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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gtincel veya gelecege déniik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz
bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme, ahlaki kurallarina ve standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alan uzmanlar mesleki yeterlilige sahiptir.

Bu degerleme raporunun konusu olan miilk sahsen degerleme uzmani tarafindan
incelenmistir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun yazilmasinda ve hazirlanmasinda
disaridan midahalede bulunmamistir.

Zemin arastirmalarinin jeoloji ve jeofizik bilim dallarinin profesyonel konusu iginde kalmasi
ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle olumsuz bir etki olmadiginin varsayilmistir.
Statik degerlendirme igin detayli uzman incelemesi yapilmasi gerektigi diistiniilmektedir.

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin 1. Maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu bagimsiz denetim islemlerinde kullanilmak (lizere hazirlanmis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlenmistir.

Finansal raporlarda kullanilmasi disinda sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun
(tamamen veya kismen) yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin referans verilmesi yasaktir.
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1. YONETICi OZETi

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.” nin 30.12.2022 tarihli talebi
iizerine yapilan inceleme sonucunda; Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Arslanbey
Organize Sanayi Bélgesi sinirlari icinde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK
ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S." ye ait 218 ada 15 parselde yer alan ‘3 ADET 2
KATLI CELIK FABRIKA, 2 ADET GUVENLIK KULUBESI, ISYERI VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuliin
glincel piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Bu rapor miisterinin finansal raporlarinda kullanacagi yeniden degerleme modeline veya
ilgili tasinmazlar lzerinde herhangi bir tasarrufta bulunulmasi durumunda baz teskil edecek pazar
dederinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Konu tasinmaz icin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii takbis portalindan giincel tapu kayitlari
incelenmis olup bu kayitlar 4. béliimde sunulmustur. Degerleme islemini genel anlamda olumsuz
yonde etkileyen ve kisitlayan bir faktor yoktur.

Arslanbey Organize Sanayi Bélgesi Miidiirliigii'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme
konusu tasinmaz E:0.70, HMaks: Serbest, 6n bah¢ce mesafesi 30m, yan bah¢e mesafesi 15m, arka
bahce mesafesi 25m yapilasma kosullariyla "Sanayi Alani" nda kalmaktadir. Alinan imar bilgileri
sifahi olup kesin imar durumu igin resmi basvuru gerekmektedir. Rapora konu tasinmazin;
ada/parsel bazinda dogrulugu OSB Miidiirliigii'nde bulunan imar paftasi lizerinden ve CBS cografi
bilgi sistemi lizerinden teyit edilmistir.

Konu gayrimenkule dair diizenlenen ruhsat listesi detayli olarak 5. béliimde sunulmustur.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir. Rapor
kapsaminda miisterinin herhangi ézel bir talebi bulunmamaktadir. Konu tasinmazin
degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yontemi” birlikte kullaniimis ve nihai
degere ulasilmistir. Buna gére degerleme konusu tasinmazlarin 26.01.2023 tarihi itibariyle toplam
degerinin;
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UZMAN

olabilecedi kanaatine varilmistir.

(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan déviz kurlarina déntisiim yapilirken T.C Merkez Bankasi 25.01.2023 tarihli déviz kuru efektif satis
verilerinden yararlanilmistir. Buna gére; Amerikan Dolari déviz satis kuru 18.8471-TL ve Euro: déviz satis kuru 20.5045-TL olarak
alinmstir.

2. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER
2.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGILER

Uzman Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye: 410.000-TL

Telefon: 0232 461 51 51

E-posta/Web: www.uzmangd.com

Adres: Mansuroglu Mahallesi, 286.Sokak, No:35, D: 14 Bayrakli/iZMIR
SPK Lisans Tarihi:21.04.2017

BDDK Lisans Tarihi:17.08.2017

Faaliyet Konusu: Yiiriirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi ve ézel, gercek ve tiizel
kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespit ve dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda gériis
raporu vermektedir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI
Sirket Unvani: TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.
Sirket Adresi: Emek Mahallesi, Nato Yolu Caddesi, No: 282, Sancaktepe/ISTANBUL

Sirket Tarihgesi: Nersan Holding biinyesinde 1988 yilinda kurulmus olan sirket otomotiv ve
beyaz esya sanayi kollarinda faaliyet géstermektedir.

Telefon: 216 415 24 57

Internet Adresi: http://www.tugcelik.com.tr/tr/
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Arslanbey Mahallesi,
Arslanbey Organize Sanayi Bélgesi sinirlari icinde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen
TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S." ye ait 218 ada 15 parselde yer alan ‘3
ADET 2 KATLI CELIK FABRIKA, 2 ADET GUVENLIK KULUBESI, ISYERi VE ARSASI’ nitelikli
gayrimenkuliin gtincel piyasa degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir.
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve kisitlayan bir faktér yoktur.
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UZMAN

2.4 RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu 30.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda ve asgari unsurlar
cercevesinde miisterinin degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun
hazirlanarak miisteriye islak imzal sekilde teslim edilmesidir.

2.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaza daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamistir.

3. RAPORUN KONUSU

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.’nin 30.12.2022 tarihli talebi
lizerine yapilan inceleme sonucunda;

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Arslanbey Organize Sanayi Bélgesi sinirlari
icinde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI
SAN.TIC.A.S." ye ait 218 ada 15 parselde yer alan ‘3 ADET 2 KATLI CELIK FABRIKA, 2 ADET GUVENLIK
KULUBESI, ISYERI VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel piyasa dederinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

4. TAPU BIiLGILERI
4.1. TAPU KAYDI

iL : KOCAELI
iLCE : KARTEPE
MAHALLE : ARSLANBEY
o |YOzOLCEOMU | . . . . .
ADA |PARSEL| ANA TASINMAZ NiTELIK (Mi) CiLT | SAYFA| TARIH | YEVMIYE MALIK HiSSE

3 ADET 2 KATLI GELIK TUGCELIK ALUMINYUM
FABRIKA, 2 ADET

218 15 .. ) . : 59.064,70 38 | 3648 |21.04.2022| 10885 VE METAL MAMULLERI | 1 1
GUVENLIK KULUBESI, ’ SAN.TICAS /

iSYERI VE ARSASI

Tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemede son ii¢ senelik siirecte 21.04.2022 tarihinde satis ve ipotek
islemi sonrasinda malik isminin “TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.” olarak

degistigi tespit edilmistir.
4.2. TAPU TAKYIDAT BIiLGILERi VE ACIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmaz icin Tiirkiye Cumhuriyeti Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
internet portali iizerinden saglanan "Tapu Kayit Ornedi" belgelerine gére tasinmazlarin tapu kaydi;

Beyanlar Hanesinde;
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- 4562 sayili kanunun 18.maddesine gére tasinmazin icra yoluyla dahil ligiincii kisilere devrinde OSB
den uygunluk gériisii alinmasi zorunludur. (09.10.2018 tarih, 10885 yevmiye)

Rehinler Hanesinde;

- Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 21.04.2022 tarih, 9586 yevmiye ile 1.dereceden
225.000.000.EUR ipotek

5. IMAR BILGILERi VE YAPILAN iNCELEMELER

Imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar
ybénetmeliklerini incelerken, tiim giincel yénetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikler dikkate alinmaktadir. imar planlari genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir. Bu dogrultuda degerleme uzmani
tarafindan ilgili resmi kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Arslanbey Organize Sanayi Bélgesi Mudiirliigii'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme
konusu tasinmaz E:0.70, Hmaks: Serbest, 6n bahge mesafesi 30m, yan bahge mesafesi 15m, arka
bahce mesafesi 25m yapilasma kosullariyla "Sanayi Alani"nda kalmaktadir. Alinan imar bilgileri
sifahi olup kesin imar durumu igin resmi basvuru gerekmektedir.

Rapora konu tasinmazin; ada/parsel bazinda dogrulugu OSB Miidiirliigiinde bulunan imar
paftasi tizerinden ve CBS codrafi bilgi sistemi (izerinden teyit edilmistir.

Konu parseller (izerinde yer alan yapilara ait yapi ruhsat, yapi kullanma izin belgesi ve yapi
kayit belgelerinin detaylari asagidaki gibidir;

NITELIK ALAN TARIH SAYI
Ruhsat Sanayi, ofis ve isyeri 15.162,00 21.11.2014 2014/35
Ruhsat (Ek bina) Ofis ve isyeri 5.630,00 7.06.2017 2017/02
Yapi Kullanma Sanayi, ofis ve isyeri 15.162,00 19.02.2020 2020/01
Yapi Kullanma Ofis ve isyeri 5.630,00 19.02.2020 2020/02
Mimari Proje 41.342,46 20.11.2017

Arslanbey Organize Sanayi Bélgesi Miidiirliigii ile yapilan gériismede tasinmazin imar
durumunda son li¢ senelik stire¢cte herhangi bir degisiklik olmadigi sifahi bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’na tabi olup yapi denetimi, Mimar Sinan Mh., Esref Bitlis Cd. No.365, :D5 Kérfez/iZMIT
adresinde faaliyet gbsteren Kentsel Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan yapilmistir.
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6. TASINMAZIN BOLGE ANALIzi

Konu tasinmaz, Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Arslanbey Organize Sanayi
Bélgesi, 8.Sokak, NO:10 adresinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu Arslanbey Organize
Sanayi Bélgesi 2003 yilinda kurulmus olup 141 hektar alana sahiptir. Bélgeye ulasim 6zel araglar ve
toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir

6.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGE ANALIZi
6.1.1. KOCAELI iLi

Ankara, Tiirkiye'nin en kalabalik onuncu ilidir. Niifusu 2022 yili itibariyla 2.033.441 kisidir.
Kocaeli ilinin yiizél¢iimii 3.397 km?'dir[2]. Yiizél¢iimii bakimindan Tiirkiye'nin en kiigiik 7. ilidir. ilin
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yiizél¢iimii 3.397 km2'dir. ilde km2'ye 599 kisi diismektedir. 04 Subat 2022 TUIK verilerine gére 12
ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 472 mahalle bulunmaktadir. Dogu ve giineydodusunda

Sakarya, giineyinde Bursa illeri, batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili,
kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir.

Cografya

Sakarya Nehri'nin batisindan Armutlu Yarimadasi'na kadar uzanan Samanh Daglari ilin
gliney kisminda yer alir. Kartepe eski adiyla Keltepe, 1601 metre yiikseklik ile Samanli Daglarinin ve
Kocaeli'nin en yiiksek noktasidir. ilde cok sayida kiiciik dere vadisi vardir. Ovalar genellikle
akarsularin yigintilariyla olusmus kiigiik aliivyal diizliikler niteligindedir. Karadeniz'e dékiilen
akarsularin olusturdugu vadiler, Kocaeli Yarimadasi'nin yeni bir bigcim almasina yol agan tektonik
hareketlerin éncesinde ortaya ¢ikmis, buna karsilik Marmara Denizi'ne dékiilen akarsu vadileri bu
hareketlerin sonrasindadir.

Kocaeli Yarimadasi'nin bugiinkii bicimi, izmit Kérfezi ve Sapanca Gélii gibi tektonik
¢Okiintliler, Karadeniz gibi canaklasmalar ve deniz yiizeyindeki degismelerle belirlenmis
yarimadanin kiyi kesimlerinde denize taragalar olusmustur. Bu arada akarsularin asagi ¢igirlarinda
da genisleyen aliivyal dolgu tabakalar ve kiyi birikim kusaklari olusmustur. Daha énce de belirtildigi
gibi yarimadadaki su béliimii ¢izgisi, izmit Kérfezi'ne ¢ok yakin bir kesimden gegmektedir.[

il topraklarindan kaynaklanan sularin bir béliimii Karadeniz'e, bir béliimii de Marmara
Denizi'ne ulasir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti izmit Kérfezi ve Marmara'ya daha
yakin oldugundan Karadeniz'e dékiilen akarsular daha uzundur. Gebze'nin Tepecik mahallesi
yakinlarindan dodan 71 km uzunlugundaki Riva (Cayadzi) Deresi Istanbul Bogazi girisinin
dogusunda Karadeniz'e doékiiliir. Agva Deresi de denen Goéksu Deresi Karayakuplu Mahallesi
yakinlarindan c¢ikar ve Adva'da Karadeniz'e ulasir. Yine Karadeniz'e dékiilen Yulafli Deresi'nin
uzunlugu 43 km'dir. Uzerinde istanbul kentine su sadlayan Darlik Baraji bulunan Darlik Deresi de il
topraklarindan dogar. Denizli mahallesinden dodup Karadeniz'e dékiilen Kocadere'nin uzunlugu
50 km'dir. il topraklarindan dogup, il sinirlari icinde Karadeniz'e dékiilen baslca akarsu Kandira
ilcesindeki Sansu'dur. Sakarya Nehri'ne Karadeniz'e dékiilmeden 6nce katilan son akarsu olan
Kaynarca Deresi de Kandira ilcesinden dogar. Samanli Daglari'ndan dodan Kirazdere izmit kentinde
kérfeze ddokiiliir. Bu dere lizerindeki Kirazdere Baraji'nin yapimi 1997'de tamamlanmistir. Gebze
ilcesindeki Dilderesi'nin uzunlugu 12 km'dir. Pelitli kéyiiniin giineyinden ve Tavsanli mahallesinin
kuzeyinden gecerek [zmit Kérfezi'ne dokiiliir. Bati béliimiindeki 7 km'si Kocaeli sinirlari icerisinde
kalan Sapanca Gélii'niin yizélgiimi 47 km?'dir. Uzuntarla, Masukiye ve Esme Beldelerine sinirdir.
izmit kentine su saglayan Kirazdere Baraji'nin ardinda yer alan yapay g6l ise 1,74 km?'lik bir alani
kaplar. Bir baska yapay gél de Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan kentin su ihtiyacini
karsilamak icin yaptirilan barajin ardinda su toplanmasi sonucu olusan Yuvacik Baraj G6lii'diir.

iklim
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Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daghk kesimlerde daha sert bir iklim hiikiim siirer.
Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdudgu séylenebilir. il
merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yagisl, zaman zaman karli ve soguk geger. Karli giinler
sayisi ortalama 12 giindiir. Kocaeli'nin Karadeniz'e bakan kiyilari ile izmit Kérfezi'ne bakan
kiyilarinin iklimi arasinda bazi farklihklar géze ¢arpar. Yazin kérfez kiyilarinda bazen bunaltici
sicaklar yasanirken Karadeniz kiyilari daha serindir. il merkezinde élgiilen en yiiksek hava sicakhgi
44,1 °C (13 Temmuz 2000), en diisiik hava sicakhgi -8,3 °C (23 Subat 1985), yillik ortalama sicaklik
ise 14,8 °C'dir. Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yagis miktari 1.000 mm'yi asar. Bu miktari
glineye dogdru gidildikce azalir, izmit'te 800 mm'nin de altina diiser (784,6 mm). Samanl Daglari'nin
kérfeze bakan yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yadis miktari da bu kesimde
farkhdir. Riizgdrlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Ekonomi

Kocaeli ili, 2018 yili verisine gére gayri safi yurt igi hasila bakimindan £150,1 milyar ile
tilkenin dérdiincii biiyiik ilidir.[4] Kisi basina diisen gelirde ise £79.254 ile ilk sirada yer
almaktadir.[4] Kocaeli'nin GSYiH'a yaptigi katkinin yiizde 69.9'u sanayi sektériindedir. ilde Kocaeli
Sanayi Odasi'na baglh yaklasik 1300 sanayi kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluslari genelde Gebze,
Izmit ve Kérfez ilcelerinde toplanmistir. TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu
Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento,
Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli markalarin fabrikalari il sinirlari icinde
bulunmaktadir. ildeki sanayi faaliyetleri arasinda kimya sanayi yiizde 28 ile birinci siradadir.
Tlirkiye'de tiiketilen toplam elektrigin yiizde 10'u Kocaeli'de (iretilmektedir. Kocaeli'de 100 askin
yabanci sermayeli sanayi kurulusu vardir. Bu kuruluslar tlkeye gére siralandiginda Almanya birinci
sirada yer almaktadir. ilde 7'si faal olmak iizere 12 organize sanayi bélgesi vardir.[10]

Ihracat liginde istanbul ve Bursa'nin ardindan iiciincii sirada yer alan Kocaeli, 2020 yilinda
184 iilkeye toplam 12,2 milyar dolarlik ihracat gergeklestirdi. Birlesik Krallik sehrin en biiylik ihracat
pazari olurken otomotiv endiistrisi ve makine endlistrisi gibi sektérler listenin baslarinda yer aldi.

6.1.2. KARTEPE ILCESI

Merkez belediye Kdésekéy' in kurulusu 1600'liyillara kadar gitmektedir. Ancak zaman
zaman yapilan kazilarda ortaya ¢ikan Roma ve Bizans ddénemlerine ait tarihi eser ve mezarlara
bakildiginda Késekdy'iin kurulusunun 1600'lii yillardan ¢ok daha énceki tarihlere dayandigi, Bitinya
ile basladigi séylenebilir. Kurtulus Savasi'nda cevre kéylerde ikamet eden Rumlar hem beldeye hem
de belde halkina biiyiik zarar vermislerdir. 1925 yilinda Tlirkiye ile Yunanistan arasinda yapilan
ntifus miibadelesi sonunda Yunanistan’dan Tiirkiye’ye génderilen vatandaslarin yerlesmeleri ile go¢
almaya baslayan Késekdy, daha sonraki yillarda basta Karadeniz Bélgesi olmak lizere (lilkemizin
degisik yérelerinden gé¢ almaya devam etmistir. 1955 yilinda yapilan genel niifus sayiminda 400
civarinda niifusa sahip Késekdy, 1960 yilindan itibaren lastik fabrikalari ve diger sanayi tesislerinin

kurulup gelismesi ile hizli bir niifus artisi gerceklesmis ve 1970'li yillarin baslarinda 2000 niifusa
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ulasarak belediye kurulmasi icin yapilan referandum sonucunda belediye statiisiine kavusmustur.
22.3.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanarak yiiriirliige giren 5747 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile Uzungiftlik, Uzuntarla, Esme, Acisu, Masukiye, Biiylikderbent, Arslanbey,
Sarimese ve Suadiye ilk kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak mahalleleri ile birlikte
Kosekdy ilk Kademe Belediyesine katilmistir. Késekéy Belediyesi merkez olmus; Sultaniye,
Pazarcayiri, Ornekkéy, Karatepe, Balaban, Nusretiye, Sirinsulhiye, Avluburun, Esme, Ahmediye,
Ketenciler kéyleri merkeze baglanmis ve Kosekoy Belediyesi'nin adi Kartepe olarak dedistirilmistir.
Béylece Kocaeli ilinin Kartepe ilgesi olusturulmustur.

7. EKONOMIK VERILER VE GOSTERGELER

Biiyiime

e GSYH 2022 yilinin liglincii geyreginde ytizde 3,9 oraninda biiyiime kaydetmistir.

e Uclincii ceyrekte tarim sektérii yiizde 1,1, sanayi sektérii yiizde 0,3 ve hizmetler sektorii
(insaat dahil) yiizde 5,8 oraninda bliyiime kaydetmistir.

e Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH ise yilin ligiincii ceyreginde yiizde 0,1
oraninda kiiglilmustdir.

e S0z konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 1,3 oraninda azalirken; 6zel
tiiketim ve kamu tiiketimi harcamalari sirasiyla yiizde 19,8 ve yiizde 8,5 oranlarinda
artmistir. Net ihracatin biiyiimeye katkisi ise 0,7 puan olmustur.

e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2022 yili iigiincii ceyreginde yiizde 19,9
oraninda azalirken, makine teghizat yatirimlari ise yiizde 14,3 oraninda artmistir.

e Buddnemde 6zel tiiketimin biiyiimeye katkisi 12,0 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik
bliyiimeye 1,1 puan katki vermistir.

YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI

Kaynak: TOIK
) s
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UZMAN
Enflasyon

e 2022 yili Aralik ayinda TUFE yiizde 1,18 oraninda artmistir. Aralik ayindaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir 6nceki aya kiyasla 20,12 puan azalarak yiizde 64,27 diizeyinde
gergeklesmistir.

e Yiizde 4,14 oraninda azalan Ulastirma grubu fiyatlari Aralik ayi enflasyonunun temel
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi eksi 0,69 puan olarak gerceklesmistir.

e Yiizde 1,86 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Aralik ayi
enflasyonunun temel belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,50
puan olarak gergeklesmistir.

e Yiizde 2,84 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Aralik ayi enflasyonunun diger temel
belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,43 puan olarak kaydedilmistir.

o Yillik enflasyona en biiyiik etki 19,71 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 11,27 puanla Konut
ve 9,14 puanla Ulastirma gruplarindan gelmistir.

e Cendeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin hari¢c TUFE) Aralik ayinda yiizde 1,86 oraninda
artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari yiizde
1,86 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlari yiizde 1,85 oraninda artmistir.

e Cekirdek enflasyon yillik artis orani yiizde 51,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu
yillik fiyat artisi yiizde 48,96, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise yiizde 55,49 olarak
gergeklesmistir.

e (Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 1,43 puan artisla yiizde 55,91’den
ylizde 57,34’e yiikselmistir.

e YI-UFE Aralik ayinda yiizde 0,24 oraninda azalmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 97,72
olarak gergeklesmistir.

e Imalat fiyatlari Aralik ayinda yiizde 2,29 oraninda artmistir. Buna gére yillik degisim orani
yiizde 78,66 olarak gerceklesmistir.

o Elektrik, gaz ve buhar fiyatlari Aralik ayinda yiizde 11,78 oraninda azalmistir. Buna gére
yillik degisim orani yiizde 284,99 olarak gerceklesmistir.

e Ara mali fiyatlari Aralik ayinda yiizde 1,66 oraninda artmistir. Bir énceki yilin ayni ayina
gére ara mali fiyatlarinda yiizde 70,91 oraninda artis kaydedilmistir.

e Enerji fiyatlari ise Aralik ayinda yiizde 10,63 oraninda azalmistir. Bir 6nceki yilin ayni ayina
gére enerji fiyatlarinda ylizde 224,67 oraninda artis kaydedilmistir.
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istihdam

e 10 Ocak 2023 tarihinde agiklanan isglicti istatistiklerine gore issizlik orani 2022 yili Kasim
ayinda ylizde 9,9 seviyesinde gergeklesti.
o Istihdam edilenlerin sayisi 31 milyon 897 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 49,1 oldu.

Mevsim etkilerinden arindirilmis veriler dikkate alindiginda;

e Istihdam edilenlerin sayisi 31 milyon 574 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 48,6 olarak
gergeklesti.

e sgiicii 35 milyon 150 bin kisi, isgiiciine katiim orani ise yiizde 54,1 olarak gerceklesti.

e Bu gelismeler neticesinde mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani yiizde 10,2 oldu.
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Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

e 2021 yihnin Kasim ayinda ihracat 21,5 milyar dolar, ithalat ise 26,9 milyar dolar seviyesinde
kaydedildi.

e Kasim ayinda dis ticaret a¢igi 5,4 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

e Kasim ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda yiizde 8,9 azalirken; enerji ithalatinda yiizde
160,3 oraninda artis yasanmistir.

e Ekim ayi ihracat miktar endeksi yiizde 7,3 artmis, ithalat miktar endeksi ise yiizde 18,8
oraninda azalmistir.

e Ekim ayinda ihracat fiyatlarinda yiizde 12,0; ithalat fiyatlarinda ise yiizde 39,0 artis
goézlenmistir.

e Dis ticaret haddi ise bir 6nceki yilin ayni ayina gére 19,1 puan diiserek 79,2 seviyesine
gerilemistir.

o Ekim ayi itibariyle, cari islemler dengesi 3156 milyon dolar fazla verdi.

e Oniki aylik cari islemler agigi ise Ekim ayi itibariyla 15,4 milyar dolar seviyesindedir.

e Ekim ayinda dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri 337 milyon dolar
seviyesindeyken, portféy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye ¢ikislari
sirasiyla 2.220 ve 2.444 milyon dolar olarak gergeklesmistir.

e Ekim ayinda dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri 337 milyon dolar
seviyesindeyken, portféy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye ¢ikislari
sirasiyla 2.220 ve 2.444 milyon dolar olarak gerceklesmistir.
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8. YAPISAL VE TEKNiK OZELLIKLER
8.1. ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz Kocaeli ili, Kartepe licesi, Arslanbey Mahallesi, Arslanbey
Organize Sanayi Bélgesi sinirlari icinde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK
ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S." ye ait 218 ada 15 parselde yer alan ‘3 ADET 2
KATLI CELIK FABRIKA, 2 ADET GUVENLIK KULUBESI, ISYERI VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuldiir.

Onayli projeye gore parsel lizerinde bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati kat olmak
lizere toplam 4 katl idari bina, 2 katl sosyal tesis béliimii, tek katli celik konstriiksiyon fabrika
binasi, 2 adet giivenlik kuliibesi, depolar, trafo, mekanik oda, atik toplama alani ve rampa alti
kapali garaj bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmazin genel olarak onayli
proje ile uyumlu oldugu, giivenlik kuliibesi ile idari bina arasinda yaklasik 150m? alanin sundurma
ile kapatildigi tespit edilmistir.

Yerinde c¢iplak gézle yapilan incelemelerde depremle ilgili bir hasar gdériilememistir.
Herhangi bir deprem hasari olup olmadiginin veya yeni yonetmeliklere gére yeterliliginin; konunun
uzmanlari tarafindan yapilacak tetkik ve deneylerle kesinlik kazanacagi muhakkaktir.
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NITELIK YASAL ALAN (m?) ACIKLAMA

FABRIKA 34.416,00|7 holden olusan lretim alani

SOSYAL TESIS 2.440,00{Soyunma odalari, tuvaletler, yemekhane v.b.

iDARI KISIM 2.440,00

GUVENLIK 1 15,00

GUVENLIK 2 18,00

DEPOLAR 306,00|0Onayh projede vaziyet planinda isli olup mahallindeki durum ile uyumludur.
TRAFO 281,00|0Onayh projede vaziyet planinda isli olup mahallindeki durum ile uyumludur.
RAMPA ALTI KAPALI GARAJ 96,00|0Onayl projede vaziyet planinda isli olup mahallindeki durum ile uyumludur.
MEKANIK ODA 40,00|0nayli projede vaziyet planinda isli olup mahallindeki durum ile uyumludur.
ATIK TOPLAMA ALANI 138,00{Onayli projede vaziyet planinda isli olup mahallindeki durum ile uyumludur.
TOPLAM 40.190,00

8.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERI
Ana gayrimenkulde bagimsiz béliim bulunmamaktadir.
8.3. SWOT ANALizi

GUCLU YANLAR

» Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
» Parselin diizgiin geometrik sekle sahip olmasi

ZAYIF YANLAR
» Projeye aykiri imalatlarin olmasi
FIRSATLAR
» OSB sinirlari iginde yer almasi,
TEHDITLER
» Pandemi ilan edilen Covid19 'un hem global éigekte hem de (ilke genelinde (iretim ve ticari
hareketlilige olan tehdidi,
» Diinya ve Ozellikle Tiirkiye piyasalarindaki ekonomik durumun (lkemiz gayrimenkul

sektoriine olan etkisi,
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9. DEGERLEME
9.1. DEGERLEME YONTEMLERINI ACIKLAYICI BILGILER

Yapilan degerleme c¢alismalarinda li¢ farkli deder yaklasim yéntemleri bulunmaktadir.
Bunlar "Emsal Karsilastirma Yoéntemi", "Maliyet Yontemi" ve " Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi" dir.
Her tg¢ yaklasimin tanimlari asagida yer almaktadir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi:

Konut, ofis ve diikkdn tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icinde satildigr kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Maliyet Yéntemi:

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis
yatirrm dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir.

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igcin baz kabul edilir. Bu yéntemde gayrimenkuliin, belirli bir
kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi
kabul edilir. Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, yliklenici firmalarla yapilan gériismeler ve geg¢mis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’ de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini

gosteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin
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degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos
Arsa degerlemelerinde maliyet yéntemi uygun degildir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi:

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miilkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde-
piyasa degerleri bulunurken gelir yéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik potansiyel briit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira
kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri
ve arsa gelirinden olusmaktadir.

9.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEM VE HESAPLAMALAR

Bu degerleme ¢alismasinda yapilan arastirmalar dodrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak arsa degerlerine ulasmada “Emsal Karsilastirma
Yontemi” ile tasinmazin degerine ulasmada “Maliyet Yéntemi” kullaniimistir.

9.2.1. EMSAL GAYRIMENKUL ARASTIRMASI VE ELDE EDILEN BILGILER

Degerlemesi yapilan tasinmaz parsellere emsal nitelikteki, satis asamasinda veya satisi
gerceklesmis tasinmazla ilgili yapilan arastirmada degerleme tarihindeki satis degerlerine yer
verilmistir. Ayrica bélgeye hdkim emlak danismanlari ile bélge esnafinin da bilgilerine
basvurulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Rotana Gayrimenkul —532 414 50 51

Arslanbey OSB sinirlari icinde yer alan, 18.000m? yiizél¢iimlii sanayi parseli 63.000.000.TL
bedelle satiliktir.

2- Burak Akkaya Gayrimenkul — 532 152 41 01

Arslanbey OSB sinirlari icinde konumlu oldugu beyan edilen ancak OSB sinirlarina komsu olan,
4.386m? yiizél¢iimlii sanayi imarl parsel 9.600.000.TL bedelle satiliktir.

3- Sahibinden — 533 413 16 74

Arslanbey OSB sinirlari iginde yer alan, 5.300m? yiizél¢iimlii, sanayi imarli arsa 16.000.000.TL
bedelle satiliktir.

4- Sahibinden — 532 508 51 93

Arslanbey OSB sinirlari iginde yer alan, 4.120m? yiizél¢timli, sanayi imarl arsa 15.656.000.TL
bedelle satiliktir.
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BiRIM 5 . DUZELTILMIS
ALAN SATIS > KONUM | HiSSE | iMAR | PAZARLIK | _.: <
EMSAL by DEGER 2 2 2 BiRiM DEGER
(m2) DEGERI (TL) (TL/m2) pUz. | pUz. | DUZ. ORANI (TL/M2)
Emsal 1 | 18.000 | 63.000.000 3.500 0% 0% 0% -15% 2.975
Emsal 2 | 4.386 9.600.000 2.189 20% 0% 15% -5% 2.869
Emsal 3 | 5.300 16.000.000 3.019 0% 0% 0% -5% 2.868
Emsal4 | 4.120 15.656.000 3.800 0% 0% 0% -20% 3.040

Satilik Fabrika/Atélye Emsalleri

5- Ribank Gayrimenkul — 544 244 61 40

Arslanbey OSB sinirlari igcinde yer alan, 5.286m? arsa (izerine kurulu, 6.600m? kapali alana sahip
fabrika binasi 94.750.000.TL bedelle satiliktir.

6- Ko¢ Emlak insaat — 532 723 56 75

Arslanbey OSB sinirlari igcinde yer alan, 8.000m? arsa (izerine kurulu, 4.000m? kapali alana sahip
fabrika binasi 70.000.000.TL bedelle satiliktir.

BiRiM 5 . DUZELTILMIS
vsat | AN | Satiny | DEGER | KONIM| HSSE | AR | PREARGIK | biiv pecek
(TL/m2) ‘ ’ ‘ (TL/M2)
Emsal5 | 6.600 | 94.750.000 14.356 0% 0% 0% -5% 13.638
Emsal 6 | 4.000 | 70.000.000 17.500 0% 0% 0% -20% 14.000

Kiralik Fabrika/Atoélye Emsalleri

7- Lavi Gayrimenkul — 532 497 20 70

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 4.407m? arsa izerine kurulu, 2.000m? kapali alana sahip
fabrika/depo 150.000.TL/Ay bedelle kiraliktir.

8- Aymen Emlak — 532 623 88 74

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 4.385m? arsa lizerine kurulu, 2.750m? kapali alana sahip
fabrika/depo 180.000.TL/Ay bedelle kiraliktir.

9.2.2. EMSAL YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Konu tasinmazlarin konumlu oldudgu parsellerin arsa deger tespitinde "Emsal Karsilastirma
Yontemi" kullanilmistir. Yukarida verilen emsal miilkler, konu tasinmazin cevresinde yapilan
incelemeler ve yerel emlak danismanlari ile yapilan birebir gérismeler dikkate alinmistir. Ayrica
gecmise doéniik tarafimizca bélgede yapilan ¢alismalara ait mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.
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Konu tasinmazin arsasina birim m2 degeri lizerindeki yapilasmanin getirdigi rant da dikkate
alinarak, 2.800.-TL/m? olarak alinmistir.

9.2.3. MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Degerlemeye konu parsel lizerinde yer alan yapilara deder takdiri maliyet yéntemi ile
yapilmistir. Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, insaat seviyeleri ve gec¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z
Oniinde bulundurularak dedgerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin
tecriibelerine dayali olarak binalarin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Asadida degerlerin hesap detaylari tablolar seklinde verilmistir.
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TAMAMLANMIS DURUM DEGERi TABLOSU
Birim Metrek Maliyet Bedeli
Yapi Adi Briit Alan (m?) |r|rvn -e re azre Amortisman allyet Bedell
Degeri (TL/m?) (TL)
0,
FABRIKA 34.416,00 4.950 5% 161.841.240
SOSYAL TESIS 2.440,00 4.650 5% 10.778.700
0,
iDARI KISIM 2.462,00 4.650 5% 10.875.885
0,
GUVENLIK 1 15,00 2.400 5% 34.200
£
- 0,
5 GUVENLIK 2 18,00 2.400 5% 41.040
g DEPOLAR 306,00 2.400 5% 697.680
=>
o,
4 TRAFO 281,00 2.400 5% 640.680
0,
RAMPA ALTI KAPALI GARAJ 96,00 1.650 5% 150.480
0,
MEKANIK ODA 40,00 2.400 5% 91.200
0,
ATIK TOPLAMA ALANI 138,00 1.650 5% 216.315
TOPLAM 34.416,00
Ruhsath Bina Toplam Maliyeti=| 185.367.420
Ruhsatli Bina Toplam Maliyeti (Yaklasik)=| 185.365.000
‘é g SUNDURMA 150,00 990 10% 133.650
£ <
g N TOPLAM 150,00
Ruhsatsiz Bina Toplam Maliyeti= 133.650
Ruhsatsiz Bina Toplam Maliyeti (Yaklasik)= 135.000
= Birim Metrekare | Pi Degeri
’§o Arsa Yiizolglimii Degeri (TL/m?) was;rL)egerl Yaklasik Arsa Degeri (TL)
@
2 59.064,70 2.800,00 165.381.160,00 165.380.000,00
=
IGEJ isin Adi Alan/Uzunluk Birim Deger Maliyet Bedeli (TL)
o
= _ |Hafriyat ve istinat Duvari (Maktuen) 15.000.000
S 9 -
g 2 Mimar ve Mithendislik Isleri 2.000.000
:g Toplam 17.000.000
T Yaklasik Toplam 17.000.000
Toplam Yasal Alan| 34.416,00 Toplam Yasal Durum Degeri (TL)= 367.745.000,00
Toplam Mahal Alan| 34.566,00 | Toplam Mahal Durum Degeri (TL)= 367.880.000,00
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9.2.4. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Degerlemeye konu tasinmazlarin deder tespitinde “GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI”
olan “DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI” kullanilmistir.

KiRA | ONGORULEN . .
EMSAL ‘AEII;I‘;‘;V DEGERI SATIS ﬁﬁﬁ?jﬂi“;‘éﬁ? g?‘:z)l
(TL/Ay) | DEGERI (TL) y s ee
Emsal 7 2.000 | 150.000 | 25.950.000 0,069
Emsal 8 2.750 | 180.000 | 33.800.000 0,064

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak bélgede yapilan emsal arastirma ve gdériismeleri
neticesinde konu tasinmazin 50.TL/m?/Ay civarinda olacagi kanaatine varilmistir.

BIiRiM KiRA =
TASINMAZ A(ﬁl‘;‘fl DEGER DEGERI | KAP.ORANI D](ETGSR
(TL/m¥AY) | (TL/AY)
218 ADA 15 PARSEL | 34.416 |50 1.720.800 [6,00% 344.160.000

9.2.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim; degerlemeye konu olan tasinmazin yasal olarak izin verilen,
finansal agidan gergeklestirilebilir, fiziki olarak olanakli, en yiiksek diizeyde verimli, olasi ve yasal
kullanimidir. Bu kullanim degeri, dogrudan ve dolayl tim oélgiitleri saglamaldir. Bu ¢alisma
kapsaminda tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejanti ve mevcut
kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amacli kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmaz en etkin ve verimli kullanimini olusturacak nitelik ile tesekkdil
etmistir.

9.2.6. NiHAi DEGER TESPITi

Degerlemeye konu tasinmazin arsa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma
Yéntemi” ve yapilarin degerinin tespiti icin “Maliyet Yontemi” ile “Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi”
kullanilmis olup toplam deder alttaki tabloda hesaplanmistir. Rapor sonu¢ degeri olarak “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yontemi” sonucu ulasilan deger kabul edilmistir.
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19,512.020|DOLAR

367.745.000(TL - - e
¥, AFRi DnDokuzMlIlpﬂnBE;'!'utDnllik:g::lé;nJ EUD:;R
UgvizAltmsgYediMibyonYediv Kk BesBin| TL [ SRz Y0a0tuI DOrtBINSekiZYGzKrkDOrt EURD
23.024.184|DOLAR
433.939,100(TL
YASAL DURUM DEGER] . A YirmiUcMilyonYirmiDart BinYiizSeksenDort | DOLAR
KDV DAHIL) 21.163.115|EURD

DortYizOtuzUgMilyonDokuzYiz Otuz Dokuz BinYiz | TL VirmiBirMilyonY GzAlemisDcBinY GzOnBes|EURD

19.519.183| DOLAR
1. I -
MAHAL DURUM i L OnDokuzMilyonBesyuzOnDokuzBinYlzSeksenUc | DOLAR
DEGER - 17.941.427|EURD
i I
e T OnYediMilyonDokuzYizKirkBirBinDortyYlzYirmiYedi [EURD
23.032.636|DOLAR

MAHAL DURLM 434.058.400|TL - -
P YirmilcMilyonOtuz [kiBinAlt'Y Oz Otuz Al | DOLAR
3 21.170.884|EURO
(KDW DAHIL) DortYazOtuzDortMilyonDoksanSekiz BinDortYiz | TL

YirmiBirhilyonYizYetmisBinSekizYzSeksenDort [EURD

10. DEGERLEME UZMANININ GORUSU

Konu tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkénlari, yola
olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim ézellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmis olup s6z konusu gayrimenkuliin degerlendirmesinde
tlkemizin ekonomik durumu da géz éniine alinarak hdlihazirdaki durumuna “Yasal ve Mahal
Durum Degeri”’ tahmin ve takdir edilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde elde edilen bilgiler ve emsaller dikkate alinarak asagidaki
tablo olusturulmustur.
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11. SONUC

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.” nin 30.12.2022 tarihli talebi
tizerine yapilan inceleme sonucunda;

Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Arslanbey Organize Sanayi Bélgesi sinirlari
icinde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI
SAN.TIC.A.S.' ye ait 218 ada 15 parselde yer alan ‘3 ADET 2 KATLI CELIK FABRIKA, 2 ADET GUVENLIK
KULUBESI, ISYERI VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel piyasa dederinin raporda belirtilen
olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda 26.01.2023 tarihi itibariyle toplam

degerlerinin;
i -0 TL OnDokuzMilyonBe H":Janlii::'i'.::i'lc: ggig
i - = : ll? 934 844 |EURD
Ug¥iizaltmasYediMilyonYediviz KirkBesBinfTL - -
i i St i st bt s OnYediMilyonDokuz Yiz0tuz DortBinsekizYGzKirkDart | EURD
23.024.184|DOLAR
433.939.100|TL
¥ASAL DURUM DEGER] YirmiUcMilyonYirmiDart BinYizSeksenDort | DOLAR
KDV DAHIL) P : T : 21.163.115|EURD
DortYizOtuzUgMilyonDokuzYiiz Criuz Dokuz BinYiz | TL VirmiBirMilyonY oz Al misDcBinY izOnBes  EURD
3 19.519.183|DOLAR
367.680.000|TL -
MAHAL DURUN OnDokuzMilyonBesyuzOnDokuzBinYlzSeksenUc | DOLAR
DEGER - 17.941.427|EURD
UgvlzAlmigYediMilyonSekizYizSeksenBin{TL
¥ o OnYediMilyonDokuz iz KirkBirBinDort Yz YirmiYedi| EURD
MAHAL DURLIM 434.098.400|TL < Ll L
o YirmideMilyonOtuz kiBinAltYOzOtuz Al | DOLAR
3 21.170.884|EURO
KDV DAHIL DirtyYizOtuzDartMilyonDoksanSekiz BinDartYiz | TL
{ : fi g T i YirmiBirMilyonYGrYetmisBinsekizY i75eksenDort |EURD

(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan déviz kurlarina déniisim yapilirken T.C Merkez 25.01.2023 tarihli déviz kuru efektif satis
verilerinden yararlaniimistir. Buna gére; Amerikan Dolari déviz satis kuru 18.8471-TL ve Euro: déviz satis kuru 20.5045-TL olarak

alinmistir.)
*Bu sayfa, bu dedgerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir, bagimsiz
kullanilamaz.
Reyhan AKAR Eyiip Onur MIZRAK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403546 SPK Lisans No: 402709
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e Takdir edilen degerler, KDV harig degerler olup KDV dahil degildir.

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde Uzman Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.'deki kayitlari esastir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edinilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére
degerlendirilmis ve yorumlanmistir.

e Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerlemede %10 yanilma payi mevcuttur.
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