 Atolye
63 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 39 Atélye
64 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 40 Atélye
65 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 41 Atélye
66 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 42 Atélye
67 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 43 Atélye
68 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 A2 44 Atélye
69 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 45 Atdlye
70 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 A2 46 Atdlye
71 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 1 Atdlye
72 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 2 Atdlye
73 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 3 Atdlye
74 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 4 Atdlye
75 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 5 Atdlye
76 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 6 Atdlye
77 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 7 Atdlye
78 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B1 8 Atélye
79 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B1 9 Atélye
80 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B1 10 Atélye
81 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 11 Atdlye
82 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 12 Atdlye
83 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 13 Atdlye
84 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 14 Atdlye
85 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 15 Atdlye
86 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 16 Atdlye
87 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 17 Atdlye
88 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 18 Atdlye
89 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 19 Atdlye
90 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 20 Atdlye
91 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 21 Atdlye
92 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 22 Atdlye
93 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 23 Atdlye
94 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B1 24 Atdlye
95 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 1 Atdlye
96 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 B2 2 Atdlye
97 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 3 Atdlye
98 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 4 Atdlye
99 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 5 Atdlye
100 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 6 Atdlye
101 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 7 Atdlye
102 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 8 Atdlye
103 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 9 Atdlye
104 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 10 Atdlye
105 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 11 Atdlye
106 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 B2 12 Atdlye
107 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 B2 13 Atdlye
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108 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 14 Atdlye
109 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 15 Atdlye
110 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 16 Atdlye
111 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 17 Atdlye
112 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 18 Atdlye
113 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 19 Atdlye
114 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 20 Atolye
115 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 21 Atolye
116 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 22 Atolye
117 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 23 Atolye
118 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 24 Atolye
119 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 25 Atolye
120 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 26 Atolye
121 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 27 Atdlye
122 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 28 Atolye
123 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 29 Atdlye
124 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 30 Atdlye
125 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 31 Atdlye
126 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 32 Atdlye
127 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 33 Atdlye
128 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 34 Atdlye
129 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 35 Atdlye
130 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 36 Atdlye
131 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 37 Atdlye
132 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 38 Atdlye
133 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 39 Atdlye
134 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 40 Atdlye
135 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 41 Atdlye
136 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 42 Atdlye
137 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 43 Atdlye
138 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 44 Atdlye
139 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 45 Atdlye
140 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 46 Atdlye
141 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 47 Atdlye
142 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 48 Atdlye
143 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 49 Atdlye
144 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 50 Atdlye
145 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 51 Atdlye
146 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 52 Atdlye
147 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 53 Atdlye
148 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 54 Atdlye
149 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B2 55 Atdlye
150 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B2 56 Atdlye
151 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 1 Atdlye
152 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B3 2 Atdlye
153 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B3 3 Atdlye
154 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 4 Atdlye
155 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 5 Atdlye
156 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 6 Atdlye
157 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 7 Atdlye
158 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 8 Atdlye
159 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 9 Atdlye
160 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 B3 10 Atdlye
161 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 B3 11 Atdlye
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162 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 12 Atdlye
163 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 13 Atdlye
164 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 14 Atdlye
165 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 15 Atdlye
166 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 16 Atdlye
167 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 B3 17 Atdlye
168 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B3 18 Atolye
169 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B3 19 Atolye
170 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B3 20 Atolye
171 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B3 21 Atolye
172 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 B3 22 Atolye
173 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 C 1 Atolye
174 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 C 2 Atolye
175 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 C 3 Atolye
176 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 C 4 Atolye
177 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 5 Atdlye
178 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 6 Atdlye
179 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 7 Atdlye
180 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 8 Atdlye
181 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 9 Atdlye
182 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 10 Atdlye
183 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 11 Atdlye
184 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 12 Atdlye
185 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 13 Atdlye
186 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 14 Atdlye
187 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 15 Atdlye
188 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 16 Atdlye
189 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 17 Atdlye
190 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 18 Atdlye
191 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 19 Atdlye
192 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 20 Atdlye
193 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 21 Atdlye
194 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 22 Atdlye
195 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 23 Atdlye
196 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 24 Atdlye
197 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 25 Atdlye
198 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 26 Atdlye
199 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 27 Atdlye
200 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 28 Atdlye
201 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 29 Atdlye
202 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 C 30 Atdlye
203 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 1 Atdlye
204 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 D 2 Atdlye
205 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 3 Atdlye
206 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 D 4 Diikkan
207 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 D 5 Diikkan
208 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 6 Diikkan
209 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 7 Diikkan
210 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 8 Diikkan
211 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 9 Diikkan
212 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 10 Diikkan
213 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 11 Diikkan
214 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 D 12 Diikkan
215 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 D 13 Diikkan
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216 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 14 Diikkan
217 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 D 15 Diikkan
218 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 E 1 Atdlye
219 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 E 2 Atdlye
220 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 E 3 Atdlye
221 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 E 4 Atdlye
222 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 E 5 Atolye
223 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 E 6 Atolye
224 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F1 1 Atolye
225 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F1 2 Atolye
226 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F1 3 Atolye
227 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F1 4 Atolye
228 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F1 5 Atolye
229 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F1 6 Atolye
230 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F2 1 Atélye
231 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F2 2 Atdlye
232 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F2 3 Atdlye
233 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F2 4 Atdlye
234 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F2 5 Atdlye
235 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F2 6 Atdlye
236 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F2 7 Atdlye
237 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F2 8 Atdlye
238 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 1 Atdlye
239 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 2 Atdlye
240 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 3 Atdlye
241 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 4 Atdlye
242 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 5 Atdlye
243 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 6 Atdlye
244 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 7 Atdlye
245 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F3 8 Atdlye
246 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 1 Atdlye
247 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 2 Atdlye
248 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 3 Atdlye
249 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 4 Atdlye
250 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 5 Atdlye
251 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 6 Atdlye
252 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 7 Atdlye
253 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 8 Atdlye
254 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 9 Atdlye
255 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 10 Atdlye
256 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 11 Atdlye
257 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 12 Atdlye
258 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F4 13 Atdlye
259 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 14 Atdlye
260 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 F4 15 Atdlye
261 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 F4 16 Atdlye
262 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 1 Diikkan
263 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 2 Diikkan
264 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 3 Diikkan
265 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 4 Diikkan
266 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 5 Diikkan
267 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 6 Diikkan
268 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 G 7 Diikkan
269 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 642 4 G 8 Ofis
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270 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 9 Ofis
271 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 10 Ofis
272 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 11 Ofis
273 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 12 Ofis
274 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 13 Ofis
275 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 642 4 G 14 Ofis
276 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 G 15 Ofis
277 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 G 16 Ofis
278 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 642 4 G 17 Ofis
279 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 H1 1 Ofis
280 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 H1 2 Ofis
281 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 H1 3 Ofis
282 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 H1 4 Ofis
283 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 H1 5 Ofis
284 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 H1 6 Ofis
285 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H1 7 Ofis
286 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H1 8 Ofis
287 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H1 9 Ofis (Saghk Merk.)
288 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 1 Atdlye
289 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 2 Atdlye
290 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 3 Atdlye
291 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 4 Atdlye
292 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 5 Atdlye
293 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 6 Atdlye
294 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 7 Atdlye
295 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 8 Atdlye
296 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 9 Atdlye
297 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 10 Atdlye
298 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 11 Atdlye
299 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 12 Atdlye
300 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 13 Atdlye
301 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 14 Atdlye
302 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 15 Atdlye
303 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 16 Atdlye
304 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 17 Atdlye
305 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 18 Atdlye
306 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 19 Atdlye
307 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 H2 20 Atdlye
308 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 1 Atdlye
309 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 2 Atdlye
310 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 3 Atdlye
311 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 4 Atdlye
312 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 11 5 Atdlye
313 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 6 Atdlye
314 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 11 7 Atdlye
315 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 11 8 Atdlye
316 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 9 Atdlye
317 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 10 Atdlye
318 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 11 Atdlye
319 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 12 Atdlye
320 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 13 Atdlye
321 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 14 Atdlye
322 DiLOVASI MODERN SANAYi SiTESi 632 12 11 15 Atdlye
323 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 16 Atdlye
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324 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 17 Atdlye
325 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 11 18 Atdlye
326 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 1 Atdlye
327 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 2 Atdlye
328 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 3 Atdlye
329 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 4 Atdlye
330 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 5 Atdlye
331 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 12 6 Atolye
332 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 12 7 Atolye
333 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 8 Atdlye
334 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 9 Atdlye
335 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 10 Atdlye
336 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 11 Atdlye
337 DILOVASI MODERN SANAYi SITESI 632 12 12 12 Atolye
338 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 13 Atdlye
339 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 14 Atdlye
340 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 15 Atdlye
341 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 16 Atdlye
342 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 17 Atdlye
343 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 18 Atdlye
344 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 19 Atdlye
345 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 12 20 Atdlye
346 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 KIOSK 1 Diikkan
347 DiLOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 KIOSK 2 Diikkan
348 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 KIOSK 3 Diikkan
349 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 KIOSK 4 Diikkan
350 DILOVASI MODERN SANAYi SITESi 632 12 KIOSK 5 Diikkan

3.3. Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Dilovasi Belediyesi imar Miidiirligi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Dilovasi Belediyesi imar Miidiirligi’nden yazili imar durumu temin edilememistir.
Dilovasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde imar durum bilgisi incelenmistir.

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir. Mimari Proje
incelemesi Dilovasi Belediyesi imar arsivi sisteminden dijital olarak temin edilmistir.

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar planindan disey ve
yatayda yerinin dogrulugu mevcut paftalar incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Dilovasi Belediye’sinde yapilan
incelemelerde s6z konusu parsel i¢in hazirlanmis 01.09.2022 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

e 632 Ada 12 Parsel icin;
H1-H2 Blok icin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali 20 adet Atélye, 9 Ofis ve isyeri ve Ortak alanlar i¢in 14.632,82 m?
ingaat alanli,
11-12 Blok i¢cin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali 38 adet Atolye ve Ortak alanlar icin 28.612,29 m? insaat alanli,
Aritma igin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali 85,03 m? ingaat alanli,
KiOSK 5 icin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlar igin 38,1 m? insaat alanli,
Teknik Oda icin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali Bina Disi Yapilar icin 981,28 m? insaat alanl,
istinat Duvari icin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali Bina Disi Yapilar igin 7.227,00 m? insaat alanli

e 642 ada 4 parsel icin;
A1-A2 Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 70 adet Atélye ve Ortak alanlar i¢cin 42.177,14m? insaat alanli,
B1-B2-B3 Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 102 adet Atélye ve Ortak alanlar i¢in 41.276,25 m? ingaat alanli,
C Blok icin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numaral 30 adet At6lye ve Ortak alanlar i¢in 16.337,02 m? ingaat alanli,
D Blok icin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarah 12 adet Ofis ve isyeri, 3 adet Atdlye ve Ortak alanlar igin 3.044,45 m?
insaat alanli,
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E Blok igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 6 adet At6lye ve Ortak alanlar i¢in 3.057,06 m? ingaat alanl,
F1-F2-F3-F4 Blok i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 38 adet Atdlye ve Ortak alanlar igin 28.104,76 m? ingaat alanl,
G Blok i¢cin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 17 adet Ofis ve isyeri ve ortak alanlar icin 2.846,46 m? insaat alanl,
Aritma igin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali 528 m? insaat alanli,

Kiosk 1 i¢cin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlari igin 38,1 m? ingaat alanl,

Kiosk 2 i¢cin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlari igin 38,1 m? ingaat alanl,

Kiosk 3 icin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlari i¢in 38,1 m? insaat alanli,

Kiosk 4 icin 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali, 1 adet Restoran -Lokanta alanlari i¢in 25,4 m? insaat alanli,
Teknik Oda i¢in 01.09.2022 tarih ve 2022/71 numarali Bina Disi Yapilar icin 1.501,85 m? insaat alanl,

Trafo icin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali Bina Disi Yapilar icin 128,00 m? insaat alanli,

istinat Duvari icin 01.09.2022 tarih ve 2022/70 numarali Bina Disi Yapilar igin 2.937,00 m? insaat alanli,

yapi ruhsatlari bulunmaktadir.

Dilovasi Belediyesi imar Miidirliigi dijital arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

642/4 YENi YAPI RUHSATI

SIRA L BELGE BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL BELGE TURU TARiHi NO BLOK BOLUM SAYISI ADEDi ALANI SINIFI
1 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 A1-A2 70 5 42.177,14m?| 3/A
2 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | B1-B2-B3 102 4 41.276,25m? | 3/A
3 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 C 30 4 16.337,02m? | 3/A
4 | 642 4 YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 D 15 3 3.044,45 m? 3/B
5 | 642 4 YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 E 6 4 3.057,06 m? 3/A
6 | 642 4 YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | F1-F2-F3-F4 38 4 28.104,76 m? | 3/A
7 | 642 4 YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 G 17 4 2.846,46 m? 3/B
8 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | ISTINAT 0 1 7.227,00 m? 2/A
9 |642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | ARITMA 0 1 528,00 m? 1/A
10 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | TEKNiK ODA 0 2 1.501,85 m? 1/B
11 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 TRAFO 0 1 128,00 m? 1/A
12 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | KiOSK 1 1 1 38,10 m? 3/B
13 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | KiOSK 2 1 1 38,10 m? 3/B
14 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | KiOSK 3 1 1 38,10 m? 3/B
15 | 642 4 YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/71 | KiOSK 4 1 1 25,40 m? 3/B
632/12 YENi YAPI RUHSATI
SIRA L BELGE BELGE TOPLAM BAGIMSIZ | TOPLAM KAT iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL BELGE TURU TARiHi NO BLOK BOLUM SAYISI ADEDi ALANI SINIFI
1 |632 12 | YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/70 H1-H2 29 4 14.632,82m*| 3/B
2 | 632 12 | YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/70 11-12 38 4 28.612,29 m2 | 3/A
3 |632 12 | YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/70 | ARITMA 0 1 85,03 m? 1/A
4 | 632 12 | YENIi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/70 | iSTINAT 0 1 2.937,00 m? 3/B
5 |632 12 | YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/70 | TEKNiK ODA 0 1 981,28 m? 1/A
6 | 632 12 | YENi YAPI RUHSATI | 1.09.2022 | 2022/70 | KiOSK 5 1 1 38,10 m? 3/B

E-Devlet Portali Uzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 14.04.2025 tarih ve saat 09:26 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’'ne gore tasinmaz arsa vasifli olup, yerinde sanayi sitesi insaati bulunmaktadir. Konu tasinmazlara ait tapu
kayitlari Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin son Ug¢ yil icerisinde herhangi bir
milkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazin maliki olan Halk Yapi Projeleri Gelistirme Anonim Sirketi
19.07.2022 tarihli ve 4230 sayili yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: Satis ) ile milkiyet hakki kazanmistir.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

632 Ada, 12 Parsel igin;

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 14.04.2025 tarih ve saat 09:26 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’'ne gore tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-IMAR PLANINDA KUCUK SANAYi ALANI OLARAK AYRILMIS OLUP, BASKA BiR KAMUSAL AMAGCLA KULLANILAMAZ
(25.07.2005 tarih, 6049 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-YAPI VE KREDI BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 17.300.000 USD bedelle 24.11.2017 tarih, 3549 yevmiyeli ipotek kayd
gorilmastir.

14.04.2025 tarihinde alinmis olan Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farkhlik bulunmamaktadir.

642 Ada, 4 Parsel igin;

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 14.04.2025 tarih ve saat 09:27 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’'ne gbre tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-IMAR PLANINDA KUCUK SANAYi ALANI OLARAK AYRILMIS OLUP, BASKA BiR KAMUSAL AMACLA KULLANILAMAZ
(25.07.2005 tarih, 6049 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Mikellefiyetler Hanesinde:

-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 150.000.000,-¢ bedelle 30.11.2020 tarih, 3622 yevmiyeli ipotek kaydi
gorilmastir.

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigl ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Dilovasi
Belediyesi imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaz Dilovasi Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Dilovasi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligii'nden alinan
bilgiye gére degerleme konusu tasinmaz 1/1.000 &lgekli 12.05.2006 tasdik tarihli Cerkesli Bélgesi Uygulama imar Plani
kapsaminda, “Kii¢lik Sanayi Tesisi” lejantinda KAKS:1.00, Yen¢ok:9,50 ve ayrik nizam yapilasma kosullarina sahiptir. Terki
bulunmamaktadir. imar planinda kiigiik sanayi alani olarak ayrilmis olup, baska bir kamusal amagla kullanilamaz beyani
bulunmaktadir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Dilovasi Belediyesi imar Miidirliigi dijital arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.
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3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Dilovasi Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

“c) Portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikiamleri sakhdir.” olarak gegcmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoylinde “Proje” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal giivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. Yapi ruhsat belgelerine esas bilgiler
dogrultusunda, s6z konusu binaya ait yapi denetim firmasinin Nida Yapi Denetim LTD. STi. Firmasi oldugu belirlenmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar arsa-sanayi-ticari nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmazlar icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Taginmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1.  Emsal Karsilagurma Yaklagim

4.9.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

4.9.3.  Maliyet Yaklagimi

4.10.  Deperleme Caligmasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12.  Nakit/ Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlan Analizi

4.14.  Degerlemede Fsas Alinan Satis Orekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15.  Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
4.18.  Gayrimenkuliin Ln Ltkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19.  Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.20.  Hasilat paylagimi veya kat karsihi@ yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin konumlu oldugu bina, Dilovasi Mimar Sinan Mahallesi’'nde yer almakta olup, Sanayi lejanth yapilasmanin
yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bélgede tasinmaza benzer sekilde yapilasmis prestijli siteler mevcuttur.
Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin yogunlukta oldugu bolgede konumlu olmasi sebebiyle
tercih seviyesi ylksektir. Bolgede herhangi bir ulasim ve altyapi sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin (zerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, blyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla lilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak tizere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu slirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak (izere hizmet sektérlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece glgli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ilimli seyretmistir. Ancak, kiresel dlgekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette llkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii géoriinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri 6nciliiginde gorece pozitif bir gérinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin lglnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gérinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu {lke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2024 yilinda yilizde 3,2 oraninda buyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biylime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis Glke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve ylzde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise yizde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla yizde 0,7 ve 1,5 oraninda bliyimesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
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tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda ylzde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylizde 4,4 blyutyen gelismekte olan (lkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore yiizde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise ylzde 7,0 ve 6,5 oraninda bliyimesi dngérilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektori gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel bilyiime iizerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Glkelerin biyime performanslari Gzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yizde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yilizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis Ulkelerde yizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
gorinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki distist desteklese de cekirdek enflasyon bircok
ekonomide ylksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gliclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari gogunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gbzlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amacli iimli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiresel enflasyonun bir dnceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yizde 5,9
ve 4,4 oraninda gercgeklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme donglisiiniin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan Ulkelere yonelik sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kuraklik gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylime Kiresel dliizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak zere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blylkligine ragmen ekonomik biylmenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
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Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru o6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliylime kompozisyonunda strdirulebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bélgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gérinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir blylimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin bliyiimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem boélgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda gigli bir biyliime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ytzde 4,6 oraninda biyiyerek
nispeten ilimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektéri milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagl olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine goére yizde
5,4 oraninda biylme kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kii¢lilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve ylzde 10,9
oraninda biyuyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger bliylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektérii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda biylime kaydederek tiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori 6nciligiinde gliclini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giiclii sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektoriniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektori buylimesi hiz kazanarak yilizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ydiritiilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektoérii bu dénemde ylzde 0,7
oraninda artis kaydederek blyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektort artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmh bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu dénemde yilizde 4,9 oraninda biyiyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiiglilerek bliyiimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blyiimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek 6nemli bir blyliime orani kaydetmistir. Béylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyime yizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak iizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylzde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
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ilave stibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde dislrtrken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gézlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, blyiik
Ol¢lide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yilizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diislise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin
ayni donemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigmal Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok [
Yapim yili 2024 Otopark Var ¥ Yok |
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var | Yok M

Su Sebeke Asansor Var ¥ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ¥ Yok [
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit dis cephe kaplamal

Su Deposu-Hid. Sebeke Cati Tipi Sandvig panel-Betonarme

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ¥ Yok |

Ana gayrimenkuller; Birbirine komsu 632 ada, 12 parsel ve 642 ada 4 parsel no.lu milklerde toplam 350 bagimsiz bolim
projeli sanayi sitesi insaati bulunmaktadir. Degerleme konusu parseller istiklal Caddesi iizerinde konumlu olup asfalt yol
calismasi tamamlanmamistir. 632 Ada 12 no.lu parsel amorf formda olup istiklal Caddesine ~ 217 m cephesi
bulunmaktadir. Parsel derinligi yaklasik 233 metredir. 642 Ada 4 no.lu parsel amorf formda olup istiklal Caddesine ~ 55 m
cephesi bulunmaktadir. Parsel derinligi yaklasik 400 metredir. Degerleme konusu tasinmazlar topografik olarak kismen az
kismen orta egimli ve engebeli arazi yapisina sahiptir.

632 Ada, 12 Parsel; Projesine gore parsel lizerinde 11, 12, H1 ve H2 bloklardan olusmakta olup H1 blok 9, H2 blok 20, 11
blok 18, 12 blok 20 adet unite icermektedir. Parsel 32.498.18 m? yiz dlgime sahip, geometrik olarak yamuk formda,
topografik olarak hafif egimli ve engebeli bir yapiya sahip olup, tizerinde kiiglik sanayi insaatlari devam etmektedir. Parselin

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 28|40




GELISTIRME

j Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile lﬂl%mar_rr AI_K YAP| PROJELERI

egimi yaklasik % 10 civarindadir. Parsel sinirlari tel git ve perde beton ile belirlenmis durumdadir. Parsel etrafinda yol ve
altyapi calismalari devam etmektedir. Projesine H1 blok Zemin+1. Normal kat ve teras kat, H2 blok 2. bodrum + 1.Bodrum
katlardan, 11 ve 12 Blok 3 bodrum+ 2 bodrum + 1 bodrum + zemin + 1. Normal kat ve teras kattan olusmakta olup toplamda
67 Unite bulundurmaktadir. Blok bazinda tamamlanma oranlari degerleme glinii yapilan incelemede H1 blok %90, H2 blok
%90 ve 11 blok %94, 12 blok %94 oraninda tamamlanmis vaziyette oldugu tespit edilmistir.

642 Ada, 4 Parsel; Projesine gore parsel Gizerinde Al, A2, B1, B2, B3, C, D, E, F1, F2, F3, F4, G bloklardan olusmakta olup
Al blok 24, A2 blok 46, B1 blok 24, B2 blok 56, B3 blok 22, C blok 30, D blok 15, E blok 6, F1 blok 6, F2 blok 8, F3blok 8, F4
blok 16, G blok 17 linite icermektedir. Toplamda 278 (nite bulundurmaktadir. Ayrica 4 adet kiosk (kafeterya) bulunmakta
olup toplam 282 adet Unite mevcuttur. Parsel 100.943,86 m? yuz o6lcime sahip, geometrik olarak yamuk formda,
topografik olarak hafif egimli ve engebeli bir yapiya sahip olup, tizerinde kiiclik sanayi insaatlari devam etmektedir. Parselin
egimi yaklasik % 10 civarindadir. Parsel sinirlari tel cit ve perde beton ile belirlenmis durumdadir. Parsel etrafinda yol ve
altyapi ¢alismalari devam etmektedir. Projesine Al blok 3 bodrum+2bodrum + 1bodrum + zemin + 1. Normal kat ve teras
kattan, A2 blok 1. Bodrum + zemin + 1. Normal kat + teras kat, katlardan, B1 ve B2. blok + 2 bodrum+1 bodrum + zemin +
1. Normal kat ve teras kattan, B3 blok zemin + 1. Kat + teras kat, C blok 2 bodrum + 1 bodrum + zemin + 1. Normal kat ve
teras kattan, D blok 1. Bodrum + zemin + 1. Normal kat ve teras kat, E Blok 2 bodrum + 1 bodrum + zemin + 1. Normal kat
ve teras kattan, F1, F2, F3 blok zemin + 1. Kat ve teras kat, F4 blok 2 bodrum + 1 bodrum + zemin + 1. Normal kat ve teras
kattan, G blok zemin + 1. Kat + 2. Kat ve teras kat olusmakta olup toplamda 278 inite bulundurmaktadir. Blok bazinda
tamamlanma oranlari degerleme glinii yapilan incelemede Al blok %97, A2 blok %97, B1 blok %89, B2 blok %89, B3 blok
%89, C blok %97, D blok %94, E blok %89, F1 blok %91, F2 blok %91, F3 blok %91, F4 blok %91 ve G blok %98 oraninda
tamamlanmis vaziyette oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarda parsel tizerinde blok insaatlari baslanmis yapilar bulunmaktadir. Projede toplamda 350
adet Kiiguik Sanayi Tesisi icin ortak alanlar dahil 196.698,66 m? olarak projelendirilmis olup mevcut duruma gére insa
edilmis yapilarin genel tamamlanma yizdeleri asagidaki gibidir.

BLOK TAMAMLANMA BLOK INSAAT
ORANI ALANI

BLOK ALANININ TOPLAM ALAN GENEL TAMAMLANMA

ORANI ORANI
A 4217714 m? 23% 22,72%
B 89% 41.276,25 m? 23% 20,40%
C 7% 16.337,02 m? 9% 8.80%
D 94% 3.044,45 m? 2% 1,59%
E 89% 3.057,06 m? 2% 1.51%
F 21% 28.104,76 m? 16% 14,20%
G 98% 2.846,46 m? 2% 1.55%
| 90% 14.632,82 m? 8% 7.31%
| 28.612,29 m? 14,93%

TOPLAM 180.088,25 m?

Not: Yukarida yer alan insaat seviyesi tablosu satilabilir alanlarin oldugu bloklara esas tablodur. Tabloya dahil edilmeyen

ve tamami ortak alan olan bloklarin ekspertiz giinii itibariyle insa edilmedigi tespit edilmistir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe 0Ozellikleri baz alinmustir.

o
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Sanayi Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu 1% 50
Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek
Yapilasma Tdrd : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi 3

Yapi Sinifi S/A
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Yok

Yasi :0
Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu lyi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Guvenlik :Var

Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazin il ve ilge merkezine yakin konumda bulunmalar
> Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bolgede bulunmasi
» Tasinmaza erigim imkaninin alternatifli olmasi

Olumsuz Etkenler:

> Piyasalarda yasanan degiskenlikler

> Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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. Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden
gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma

” u

Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, siriim bedellerinin bulunmasi icin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disildikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ higbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli
Olcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu c¢alisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu tasinmazlar icin imar planina gore nakit/gelir akisina esas bir calisma yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar igin
yapilan Nakit Akis Akimi Analizinde;
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e Bolgedeki atdlyelerin m? birim fiyatinin 52.000,-£/m? oldugu, diikkanlarin m? birim fiyatinin 120.000,-5/m? oldugu
ve ofislerin m? birim fiyatinin 52.000,-£/m? oldugu
e insaat hakkina ek olarak emsal harici satilabilir alan orani ~%26,77 olarak alinmustir.
e Proje ve satisin 3 yil siirecegi tahmin edilmis olup, tim tasinmazlarda ilk yil %45 artis olacagi, ikinci yil ise %60 artis
olacagi ve son olan Uglinci yilda artisin %60 olacagi baz alinmistir.
e Projedeki tim bagimsiz bolimlerin ilk yil %50 sinin bitecegi, ikinci yil %40 unun bitecegi ve son olan liglincl yilda
kalan %10 sinin bitecegi baz alinmistir.
e Projedeki hasilat paylasim oraninin %29 oldugu ve iskonto oraninin %20 oldugu belirlenmistir.
Tespit edilen deger, arsanin "Gelistirilmis Haliyle" yani (izerinde herhangi bir yapi ya da proje olmadan onceki degerini
ifade etmektedir. Bu deger, arsanin bulundugu konum, blyuklik, potansiyel kullanim alanlari ve mevcut piyasa kosullari
gibi faktorler dikkate alinarak belirlenmistir. Ancak, bu deger, yalnizca gelistirilmis arsa olarak degerlendirilmis olup,
arsanin mevcut durumu ve gelecekteki gelisim potansiyeli g6z 6niine alindiginda, riskler de 6nemli bir rol oynamaktadir.
Bu riskler arasinda, genel piyasa kosullarindaki dalgalanmalar, imar plani degisiklikleri, olasi hukuki engeller, cevresel
diizenlemeler, altyapi yetersizlikleri gibi gesitli faktorler yer almaktadir. Bu tir belirsizlikler ve olumsuz durumlar, arsanin
degeri izerinde olumsuz bir etki yaratabilir. Bu sebeple, "Arsa" (yani Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan arsa veya
insaatl devam eden proje) degeri, tespit edilen gelistirilmis arsa degerinden %45 yapilmistir.

TUM PROJE
Arsa Alani (m2) 133.442,04
Emsal 1,00
Emsale Esas Alan (m2) 133.442,04
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 26,77%
Satilabilir Atolye Alani (m?) 164.164,00
Satilabilir Diikkan Alani (m?) 2.383,00
Satilabilir Ofis Alani (m?2) 2.620,00
Toplam Satilabilir Alan (m2) 169.167,00
Toplam insaat Alani (m2) 196.698,66
Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. Hasilat Orani 25,00%

Toplam Hasilat
Asgari Arsa Satigi Karsiligi Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. Payi (%29)
Gelistirilmis Arsa Degeri

8.786.800.749,84 £
2.196.700.187,46 &
2.196.700.187,46 &

Arsa Toplam Bugiinkii Degeri (%45) 7.407,82%
" 1 2 3
Donemler Toplam
2025 2026 2027

Satig Tam. Orani (At6lye) 50% 40% 10% 100,00%
Satilan m?2 82.082,00 65.665,60 16.416,40
Fiyat Artisi 45% 60% 60%
m2 Fiyat 52.000,00 83.200,00 133.120,00 &
Haslilat 4.268.264.000,00 £ 5.463.377.920,00 & 2.185.351.168,00 & 11.916.993.088,00 £
Satis Tam. Orani (Ofis) 50% 40% 10% 100,00%
Satilan m? 1.310,00 1.048,00 262,00
Fiyat Artisi 45% 60% 60%
m2 Fiyati £52.000,00 £83.200,00 £133.120,00
Hasilat £68.120.000,00 £87.193.600,00 £34.877.440,00 £190.191.040,00
Satig Tam. Orani (Duikkan) 50% 40% 10% 100,00%
Satilan m? 1.191,50 953,20 238,30
Fiyat Artigi 45% 60% 60%
m?2 Fiyati 120.000,00 £ 192.000,00 £ 307.200,00 &
Haslilat 142.980.000,00 & 183.014.400,00 & 73.205.760,00 £ 399.200.160,00 £
Net Nakit Akigi 4.479.364.000,00 & 5.733.585.920,00 £ 2.293.434.368,00 & 12.506.384.288,00
iskonto Kts. 22,00% 22,00% 22,00%
Net Bugiinkii Deger | 3.671.609.836,07 & | 3.852.180.811,61 % 1.263.010.102,17 & 8.786.800.749,84 &

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 32|40




P

FORM

BRI KL LA
VAN 5

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile i IR YAP| PROIELERI
AHALK 2

'ELISTIRME

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu ¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

iIMALATHANE EMSAL TABLOSU

EMSAL iLAN . ACIKLAMA SATIS FiYATI PA:{:\{RALT'IK” BRUT ALAN | BiRiM FiYAT
NO | VEREN KiSi (%) (£) (m2?) (£/m?)
Konum Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak daha dezavantajli konumda Gebkim OSB de vyer alan,
1 0(530) 173 | 35.000 m? aIanJa sahip, daha dislk kalitede,yfabrika— 850.000.000 % | 807.500.000 & | 35.000,00 m* | 23.071,43 #/m*
94 93 imalathane 850.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Burada Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak daha dezavantajli konumda yakin konumda vyer alan,
2 0(262) 728 | 3.000 m? alana\J sahip, dahZ dusuk kaIitede,yfabrika— 150.000.000 & | 142.500.000 % | 3.000,00 m* | 47.500,00 &/m?*
1341 imalathane 150.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Cinar Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak daha iyi konumda imes OSB de yer alan, 2.400 m? alana
3 0(533) 240 sahip,{)enzer kalitede, fabrika-irxalathane 160.000.000.- 160.000.000 ¢ | 136.000.000 % | 2.400,00 m* | 56.666,67 £/m*
8724 TL bedelle satiliktir.
Arge Emlak | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
daha dezavantajli konumda Dilovasi OSB de yer alan, 2 2
4 0(216) 561 2 . - . . 164.000.000 % | 155.800.000 % | 3.200,00 m? | 48.687,50 £/m
75 75 3.200 m? alana sahip, daha dislk kalitede, fabrika-
imalathane 164.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Ergiin Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak benzer onumda Gebkim OSB de yer alan, 7.190 m? alana
3 0 (532) 353 | sahip, benzer kalitede, fabrika—irr:/alathane 370.000.000.- 370.000.000 % | 351.500.000 % | 7.190,00m* | 48.887,34 &/m*
09 44 TL bedelle satiliktir.
ALA A AL ANA O
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK IMALATHANE IMALATHANE iIMALATHANE IMALATHANE iIMALATHANE
iLANA VEREN KiSi Konum Emlak Burada Emlak Cinar Emlak Arge Emlak Ergiin Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0(530) 1739493 | 0(262) 7281341 | 0(533)2408724 | 0(216) 5617575 | 0(532) 35309 44
SATIS FiYATI (&) 850.000.000 & 150.000.000 £ 160.000.000 £ 164.000.000 £ 370.000.000 &
PAZARLIK ORANI 5,00% 5,00% 15,00% 5,00% 5,00%
PAZARLIK SONRASI FIiYAT (&) 807.500.000 % 142.500.000 % 136.000.000 £ 155.800.000 % 351.500.000 &
BRUT ALAN ( m2) 35.000,00 m? 3.000,00 m? 2.400,00 m? 3.200,00 m? 7.190,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 23.071,43 £/m? 47.500,00 £/m? 56.666,67 £/m? 48.687,50 £/m? 48.887,34 £/m?
ic DEKORASYON DURUMU BAKIMSIZ BAKIMSIZ BENZER BAKIMSIZ BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 15% 15% 0% 15% 0%
ALAN BUYUKLUGU COK BUYUK BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 40% 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU ESKi ESKi ESKi ESKi ESKi
YAPI YASI DUZELTMESi 10% 10% 10% 10% 10%
KAT DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU KOTU KOTU BENZER KOTU BENZER
KONUM DUZELTMESI 25% 25% 0% 25% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 90% 50% 10% 50% 10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m2) | 43.835,71&/m? 71.250,00 £/m? 62.333,33 /m? 73.031,25 £/m? 53.776,08 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 60.845,28 £/m?
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ARSA EMSAL TABLOSU

EMSAL ILAN SATIS FiYATI PAZARLIKLI BRUT ALAN | BiRiM FiYAT
NO VEREN ACIKLAMA () FIYATI i) (6/m?)
Kisi (%)
Advance | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak imes OSB de yakin konumda yer alan, daha iyi konumlu,
1 22.000 m? yiuz Olgime sahip, KAKS:1,00 yapilagma | 390.000.000 £ | 331.500.000 £ | 22.000,00 m? | 15.068,18 £/m?
0(535) . L
haklarina sahip, sanayi imarl arsa 390.000.000,-¢ bedelle
3126973
pazarlikli olarak satiliktir.
Remax | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak Kobi OSB de yakin konumda yer alan, daha iyi konumlu,
2 14.851 m? yiz olgime sahip, KAKS:1,00 yapilasma | 300.000.000 £ | 240.000.000 & | 14.851,00 m? | 16.160,53 £/m?
0(262) . L
haklarina sahip, sanayi imarl arsa 300.000.000,-£ bedelle
3322233
pazarlikli olarak satiliktir.
Mega Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak Gebkim OSB de yakin konumda yer alan, daha iyi konumlu,
3 35.000 m?yuz olgime sahip, KAKS:1,00 yapilasma | 550.000.000 | 440.000.000 £ | 35.000,00 m? | 12.571,43 £/m?
0(532) . L
haklarina sahip, sanayi imarl arsa 550.000.000,-¢ bedelle
208 23 86
pazarlikli olarak satiliktir.
Burada | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak Gebkim OSB ye yakin konumda yer alan, daha iyi konumlu,
4 20.000 m? yiuz olgime sahip, KAKS:1,00 yapilagma | 350.000.000 £ | 297.500.000 £ | 20.000,00 m? | 14.875,00 £/m?
0(262) . .
228 13 41 haklarina sahip, depolama imarl arsa 350.000.000,-%
bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Newores | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak Gebkim OSB ye yakin konumda yer alan, benzer konumlu
5 5.400 m? yuz lglime sahip, KAKS:1,00 yapilagma haklarina | 90.000.0004 | 76.500.000% | 5.400,00 m? | 14.166,67 £/m?
0(532) . .
sahip, depolama imarli arsa 90.000.000,-£ bedelle
52049 41
pazarlikli olarak satiliktir.
Arge Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
Emlak Gebkim OSB ye yakin konumda yer alan, daha iyi konumlu,
6 10.000 m? yiz olgiime sahip, KAKS:1,00 yapilasma | 155.000.000 % | 131.750.000 £ | 10.000,00 m? | 13.175,00 £/m?
0(216) . L
haklarina sahip, sanayi imarl arsa 155.000.000,-% bedelle
5617575
pazarlikl olarak satiliktir.
ARSA AL A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
iLANA VEREN Kigi Advance Emlak | Remax Emlak Mega Emlak Burada Emlak | Newores Emlak | Arge Emlak
; 0(535)31269 | 0(262)33222 | 0(532)20823 | 0(262) 72813 | 0(532)52049 | 0(216) 56175
ILANA VEREN TELEFON NO 73 33 36 a1 a1 75
iMAR DURUMU SANAYi SANAYI SANAYi SANAYi SANAYi SANAYi
SATIS FiYATI (&) 390.000.0004% | 300.000.000% | 550.000.000% | 350.000.000% | 90.000.000 % 155.000.000 &
PAZARLIK ORANI 15,00% 20,00% 20,00% 15,00% 15% 15%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 331.500.0004% | 240.000.000% | 440.000.000% | 297.500.000% | 76.500.000 % 131.750.000 &
ARAZi ALANI ( m2) 22.000,00 m? 14.851,00 m? 35.000,00 m? 20.000,00 m? 5.400,00 m? 10.000,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 15.068,18 £/m? | 16.160,53 /m? | 12.571,43 £/m? | 14.875,00 +/m? | 14.166,67 £/m? | 13.175,00 £/m?
TOPOGRAFiIK DURUMU pUz DUz DUz DUz DUz DUz
TOPOGRAFiK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU COK KUGUK COK KUGUK KUGUK COK KUGUK COK KUGQUK COK KUGQUK
ALAN DUZELTMESI -30% -25% -10% -20% -50% -30%
YAPILASMA DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER YOGUN YOGUN
YAPILASMA DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
LEJANT DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
LEJANT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU COK i CoK ivi COK ivi COK iYi BENZER COK ivi
KONUM DUZELTMESi -25% -30% -30% -30% 0% -15%
TOPLAM DUZELTME ORANI -55% -55% -40% -50% -50% -45%
DUZELTME So:/':?zs; BIRIM FIYAT ( 6.780,68 £/m? | 7.272,24 £/m? | 7.542,86 £/m? | 7.437,504/m? | 7.083,33£/m? | 7.246,25%/m?
ORTALAMA BIRIM FIYAT (£/m2) | 7.227,14 /m?
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Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmis, pazarlik payi ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgi gorusleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede
elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri,
cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlk paylari gibi etkenler g6z 6éniine alinarak deger tespiti yapiimistir.
Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni
ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki g6z 6niinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda
ayarlama yapilmistir. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari Raporun 6.2
‘inci boliminde agiklanmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili insa halinde oldugundan Kira Degeri Analizi yapilmamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu tasinmazlarin yapili arsa olmasi nedeniyle degerlemede proje gelistirme calismasi ve varsayim
kullanilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi uygulanmistir. Raporun 4.12 maddesinde belirtilmis olup, tablo ektedir.
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastinlmasi, Nedenleri
5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle llgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinim Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadii lle ilgili Goriig
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi
etkenler g6z online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki g6z 6nlinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Goriis

Degerleme konusu ana tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Dilovasi Belediyesi imar Midiirliigi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Dilovasi Belediyesi imar Miidiirliigi’nden yazili imar durumu temin edilememistir.
Dilovasi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligiinde imar durum bilgisi incelenmistir. Tasinmazlarin takbis kayitlari Web
Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi gerek Dilovasi Belediyesi imar arsivi sisteminden dijital olarak temin
edilmistir. Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar planindan
disey ve yatayda yerinin dogrulugu mevcut paftalar incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Dilovasi Belediye’sinde yapilan
incelemelerde s6z konusu parsel icin hazirlanmis 01.09.2022 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I1-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak lGzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikimleri sakhdir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoylinde “Proje” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6.1 Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Cimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi Gzerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapiimasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulagiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi tizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa degeri dahil Tuirk Lirasi tizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati ¢cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, glinlin gecerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niine
alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz béliimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kullanilan Kriterler Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur.
Degerlemeye konu tasinmazlarin Dilovasi Belediyesi imar Midiirliigiinde imar durumu incelenmistir. Serefiye calismasina
konu olan tasinmazlar icin 6ncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli emsaller gbz 6niinde bulundurularak degere
etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

ATAMA 6 PRO D
AGIKLAMA ALAN iNSAAT SEVIYESi BiRiM FiYAT DEGER
ARSA 32.498,18 m? - 7.400,00 m? 240.490.000,00 %
H BLOK 14.632,82 m? 90,00% 34.000,00 £/m? 447.760.000,00 %
1 BLOK 28.612,29 m? 94,00% 34.000,00 £/m? 914.450.000,00 %
KDV HARiIC NATAMAM TOPLAM DEGER 1.602.700.000 £
ATA A 64 4 PRO D
ACIKLAMA ALAN iNSAAT SEVIYESi BiRiM FiYAT DEGER
ARSA 100.943,86 m? - 7.200,00 £/m? 726.800.000,00 %
A BLOK 42.177,14 m? 97,00% 34.000,00 £/m? 1.391.000.000,00 £
B BLOK 41.276,25 m? 89,00% 34.000,00 £/m? 1.249.020.000,00 £
C BLOK 16.337,02 m? 97,00% 34.000,00 £/m? 538.790.000,00 %
D BLOK 3.044,45 m? 94,00% 34.000,00 £/m? 97.300.000,00 &
E BLOK 3.057,06 m? 89,00% 34.000,00 £/m? 92.510.000,00 &
F BLOK 28.104,76 m? 91,00% 34.000,00 £/m? 869.560.000,00 %
G BLOK 2.846,46 m? 98,00% 34.000,00 £/m? 94.840.000,00 &

KDV HARIC NATAMAM TOPLAM DEGER 5.059.820.000 £

KDV HARIC NATAMAM TOPLAM DEGER 6.662.520.000 &

KDV DAHiL NATAMAM TOPLAM DEGER 7.995.024.000 £

632/12 PROJE DEGERI

ACIKLAMA ALAN INSAAT SEVIYESi BiRiM FiYAT DEGER
ARSA 32.498,18 m? - 7.400,00 m? 240.490.000,00 %
H BLOK 14.632,82 m? 100,00% 34.000,00 £/m? 497.520.000,00 %
1 BLOK 28.612,29 m? 100,00% 34.000,00 £/m? 972.820.000,00 %
KDV HARIC TOPLAM DEGER 1.710.830.000 &
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ACIKLAMA ALAN iNSAAT SEVIYESi BiRIM FiYAT DEGER
ARSA 100.943,86 m? - 7.200,00 /m? 726.800.000,00 &
A BLOK 42.177,14 m? 100,00% 34.000,00 &£/m? 1.434.020.000,00 &
B BLOK 41.276,25 m? 100,00% 34.000,00 £/m? 1.403.390.000,00 &
C BLOK 16.337,02 m? 100,00% 34.000,00 £/m? 555.460.000,00 &
D BLOK 3.044,45 m? 100,00% 34.000,00 £/m? 103.510.000,00 £
E BLOK 3.057,06 m? 100,00% 34.000,00 &£/m? 103.940.000,00 &
F BLOK 28.104,76 m? 100,00% 34.000,00 £/m? 955.560.000,00 &
G BLOK 2.846,46 m? 100,00% 34.000,00 £/m? 96.780.000,00 £

KDV HARIC TOPLAM DEGER 5.379.460.000 £

7.090.290.000 &
8.508.348.000 &

KDV HARIC TOPLAM DEGER

KDV DAHIL TOPLAM DEGER

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

Tasinmazlar insa halinde oldugundan kira potansiyeli olusmamis olup, kira degeri takdir edilmemistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasgiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6ntinde bulundurularak
¢alisma sonuglandiriimistir.

NITELiK DEGER

usD

EURO

Projenin Sigortaya Esas Degeri 3.277.606.150,00 £

82.599.087,97 $

71.200.455,10 €

Tasinmazlarin Natamam KDV Hari¢ Durum Degeri 6.662.520.000,00 £

167.902.441,73 $

144.731.988,66 €

Tasinmazlarin Natamam KDV Dahil Durum Degeri 7.995.024.000,00 £

201.482.930,07 $

173.678.386,39 €

Tasinmazlarin Tamamlanmasi Halinde KDV Hari¢ Durum Degeri 7.090.290.000,00 £

178.682.691,17 $

154.024.569,06 €

Tasinmazlarin Tamamlanmasi Halinde KDV Dahil Durum Degeri 8.508.348.000,00 &

214.419.229,40 $

184.829.482,88 €

Tasinmazlarin Kat irtifaki Kurulmasi Durumunda Natamam KDV Hari¢ Degeri 10.655.508.500,00 £

268.529.909,86 $

231.472.916,46 €

Tasinmazlarin Kat irtifaki Kurulmasi ve Tamamlanmasi Halinde KDV Dahil Degeri 12.786.610.200,00 £

322.235.891,83 $

277.767.499,76 €

Merkez bankasinin 24.06.2025 tasinmazin degerleme giinii olan gosterge niteligindeki efektif satis verileri
esas alinmigtir

39,6809 &

46,0335 %

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden

degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 25.06.2025 tarihinde 134 sayfa hazirlanmis olup durumu ve

kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Selim YAZICI Fatih Orkun SAKALLI

Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 401669) (SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC
Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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