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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
05 Ocak 2021

Tam Miilkiyet

11 Ocak 2023

16 Ocak 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu
827 - 2023/0161

Yenibosna Merkez Mahallesi, 29 Ekim Caddesi, Kuyumcular
Sokak, No:4, Istabul Vizyon Park Genel Merkez Plaza, C2
Blok, ic Kapi No: 112

Bahcelievler/ ISTANBUL

Bkz. Tapu Kayitlar

Tasinmazin yer aldigi binanin konumlandigi parselin " Kiglk
Sanayi® Alaninda kaldigi ve plan notlarina gére yapilasma
sartlarinin “KAKS: 3,00 ve Ayrik Nizam' seklinde oldugu

sifahen 6grenilmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

1542 ADA 23 PARSEL UZERINDE YER ALAN
56 BAGIMSIZ BOLUM NOLU ATOLYE iCiN TAKDIiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

21.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

24.780.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidwr. e-imzalidwr. e-imzalidwr.
Orgun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 409714) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

invest
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mda Teblig (II1-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmstir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHi :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S.

SIRKETIN ADRESI : Maslak Office Building Maslak Mh. Stimer Sk. No:4 K:12
Sariyer/ istanbul

TELEFON NO :0(212) 243 54 54

SERMAYESI : 225.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 10.05.2004 (Sirket 2004 yilinda Limited Sirket olarak tescil

edilmis olup 29.12.2017'de Anonim Sirkete
donlsturidlmustar.)

FAALIYET KONUSU : Her cins bakir hammaddeleri bakir konsantresi, blister bakir,
anod bakir, kato bakir, bakir ve emaye ladein teli hurdalari,
elektrolitik bakir, bakir filmasin, bakir lama, bakir tel ve
bilumum bakir mamulleri.... ithalat ihracat ve ticareti ve ana
sozlesmesinde yazili olan diger isler

DiGER BiLGILER : Bakir tel sektortinin lider Ureticilerinden olan Mega Metal, 20
yila ulasan tecriibesi ile oksijensiz elektrolitik bakir tel
Uretimini Kayseri'de slirdiirmektedir. Mega Metal, Gretimini
Kayseri’de bulunan 43.000 metrekare kapali olmak tzere
toplam 75.000 metrekare tesisinde yapmaktadir. Bakir tel
Uretiminde yillik 48.000 ton kurulu kapasiteye sahip olan
Mega Metal, oksijensiz elektrolitik bakir tel Uretiminde
Tlirkiye’nin ve diinyanin énde gelen kuruluslarindandir. Mega
Metal 2021 yili itibariyle Turkiye’nin ilk 500 sanayi kurulusu
arasinda 100. sirada yer almaktadir.

invest 4
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulinbugtnkd pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 0Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

invest 5
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(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glnk( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylukseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir sire olmayip, varligin tliriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir0 ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukUmleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLAR

SAHIBI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLi Istanbul
iLCESI Bahcelievler
MAHALLESI Yenibosna
ADA 1542
PARSEL 23
YUZOLCUMU 19.380,29 m?2
ANA s 5 Bodrum+Zemin+11 Normal Katli+ Cati Piyesli
G-AYRI-M'E-NKULUN Bina ve Arsasi
NiTELIGI

BLOK -

KAT NO 1

BAGIMSIZ BOLUM e

NO

BAGIMSIZ BOLUM Atslye
NITELIK

EKLENTI E-12 Depo
ARSA PAYI 70/19359
YEVMIYE NO 24832

CILT NO 379

SAHIFE NO 37442

TAPU TARIHI 22.10.2018

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnegi
ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin
bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

e YOnetim Plani Degdisikligi: 22.05.2018 (22.05.2018 tarih ve 12392 yevmiye no ile)
e Diger (Konusu: Mudurligimiz Yenibosna mahallesi 1542 ada 23 parsel 45 bagimsiz
bolim numarali tagsinmaz Uizerine 24/10/2016 tarih ve 27761yevmiye numarasi ile
islenen 1300000 TL bedel ve Yenbosna mahallesi 1542 ada 23 parsel 56 bagimsiz
bolim numarali tasinmaz lzerine 24/10/2016 tarih ve 27762 yevmiye numarasi ile
islenen 1700000 TL Bedel ile MEGA METAL SANAYI VE TICARETLIMITED SIRKETI
lehine ipotek tesis edilmistir. Kayseri Ticaret Sicil Midurliganin 29/12/2017 tarih
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ve 2017/1412 sayil yazisi ile ipotek alacaksi sirketin, invanin MEGA METAL SANAYI
VE TICARET ANONIM SIRKETI olarak dedistigi bildirilmistir.) Tarih: 07/02/2018
Sayi: 2017/1412 (Sablon: Diger) (07.02.2018 tarih ve 3018 yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: 25/07/2017 tarih 29220 basvuru numarasi ile talep edilen Yéentim
Plandi Degisikligi Red Edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (06.10.2017 tarih
ve 24279 yevmiye no ile)

e Bu gayrimenkulun miulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir.( Sablon: Kat Miulkiyetine
Cevrilmistir Belirtmesi) (02.05.2012 tarih ve 9479 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde:

e 1 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK DAIGITIM

A.S.LEHINE 99 YILLIGI 1 TL.DEN KiRA SERHI) (10.01.2011 tarih ve 608 yevmiye

no ile)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Gzerinde yukarida da belirtildigi gibi yonetim plani beyani, kat mulkiyeti
beyani, unvan degisikligi beyani ve kira serhi bulunmaktadir. Bu serhlerin tasinmazi

kisitlayici bir etkisi bulunmamaktadir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE PORTFOYDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkuller Gzerinde Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin iktisabini kisitlayici
takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazin GYO portféyine alinmasi s6z konusu oldugunda takyidatlarin teblige

uygunluklar hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Bahgelievler Ilcesi Imar Midirligiinde yapilan temaslarda tasinmazin bulundugu
parsel icin, Istanbul Blylksehir Belediyesi tarafindan onanan Avan Proje’nin gegerli
oldudu, yani sira konu tasinmazin yer aldigi binanin konumlandigi parselin “Kiglk Sanayi’
Alaninda kaldigi ve plan notlarina gore yapilasma sartlarinin * KAKS : 3,00 ve Ayrik Nizam”

seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.
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4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son Ug yil icerisinde dedismemis

oldugu 6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE YAPILAN iNCELEMELER
Bahcelievler Belediyesi Imar Mudurligi Arsivi'nde incelenen taginmaza ait dosya
icerisindeki, proje ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde asagida belirtilmistir.
e 03.04.2008 tarih ve 03/04 sayih ile diizenlenmis yeni yapi ruhati (Bahgelievler
Belediyesi),
e 22.12.2011 tarih ve 09/14 sayih ile dizenlenmis tadilat ruhsati (Bahcgelievler
Belediyesi),
e 03.04.2012 tarih ve 2563 sayili ile diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi
(Bahgelievler Belediyesi),
e Bila tarih ve bila sayilli kat irtifakina esas mimari projesi (Bahgelievler Tapu
Madurlaga)
Bahgelievler Belediyesi Imar Arsivi'nde tarafimiza aktarilan dijital arsiv dosyasinda

tasinmaz ile ilgili herhangi bir tespit ve tutanaga rastlanilmamistir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER

iﬁpl Denetim ile ilgili bilgilere ulasilamamistir.
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4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkulin iskan belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (zerinde yer alan gayrimenkule iliskin tim izinler

alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkule ile ilgili varsa son (g yillik donemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Rapora konu tasinmazin miulkiyeti 22.10.2018 yili igerisinde Mega Metal Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi'ne gecmis daha sonra herhangi bir alim- satim islemi olmamistir.

Tasinmazin daha énceki satis ve malik bilgilerine ulasilamamistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

. 4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz Istanbul ili, Bahcelievler Iicesi, Yenibosna Merkez
Mahallesi, Kuyumcular Sokak tizerinde ve 1542 ada, 23 nolu parselde yer alan 4 kapi nolu
Istanbul Vizyon Park Merkez Plaza biinyesindeki C2 Blok’un 1. normal katinda konumlu
olan 56 bagimsiz bolim nolu ve 112 kapi nolu atélyedir.

Tasinmazin yakin gevresinde orta ve kiglk Olgekli sanayi siteleri, is merkezleri,
ticaret merkezleri (Kuyumcukent bloklari, Ihlas Holding, Eskidji Bit Pazari, Akbas Plastik,
Yenibosna Dis Ticaret Kompleksi vb.) bulunmaktadir.

Tasinmazlar, ulasim imkanlarinin kolayhdi, havalimanina yakinhgi ve ana yollarla
(Basin Ekspres Yolu, TEM ve D 100 Karayolu) glcli baglantisi ve 6nemli merkezlere rahat
ulasilabilirlige sahip olmasi nedenleriyle 6nemli avantajlara sahiptir.

Tasinmazin yakin cevresinde Bahgelievler Ilce Emniyet Midirligi, Kuyumcukent
AVM, Eskidji Bit Pazari, Bahgelievler Belediyesi Ek Hizmet Binasi, Tirkiye Ihracatcilar
Meclisi, Istwest Sitesi bulunmaktadir. Bélgede teknik altyapi tamamlanmistir. Tasinmaza

ulasi toplu tasima araclari ve 6zel araclar ile saglanabilmektedir.

-t 1...- i T} { _' . ! I_; [ [ et } e, T .
! e Ll ¥ T P ]
pr 2\ . N p =t w
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Dederlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu Vizyon Park Sitesi, 19.380,29 m?2
yuzolcimlla olan 1542 ada, 23 nolu parsel Gzerinde insa edilmistir.

e Site blinyesinde 3 adet A tipi ve 3 adet B Tipi, Atdlye (C) ve Magaza Blogu olmak lizere
toplam 8 adet blok bulunmaktadir.

e Rapor konusu tasinmazin yer aldigi blok, yerinde C1 ve C2 Blok olarak adlandiriimistir.

e (1 Blok, betonarme karkas tarzda ve 5A yapi grubunda, 5 bodrum, zemin ve 11 normal
kat olmak Uzere toplam 17 katlidir.

e Binanin 5. ila 2. bodrum katlarinda, siginak, otopark, teknik hacimler; 1. bodrum
katinda, otopark ve depolar; zemin katinda, 2 adet bina girisi (C1 ve C2 Blok girisleri),
8 adet atdlye ve 36 adet dikkan; 1 ila 10. normal katlarinda toplam 280 adet atdlye;
11. normal katinda ise 2 adet lokanta olmak lzere yapida toplam 326 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

e Yapl T seklinde olup Kuyumcukent AVM yoénindeki kismi mevcutta C1 Blok, diger
kismi ise C2 Blok olarak isimlendirilmistir. Bloklarda asansor, kontrolli/giris cikis,
glvenlik, acgik/kapali otopark, yangin séndirme sistemi, yangin cikisi, gaz duman
dedektorleri, merkezi isitma/sogutma sistemi bulunmaktadir.

e Yapinin dis cephesi kismen aliminyum komposit panel ve reflekte cam, kismen
kompakt panel giydirmedir. Blok girisleri zemin kattan yapilmaktadir. Giris kapisi ve
merdiven korkuluklari caml demir dogramadir. Bina giris sahanligi, merdiven kovasi ve
merdiven basamaklar granit kapl, duvarlan plastik boyalidir. Bina genelinde ortak
alanlarda zeminler mermer/granit kapli, duvarlar saten boya, tavanlar plastik boyalidir.

e Rapor konusu 112 kap! nolu 56 bagimsiz b6élim nolu tasinmaz, binanin 1. normal
katinda, blok girisine gére sol 6n cephede ve iki ydne (giliney - bati) cephelidir.

e Tasinmaz onayli mimari projesine goére brit 220 m2 kullanim alanli, tek hacim atdlye

bolimu olacak sekilde tasarlanmistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yb6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilecegi

kullanimdir.” seklindedir.
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Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhigin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlihk sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktn olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri tGretip Uretmeyecegi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olciide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlarn
hizla yukari ¢cekmistir. Bu dengesiz buyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatinnmcilarin gayrimenkul portféoyl edinmeye calistigi bir dsnem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlislUk seviyesi olan %5 oranina kadar dismistir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak ulkedeki
gayrimenkulin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida

gaiceklesmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yuksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yil ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigu ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
didsindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gOsterdigi
gorilmustir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyuksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha cok
nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin gayrimenkil portfoyl edinmeye calisacadi

bir dénem olacagi 6ngoérulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnrm silrecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,
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e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyr artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin gtinbegin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

e Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBUL iLi
Istanbul, 42° K, 29° D

g E‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul

o BogazlI boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Tlrkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasl ve doduda Asya yakasi olmak

Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek

R 4 metropoldur.

Istanbul'un yazlarn sicak ve nemli; kislan soduk, yadisli ve bazen karlidir. Yillik
yagmur dusist 870mm’dir. Nem yuzlinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicakhk 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillarn arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmustir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazigi ve Yavuz Sultan Selim Koépruleri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (i ana bélgeye ayrilmaktadir.
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Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gb¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlsime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dogayla ig ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

6.3.2 BAHCELIEVLER iLCESI

Bahgelievler 1Ilgesi, Avrupa vyakasinda, gineyden Bakirkdéy'e, batidan
Kugiukcekmece'ye, kuzeyden Badcilar'a ve dodgudan Glingbren'e komsudur. 1992'de
Bakirkdy’den ayrilarak ilge olmustur. Bahgelievler, Cumhuriyet, Cobangcesme, Fevzi
Cakmak, Hurriyet, Kocasinan, Siyavuspasa, Sodanli, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve
Bahgelievler olmak (izere 11 mahalleden olusmaktadir. Ilceye bagli bucak veya kéy yoktur.
1950'li yillara kadar bugin Bahgelievler ilgesinin bulundugu boélgede Kocasinan ve
Yenibosna koyleri vardi. Bahgelievler'in bulundugu kesim, Bakirkdy’in O-1 karayolunun
(eski E-5) kuzeyine dogru buylmesiyle olusmustur. Bahgelievlerin nifusu da, komsu
ilcelerinin nifusu gibi, 60'h yillardan itibaren gok hizli bir artis gésterdi. 1960 yilinda 8.500
olan nufus, 5 yil sonra 1965'te 20.881'e gikti. 1975 yilinda ise, Bahgelievler’in ntifusu 100
bini asmigtir. Turkiye'nin her bélgesinden gelen insanlar Avcilar'a yerlesmis bulunmaktadir.
Hizla gelisen ilgemizin nifusu da hizla artmakta ve insaat sektéri bélgenin en kuvvetli
sektoérlerinden biri olmaya devam etmektedir.1934 yilinda 340 kisi olan nifusu 1940 yilinda
1222 kisiye gikmistir. 1945 yilinda yani 2. Dinya Savas! sirasinda ise nifusu 1730 Kisi
olmustur. Zaten 1945 yilinda nifusunun bu kadar artmasinin nedeni olarak da bélgeye
yerlestirilen askeri birlikler oldugu sanilmaktadir. Clinkl savastan sonra nufus birden 1130

kisiye dismustar.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Ana ulasim akslarina yakin olmasi,

e Site icerisinde konumlu olmasi,

e Tamamlanmis altyapi,

e Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

e Prestiji ylksek ticari yapida konumlu olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinlabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
is yeri nitelikli gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Satihk Diikkan Emsalleri

1. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni site blinyesinde yer alan 260 m?2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen atélye 20.500.000,-TL bedelle satiliktir. (78.846,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 0532 393 63 72)

2. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni site blinyesinde yer alan 186 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen at6élye 17.100.000,-TL bedelle satiliktir. (91.935,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 0533 739 41 80) Ayrica tasinmazin aylik 79.000,-TL bedelle kiralik
oldugu 6grenilmistir.

3. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni site blinyesinde yer alan 363 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen atélye 25.500.000,-TL bedelle satihiktir. (70.247,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 0532 332 20 42)

4, Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni site blinyesinde yer alan 338 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen at6élye 31.000.000,-TL bedelle satihiktir. (91.715,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 0532 251 06 19)

5. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni site blinyesinde yer alan 312 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen atélye 24.900.000,-TL bedelle satihiktir. (79.807,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 0532 251 06 19)

EMSALNG.ve7
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Kiralik Diikkan Emsalleri

6. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede Borsa Kule blnyesinde konumlu 176
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen atélye aylik 66.500,-TL bedelle kiraliktir.
(377,84-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0533 739 41 80)

7. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede Borsa Kule biinyesinde konumlu 76 m?2
kullanim alanh oldugu beyan edilen atélye aylik 33.250,-TL bedelle kiralktir.
(437,50-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0533 739 41 80)

8. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni site blinyesinde yer alan 250 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen atélye aylik 80.000,-TL bedelle satiliktir. (320,00-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 0551 425 24 45)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilifigi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tur yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkl degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya

yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bicimlerde
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gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

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

Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalarn ile
gbrisulmuis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer O6zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyuklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizél¢iimii Biiyiiltigii (m?) 260 186 363 338 312
istenen Fiyat (TL) 20.500.000 | 17.100.000 | 25.500.000 | 31.000.000 | 24.900.000
Birim Deger (TL/m?) 78.846 91.935 70.248 91.716 79.808
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 15% 15% 25% 15% 25%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Hisseli olma Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 12% 12% 22% 12% 22%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 88.308 102.967 85.703 102.722 97.366
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 95.500

Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik

dikkan emsalleri arastinimistir. Emsallerin pazarlik paylari ve serefiyeleri dikkate alinarak
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dizeltilmis birim dederi olarak birim m2 dederi 95.500,-TL/m?2 birim deder hesaplanmis

ve yasal ve mevcut durum dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 6 7 8
Kullanim Alani (m?) 176 76 250
istenen Fiyat (TL) 66.500 | 33.250 | 80.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 63.175 | 29.925 | 76.000
Birim Deger (TL/m?) 360 395 305
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 20% 10% 35%
Yapilagma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 10% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 430 435 410
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 425

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6z 6nlinde bulundurularak tagsinmazin m2 birim dederleri takdir edilmis

ve satisa ve kiraya esas kullanim alanlari ile carpilarak pazar dederleri hesaplanmistir.

> R

BB Alani K?:a g:g:ri Yuvarlatilmis m2 Birim Pazar IY,:‘Z’::IaDt:%n;L?
» . o L

No (m2) (TL) Kira Degeri (TL) Degeri (TL) (TL)

56 220 425 93.500 95.500 21.000.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkl
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) y®&nteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlifin buginkl dederiyle
sonucglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin siliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak

nitelendirilir. (UDS 2017)
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Gelir bazl dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkl degerini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada sosyal tesisin dederine ulasmak igin “direkt kapitalizasyon y&ntemi”
kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastinlabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dung almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkian sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir. Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade
etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri‘dir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Diikkan icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA YILLIK KiRA PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 2 79.000 948.000 17.100.000 0,055

Dikkan icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Bu yontemle hesaplanan dikkanin dederi asagidaki tabloda gosterilmistir.

BB NO AYLIK KIRA YI;LEI')(E'I(_IiRA KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
BEDELI (TL/AY) (TL/YIL) ORANI (TL)
56 93.500 1.122.000 0,055 20.400.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha

0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
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dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak Uzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazin arsa ve
Uzerindeki insai yatinmlar seklinde degil, kat miulkiyetine gegilmis gayrimenkul olmasi

nedeniyle bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 21.000.000
Gelir Yaklagimi 20.400.000

Uyumlastirilmis Deger 21.000.000

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan “Mulkin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagli metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Gg¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en dlstk olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan ve yani sira her ne kadar kapitalizasyon orani
hesaplanmis olsa da kapitalizasyon oraninin hesabinda ve ulasilan bilgiler dogrultusunda
dogrulugunun yeterince 6rnekle desteklenmesinde yasanan giglikler sebebiyle nihai deder
olarak pazar yaklasimi ile bulunan degerin alinmasi uygun gorilmustar.

Buna goOre rapor konusu tasinmain yasal ve mevcut durum pazar dederi
21.000.000,-TL olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.
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8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazin musterek veya bélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazin aylk kira dederi 93.500,- TL/ay yillik kira dederi ise
1.122.000 TL/ay olarak hesap ve takdir edilmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YIL
iICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g
yil igerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

10. BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gecmis tarihli dederleri ise arsivimizde

yer alan veriler dogrultusunda asadidaki tablodaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

TARIH |ADA/PARSEL | BiRiM DEGER (TL/M?) | ALAN (M?) | YUVARLATILMIS DEGER (TL)
31.12.2022 | 1542/23 95.500 220,00 21.000.000
31.12.2021| 1542/23 25.455 220,00 5.600.000
31.12.2020 | 1542/23 18.182 220,00 4.000.000
31.12.2019 | 1542/23 16.364 220,00 3.600.000

Bu degerler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMACLI belirtilmistir.

. 4
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11. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen atdlyenin yerinde yapilan incelemesinde yer aldigi

projenin lokasyonuna, tasinmazin site ve blok biinyesindeki konumuna, insai kalitesine,

mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik

kosullari itibariyle takdir edilen dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

_1542 ADA 23 PARSEL UZERINDE YER ALAN
56 BAGIMSIZ BOLUM NOLU ATOLYE ICIN TAKDIiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

21.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

24.780.000,-TL

Bulundugu bodlge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari géz 6niinde

bulundurularak, degerleme

kanaatindeyiz.

konusu

tasinmazin  “SATILABILIR” nitelikte oldugu

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 11 Ocak 2023)

e-imzahdir.

Orgun Anil TUMER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714)
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Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzahdir. e-imzahdir.

M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)

Halil Sertac GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 14-2-2023-14:34

Kaydi Olugturan: CUNEYT ALi TURGUT ( MEGA METAL SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1542/23
Taginmaz Kimlik No; 35634413 AT Yizdlglm(m2): 19380.29
il/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Balim Nitelik: ATOLYE
Kurum Adi: Bahgelievler Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Ad:; YENIBOSNA YiizOlgiimi:
Mevkii: KOYALT Bagimsiz Balim Net
Cit/SayfaN 379/37442 Hida

| ayra 5
e D" o . Blok/Kat/Giris/BBNo: /1//56

# 1
2l Arsa Pay/Payda: 70/19359
Ana Taginmaz Nitelik: 5.BODRUM+ZEMIN+11 NORMAL
KATLI+GATI PIYESLI BINA VE ARSASI

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani Dedjigikligi - 22.05.2018( Sablon: Yonetim Planinin Bahgelievler - -
Belirtilmesi) 22-05-2018 16:22 -
12392
Beyan Diger (Konusu: Mudurligimiz Yenibosna mahallesi 1542 ada 23 parsel (SN:7786079) Bahcelievier -
1/3
45 bagimsiz bélim numarall taginmaz lzerine 24/10/2016 tarih ve KAYSERII ‘I_'1CARET 07-02-2018 10:25-
27761yevmiye numarasi ile iglenen 1300000 TL bedel ve Yenbosna sicIL 3018
mahallesi 1542 ada 23 parsel 56 bagimsiz b&lim numaral taginmaz MEMURLUGU
uzerine 24/10/2016 tarih ve 27762 yevmiye numarasi ile islenen VKN:
1700000 TL Bedel ile MEGA METAL SANAYI VE TICARETLIMITED
SIRKETI lehine ipotek tesis edilmistir. Kayseri Ticaret Sicil Midiriginin
29/12/2017 tarih ve 2017/1412 sayil yazisi ile ipotek alacaksi sirketin,
tinvanin MEGA METAL SANAY| VE TICARET ANONIM SIRKETI olarak
degistigi bildirilmistir. ) Tarih: 07/02/2018 Sayr: 2017/1412( Sablon:
Diger)
Beyan Diger (Konusu: 25/07/2017 tarih 29220 bagvuru numarasi ile talep edilen (SN:6656886) Bahgelievier -
Yéentim Pland: Degisikligi Red Edilmistir, ) Tarih: - Sayi: - Sablon: Diger) | BAHGCELIEVLER |06-10-2017 14:57 -
TAPU 24279
MUDURLOGU
VEN:4840988594
Beyan Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir.{ Sablon: Kat Bahgelievler -
Miilkiyetine Cevrilmigtir Belirtmesi) 02-05-2012 15:00 -
9479
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
2554358 Depo E-12 DEPO Bahgelievler 2. Bolge(Kapatildi) -
08-05-2009 10:30 - 6808
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
451957257 (SN:8336065) MEGA METAL SANAYI - m 0.00 0.00 Satig
VE TICARET ANONIM SIRKETI V 22-10-2018
24832
2/3
invest
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MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/i Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel kargiliginda kira s6zlegmesi MEGA (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardur. ( TURKIYE ELEKTRIK DAIGITIM METAL A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 10-01-2011 11:38 -
A.S.LEHINE 99 VILLIGI 1 TL.DEN KiRA SANAY| VE 608
SERHI) TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) n9cKhCbJZXa kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ADI-SOYADI _: Orcun Amil TUMER

IKAMETGAH ADRESI _: Mustafa Kemal Paga Mahallesi, Mahar Sokak,

MNo: 37, Daire: 2 Aveilar/ ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrmtil) ip
e 2018, Anadelu Universitesi, Ig.]etme Faldiltesi I-gletme
o 2008, Istanbul Universitesi, Sogyal Bilimler Faldiltesi, Emlalk ve Emlak Yénetimi

HALEN CALISTIGI ISYERININ
UNVANI VE ADRESI _: Invest Gayrimentoul Degerleme ve

Damzmanbl 4 5.

MESLEGI VE GOREV UNVANI _1 Gayrimenlml Degerleme Uzmam

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 53825080068

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

EKurulusun Unvam Girig-Ayrihs Tarihi Girev Unvam
1 | Tropik Gayrimenkul Degerleme Degerleme
: 2 01122012 - 31032013 | yrooc s vy
. Ortam
2 | Igyest Gayrimenkul Degerleme ve 03.04 2013 — Halen Degerleme

Danigmanbile 4 5§ Uzmani / Eksper

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Girevy Unvam

Unvam
Tropik Gayrimenlul DegZerleme Gayrimenioul Dezerleme
Uzmani / Eksper
DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yil Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika
2018 - Gayrimenkul SPK Lizanzs :
Degerleme Lizans 409714

CALISAN, YONETICL ORTAK, DFNETCi VEYA KURUCTU KONUMUNDA
BULUNDUGU EURULUSLAR

Baslangic Yil/Ay | Sirket AdvYeri Faaliyet Pozisyon Iliski %%
Konusu Thiri Ortakhk
03.04.2014 Invest Gayrimentoul Caligan -
Gayrimenkul Deg | Degerleme ve
veDan A5 / Danizmanlil:
Bahgelievler - IST

. 4
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i SPL

Sermaye Pi ya5a5|

Tarih : 21.06.2018 No : 409714

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1I-128.7) uyarinca

Orcun Anil TUMER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AASGEL 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDUR( GENFL MUDUR
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ADI-SOYADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU
IKAMETGAH ADRESI : Adnan Kahveci Mahallesi, Uludag Caddesi,
No:6, D:7

Bevlikdiizii — ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintili)
o Tekirdag Inonii flkokulu — Tekirdag / 1988 — 1993
e Tekirdag Namik Kemal Lisesi, Tekirdag / 1993 — 1998
e Yildiz Teknik Universitesi — Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi / 1998 — 2003

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu
Degerleme Uzman

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 17667214242
VERGI KIMLIK NUMARASI HE

ORTAKLIK PAYI : %4091

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Girev Unvam
1- | Salus isletmesi (HSG Degerleme) v
’ ’ 01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper
2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Uzmans / Eksper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
e 10.07.2003 — 09.03.2004 | Danismant /
Degerleme
Eleman

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen isletmenin Degerleme Konusu Girev Unvam
Unvam
Sahis igletmesi (HSG Degerleme) Gayrimenkul Degerleme
Uzmani / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Damsmanhk A.S. Uzmam / Eksper

DEGERLEME iLE iLGIiLi ALINAN EGiTIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ad1 Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangic YiVAy | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 nvest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Danigmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpagsa Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14
_ Kadikéy / ISTANBUL
OGRENIM DURUMU (Ayrintih)
1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara
1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara
1994 — 1997, Batikent {lkégretim Okulu, Ankara
1997 — 1999, Ankara Lisesi, Ankara
1999 — 2001, Selguk Universitesi, TBMYO, Harita Kadastro, Konya
2002 — 2007, Yildiz Teknik Universitesi, Insaat Fakiiltesi, Harita Mithendisligi. Istanbul

" 8 " 8 @

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu
Degerleme Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI ‘e

ORTAKLIK PAYI : 959,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvani

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul 05052011 —04.10.2011 | Degerleme
Degerleme) Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme

)7.2005 — 30.03.2 1
Damsmanhk A.S. 27407.2005-30.03.2010 Uzmam / Eksper

: ‘;‘l‘iﬁi bigaatYop Tl Livited. | o) 05004 51012008 | Hlarita, Tekniketi
4. | Ustyap: Insaat Limited Sirketi 11.05.2002 — 30.09.2002

13.06.2003 — 25.09.2003 Harita Tekniker

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Girev Unvam
Unvam
Sahus Isletmesi (Tafa Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
Degerleme) Uzmani / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme
Damsmanhk AS. J Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi I Egitimin Adi Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA

BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangic Yi/Ay | Sirket Adv/Yeri Faaliyet Pozisyon liski %
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Calisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu
Damgmanhk A.$./ Damismanhk
ISTANBUL
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