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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 05 Ocak 2023

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 11 Ocak 2023

Rapor Tarihi : 16 Ocak 2023

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No * 827-2023/0164

Uskumrukdoy Mahallesi, Kilyos Caddesi,
1426 ada 31 parsel
Sarniyer/ ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Zekeriyakéy Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti : 1426 ada 31 parselde, Arsa
(Bkz. Tapu Kayitlari)

Tasinmaz 20.10.2013 T.T Sariyer, Uskumrukdy -
Zekeriyakdy Mevkii Koruma Amacgh Uygulama Plan
Kapsaminda “Konut Alani” olarak belirlenen bdlgede yer
almakta olup “Hmax: 6,50 m, Kaks: 0,30%), on bahge
mesafesi: 6 m, yan bahce mesafesi: 3 m, arka bahge
mesafesi: 3 m yapilasma sartlarina sahiptir.

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen arsanin pazar dederinin

Raporun Konusu tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. *

1426 ADA 31 PARSEL ICIiN TAKDIR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 166.825.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)2 180.171.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldir. e-imzalidrr. e-imzalidrr.
Abdulkadir USTUNER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 405698) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I[1-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslarasi
Degerleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanmistir.

25359 sayili Kararin 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayili Kararname ekindeki (II) sayili listeye asagidaki 36 nolu sira

mistir : “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna gore, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukaridaki mallarin satisinda
ran1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV oran1 %8 esas alinmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi

SERMAYESI

TICARET SiciL NO
KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

:02125053576-77
: Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

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
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi

FAALIYET KONUSU

DiGER BiLGILER
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: Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S.
: Maslak Office Building Maslak Mh. Stimer Sk. No:4 K:12

Sariyer/ istanbul

:0(212) 24354 54
: 225.000.000,-TL
: 10.05.2004 (Sirket 2004 yilinda Limited Sirket olarak tescil

edilmis olup 29.12.2017'de Anonim Sirkete
doniistirdlmustar.)

: 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

: Bakir tel sektoriiniin lider Ureticilerinden olan Mega Metal, 20

yila ulasan tecriibesi ile oksijensiz elektrolitik bakir tel
Uretimini Kayseri’de slirdirmektedir. Mega Metal, liretimini
Kayseri’de bulunan 43.000 metrekare kapali olmak Uzere
toplam 75.000 metrekare tesisinde yapmaktadir. Bakir tel
Uretiminde yillik 48.000 ton kurulu kapasiteye sahip olan
Mega Metal, oksijensiz elektrolitik bakir tel Uretiminde
Tiirkiye’nin ve diinyanin 6nde gelen kuruluslarindandir. Mega
Metal 2021 yili itibariyle Turkiye’nin ilk 500 sanayi kurulusu
arasinda 100. sirada yer almaktadir.



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

3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “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, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 06zel 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 degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimluligun
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 unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini dedger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil 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 kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumklin 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 ytksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazarn olusturanlar arasinda yer almaktadir.

¢

invest 3
2023/0164

(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

evcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
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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 gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glnk( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagl 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 tlrine 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 gerceklesmelidir,

(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 varlklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degdistirildigi diger
islemler igin gegerli 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 tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kurulusglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikUmleri 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 kisitl olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI RESMIi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

4.1. TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : 99608078
SAHIBI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1)
iLi : Istanbul

ILCESI : Sariyer
MAHALLESI : Zekeriyakdy Koyl
MEVKI -

ADA NO : 1426

PARSEL NO : 31

ANA G_AvY_RiMENKULUN

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 3.033,25 m?2
ARSA PAYI 1 1/1

CILT NO : 53

SAHIFE NO : 5244

YEVMIYE NO : 6963

TAPU TARIHI : 13.04.2021

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midurliga Web Tapu Sistemi’nden temin edilen Tasinmaza ait
Tapu Kaydi belgesine gore tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit
edilmistir. Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Rehinler Bolimii:

e Yapl ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1.dereceden 70.000.000,-TL bedelle ipotek

bulunmaktadir. (13.04.2021 tarih, 6963 yevmiye no ile)

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul tzerinde yukarida da belirtildigi Gizere ipotek bulunmaktadir. Tasinmazin

satisi s6z konusu oldugunda ipoteklerin terkin edilmesi gerekecektir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR |ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE PORTFOYDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkul lzerinde ipotek disinda Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin iktisabini

e’a takyidat bulunmamaktadir.
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Tasinmazin GYO portfoyline alinmasi s6z konusu oldujunda takyidatlarin teblige

uygunluklarn hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sariyer Belediyesi Imar Mudirliginde kurulan temaslarda rapora konu tasinmazin
yer aldigi parselin, 20.10.2003 t.t. 1/1000 olcekli Sariyer, Uskumrukdy- Zekeriyakoy
Mevkii Koruma Amacli Uygulama Imar Plani kapsaminda, Konut Alani olarak belirlenen
boélgede yer aldigi, KAKS: 0,30; Hmaks: 6,50 m, 6n bahce mesafesi: 6 m, yan bahce
mesafesi: 3 m, arka bahce mesafesi: 3 m seklinde yapilasma sartlarina sahip oldugu

sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERiISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 20.10.2003 tasdik tarihli Sariyer, Uskumrukdy-
Zekeriyakdy Koruma Amacgh Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup imar

durumunun son Ug yil icerisinde degismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle Sariyer Belediyesi Imar

Mudurlaga arsivinde dosyasi incelenmemistir.

¢

Jinvest )
2023/0164




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

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER

Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos parsel oldugundan 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 gayrimenkul bos parsel durumundadir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS$

Ilgili mevzuat uyarinca bos parsel durumunda olan gayrimenkul Uzerine kayitli

herhangi bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Rapora konu tasinmazin mulkiyeti 13.04.2021 tarihinde 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. HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu dedgildir.

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

Degderleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sarnyer ilgesi, Uskumrukdy Mahallesi,
Kilyos Caddesi lizerinde yer alan 1426 ada 31 parsel nolu arsadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Kilyos Caddesi Uzerinde (st gelir grubu tarafindan
konut amach olarak kullanilan prestijli degeri yiliksek liks siteler, konut amacli kullanilan
2-4 kath yapilar, bos parseller ile yesil alanlar bulunmaktadir. Tasinmaz 3.képri baglanti
yoluna kolay ulasilabilir konumda olmasi ve konut yeri olarak tercih edilen bir bélgede yer
almasi seklinde o6zetlenebilecek Ustiin ozelliklere sahiptir. Ozellikle sabah ve aksam
saatlerinde Sariyer Merkez, Haci Osman ve Bahgekéy yollar (zerinde trafik yogunlugu
bulunmakta olup glin igindeki diger saatlerde genellikle ulasim rahattir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Zekeriyakdy Ilk ve Ogretim Okulu’na 600 m, Zekeriyakdy
Caddesi'ne 2,2 km, 3. KoOpru Baglanti Yolu'na 3,7 km, Sariyer Merkez'e 5,5 km
mesafededir. Tasinmaz; topografya agisindan egimli bir bolgede yer almaktadir. Bélgenin

teknik altyapisi tamamlanmistir. Tasinmaza toplu tasima araclan ile ulasilabilmektedir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Rapor konusu 1426 ada, 31 nolu parsel 3.033,25 m2 ylzdélgimia bayukligine
sahiptir.
e Parselin Kilyos Caddesi’‘'ne cepheli kisminin bir bdlimi acgik otopark alani olarak

kullanilmakta olup parselin Gzerinde yapilasmaya engel herhangi bir olumsuz
unusura rastlanilmamistir.

ok egimli ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

¢
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e Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (tel, ¢it, vb.) bulunmamaktadir.
Incelemeler yerinde ve fakat bélgesel olarak yapilmistir.

e Parselin glineybati yonde Kilyos Caddesi'ne 16 m cephesi bulunmakta olup diger
ybnlerde ise komsu parsellere cepheli haldedir.

e Parsel geometrik olarak amorf seklindedir.

e Bolgede altyapl tamamlanmis olup tasinmazin altyapisi bulunmamaktadir.

e Tasinmaz, “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3. DEGERLEME ISLEMIiNi 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 ANALIZIi

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek dedgerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen 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 mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle bélgenin yapillasma yodunlugu da
disundldiginde parsel icin en verimli kullanimin ‘Konut Projesi’ olacagi

didsindlmektedir.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT 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 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlarn
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliylime 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 ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslnllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'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
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani acgisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dlsilik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlstk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiuistlir) 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
gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak

Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha ylksek sayida

esmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin ¢ok 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 dénem 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
didsinalebilir. 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 diistk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise ddviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gOsterdigi
gorilmustlir. Tldrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %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
yikselmis piyasada vyluksek 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 calisacagi

bir dénem olacagi 6ngérulmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN 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,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin 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 sicaklk 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylll'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 yapmistir.

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.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un

son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
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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 Uust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlisime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dodayla ic ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. SARIYER iLCESI

Sariyer, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilcesidir. Gineyde Besiktas,
giineybatida Kagithane ve batida Eyip ilgeleri ile doguda Istanbul Bogazi, kuzeyde
Karadeniz ile gevrilidir.

1990'larda belediye olan Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin
mahallesi olmustur. 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur
mahalleleri ilgeye dahil edilmistir. Yine ayni dizenlemeyle 8 kdylin mahalle statisiine
gecmesiyle ilgenin mahalle sayisi 38'e ylkselmistir.

Ilce topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dodu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan
Istanbul Bogazi'na, 6biir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bélimlerden olusur.
Kuzey-gliney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaclarindan gikan sular (Géksu Deresi,
Seytandere ve Ayazada Suyu) Kadithane Deresi araciliiyla Halic'e, kuzey kesiminden
dogan sular Karadeniz'e, dou yamaclarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogdazi'na
ulasir. Giinimiizde bunlardan en énemlileri Istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla
ve Baltalimani dereleridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisii acisindan Istanbul ili'nin zengin ilcelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari icindedir. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos tGggeni
icinde kalan alan, blayuk dlcide ormanlarla kaphdir.

Istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazici Universitesi, Kog
Universitesi, Isik Universitesi, Beykent Universitesi ve Istanbul Universitesi Orman
Fakdltesi, Turk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek
Yiksekokulu Sariyer Ilcesi'nde bulunan yiiksek é§retim kurumlaridir. 2009 yili itibariyle
Sariyer Ilcesi sinirlari iginde 47 okuldncesi, 50 ilkégretim ile 31 lise ve dengi egitim kurumu
mevcuttur.

Kentin bati kesimini Istanbul BoJazi yakinindan Karadeniz kiyisina badlayan
karayollar Sariyer Ilcesi'nde sona erer. Ilcede iic énemli karayolu ekseni vardir. Bunlardan
biri Bogaz kiyisini izleyen ve degisik semtlerde farkli adlar tasiyan “sahil yolu”, ikincisi ise
Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya kavsadindan sonra Haci Osman Bayiri adiyla anilan ve
Kefelikdy'de sahil yoluna badlanan Biiyiikdere Caddesi'dir. Biiyiikdere Caddesi, Istinye'den
ve Tarabya'dan da sahil yoluna baglanmaktadir. Uclincti 6nemli karayolu ekseni, bati ayadi
Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan Mehmet Képrisi'yle Avrupa Yakasi'ni Anadolu Yakasi'na

baglayan bati-dogu dogrultulu O-2 Otoyolu'dur.
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Ilce merkezinden Besiktas ve Taksim'e otobis, 4. Levent ve Besiktas'a da minibis
seferleri vardir. Ayrica ilge halki su an igin M2 Metro Hattinin en kuzeydeki doért istasyonu
olan Haciosman, Dariissafaka, Atatiirk Oto Sanayi ve ITU Ayazada istasyonlarindan Levent,

Mecidiyekdy, Taksim glizergahindan Yenikapi duragina kadar ulasabilmektedirler.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Tercih edilen bdlgede yer almasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhgi ve cesitligi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Proje gelistirilebilecek buyuklikte olmasi.
e Parselin imar durumu.

Olumsuz etkenler:
e Bolgede cok sayida bos parsel bulunmasi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkulln verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 450 m2 yizo6lgimli, Kaks: 0,30,
Hmax: 6,50 m, yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarli arsa
30.000.000,-TL bedelle satiliktir. (66.667,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0533 464 74 94)

2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 436 m2 yizélgimli, Kaks: 0,30,
Hmax: 6,50 m, yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarh arsa
22.000.000,-TL bedelle satiliktir. (50.459,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0549 499 99 49)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, 925 m2 yzdlgimli, Kaks: 0,30,
Hmax: 6,50 m, yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarl arsa
45.000.000,-TL bedelle satiliktir. (48.649,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0532 344 56 94)

4. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 2.350 m2 ytzélcimld, Kaks: 0,30,
Hmax: 6,50 m, yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarh arsa
90.000.000,-TL bedelle satiliktir. (38.298,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0535 716 18 15)

5. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 3.000 m2 ytzé6lcimld, Kaks: 0,30,

Hmax: 6,50 m, yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarl arsa

98.000.000,-TL bedelle satiliktir. (32.667,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0535 716 18 15)
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6. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 3.510 m?2 yilzélgimli, Kaks: 0,30,
Hmax: 6,50 m, yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarl arsa
172.500.000,-TL bedelle satiliktir. (49.145,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0533 662 58 15)

7. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 9.300 m2 ylzdlgimli, Kaks: 0,30,
Hmax: 6,50 m, yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarh arsa
270.000.000,-TL bedelle satiliktir. (29.032,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0535 716 18 15)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Villa/Konut Emsalleri;

8. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan yeni insa edilmis butik site
blinyesinde konumlu, 350 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 300 m2 kullanim
alanh oldugu dustnulen, 6+2 kullanimh 4 katli villa 25.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(83.833,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0532 508 85 85)

9. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 20 yasindaki site blinyesinde
konumlu, 500 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 300 m2 kullanim alanh oldugu
diasiandlen, 5+2 kullanimli 4 kath villa 22.500.000,-TL bedelle satiliktir. (75.000,-
TL/m2) (Emlak Ofisi / 0536 455 67 55)

10. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 10 yasindaki site blnyesinde
konumlu binanin 2. normal katinda konumlu, 257 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen, 200 m2 kullanim alanh oldugu dusulntlen, 5+1 kullanimli dubleks daire
15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (75.000,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0536 455 67 55)

11. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 10 yasindaki site blnyesinde
konumlu, 290 m?2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 250 m2 kullanim alanli oldugu
distnilen, 441 kullanimh 3 kath villa 28.000.000,-TL bedelle satiliktir. (112.000,-
TL/m2) (Emlak Ofisi / 0533 261 15 34)

12. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdélgede yer alan 10 yasindaki site blnyesinde
konumlu, 320 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 250 m2 kullanim alanli oldugu
diasundlen, 5+1 kullanimh 3 kath mdadstakil havuzh villa 20.500.000,-TL bedelle
satihktir. (82.000,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0532 584 34 64)

W - e 07
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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 vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tlir yaklagim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, 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 dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin 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 varlidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi olmak tzere 2 yéntem kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERi HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(

zer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

’vl ifade eder. (UDS 2017)

invest 19
2023/0164




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

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin déonemde pazara cgikariimis ve

satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler

cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m?2

birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulylklik gibi kriterler dahilinde

karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile

gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

sahip olduklar

olumlu,

olumsuz ve benzer

Ozelliklere goére karsilastiriimasi

ve

uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,

bayukluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizZi (ARSA)
Emsal No 1 2 3 4 5 6 7
Yiizélgiimii Biiyiiltigii (m?) 450 436 925 2.350 3.000 3.510 9.300
istenen Fiyat (TL) 30.000.000 | 22.000.000 | 45.000.000 | 90.000.000 | 98.000.000 | 172.500.000 | 270.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 27.000.000 | 20.000.000 | 41.000.000 | 82.000.000 | 88.000.000 | 160.000.000 | 250.000.000
Birim Deger (TL/m?) 60.000 45.872 44.324 34.894 29.333 45.584 26.882
Konum Diizeltmesi (%) 15% 30% 30% 50% 70% 25% 60%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -10% -5% 0% 0% 0% 30%
imar Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 5% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktar (%) 5% 20% 25% 50% 75% 25% 90%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 63.000 55.046 55.405 52.341 51.333 56.980 51.076
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 55.026
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (KONUT)

Emsal No 8 9 10 11 12

Beyan Edilen Alan (m?) 300 300 257 250 250

Gergekgi Alan (m?2) 250 250 210 200 200

istenen Fiyat (TL) 25.000.000 | 22.500.000 |15.000.000 | 28.000.000 | 20.500.000

Pazarlikh Fiyat (TL) 24.500.000 | 22.050.000 |14.700.000 | 27.440.000 | 20.090.000

Birim Deger (TL/m?) 98.000 88.200 70.000 137.200 100.450

Konum Diizeltmesi (%) 10% 0% 25% -5% 0%

Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%

imar Diizeltmesi (%) 15% 15% 20% -5% 15%

Toplam Diizeltme Miktari (%) 25% 15% 45% -10% 15%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 122.500 101.430 101.500 123.480 115.518

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 112.886

20
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8.1.1.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen arsa m2 birim

dederi ve pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL | m?BiRiM TERK SONRASI YUVARLATILMIS
NO NO DEGERI (TL) | YUZOLCUMU (m?) | PiYASA DEGERI (TL)
1426 31 55.000 3.033,25 166.825.000

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donulstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagsiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnku
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkl dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhgin kesin tahmin siresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi (zerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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8.2.1. Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsel Uzerinde gelistirilmesi muhtemel proje ve projenin buyukltkleri parselin imar
durumu ve bélgedeki projelerin planlamalari dikkate alinarak asagidaki varsayimlara goére
hesaplanmistir.

Varsayimlar

- Parsel Uzerinde konut birimlerinden olusan yapi / vyapilar insad edilecegi
varsayilmistir.

- Insa edilebilecek Konut alani; Toplam Arsa Alani: 3.033,25 m2, Emsale Dahil
Toplam Insaat Alani: 3.033,25 m2 x 0,30= 910 m2 hesaplanmistir. imar mevzuati
geredi %30 emsal disi kullanim alani insa edilebilmekte olup bu ilave alanlarla
birlikte (emsal ve emsal disi alan birlikte - 910 m2 x 1,3) 1.183 m2 alan
hesaplanmistir.

- Benzer projeler incelendiginde emsal ve emsal disi alanlarla birlikte %50’ye kadar
kullanim alanina dahil edilebilen ortak alan insa edilebilmektedir. Bu alanlar
satilabilir alan olup toplam satilabilir alan (1.183 m2 x 1,50 =) 1.775 m?2 olarak
hesaplanmistir.

- Otopark, soyal donati alani vb nitelikteki bina ortak alanlarinin ise satilabilir alan
Uzerinden %15-%20 mertebesinde olacadi yine benzer projelerin verilerinden
hareketle belirlenmis olup buna goére parsel (Gzerindeki ortak alan miktari (1.775
m2 x 0,20=) 355 m2 olarak hesaplanmistir.

- Buna gore toplam insaat alani 2.130 m2‘dir.

- Hesaplanan bu alanlarin fonksiyon ve toplam insaat alani bazinda detayi asagidaki

tabloda verlmistir.

FONKSIYON EMSAL ALANI (m2) | ALAN (m2)

Villa 910 1.775
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR - 355
TOPLAM 910 2.130

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi
yoéntemi” kullaniimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
gincel rayicleri esas alinmistir.

- Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gére belirlenmistir.

- Insaatin yaklasik 3 yil icerisinde tamamlanacadi varsayilmistir.

- Insa edilecek olan yapilarin sinifi III-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2022 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi 3-B olan yapilarin m2
birim bedeli 4.650,-TL'dir. Bu rakam 2022 yili ortasi itibariyle hesaplanmis ve Eylil

ayinda aciklanmis olup TUIK verilerine gére insaat maliyetleri Ekim, Kasim ve
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Aralik 2022 harig toplam %15 mertebesinde artmistir. Bu sebeple insaat maaliyeti
% 15 artinlmis ve (4.650,-TL x 1,30) ~5.350,-TL/m?2 olarak esas alinmistir. Ancak
yapilmasi planlanan projenin liks standartlarda olacagi kabuliyle artirilan bu
deder %100 mertebesinde daha artirilarak m2 birim maliyetinin konut alanlarinda
yaklasik 10.700,-TL, bina ortak alanlarinda (giris holli, merdivenler, siginak vd),
otopark ve teknik hacimlerde ise 7.500,-TL mertebesinde varsayilmistir.

Diger yandan yapilan maliyet hesaplarina proje biinyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapi maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dliizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cevresine iliskin cevre dlzenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise
ayrica hesaplanmistir.

Buna g6re tum maliyetler asadidaki tabloda gosterilmistir.

m?2 BiRiM .
FONKSIYON ’?::z';' MALIYETI M’(‘;'JET
(TL)
KONUT 1.775,00 10.700 18.992.500
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 355,00 7.500 2.662.500
TOPLAM | 2.130,00 - 21.655.000
Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 3,00% - 649.650
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 4,40% - 952.820
Yatirimci Sabit Giderleri 2,00% - 433.100
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,00% - 433.100
Miiteahhit Ucreti 15,00% - 3.248.250
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETI 12.850,67 27.371.920

Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayal olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri igin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda
teknik detaylarla goziilecedi varsayilmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti
disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayilmistir.

Insaatin yapiminda bélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve iscilik

kullanilacagr 6ngorilmuistar.

8.2.2. Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel

Uzerinde gelistirilmesi muhtemel proje bilnyesinde olusacak birimlerin

tamaminin satilacadi varsayilmis ve projenin buglnkid finansal dederi bu dodrultuda

hesaplanmistir. Buna gore proje blinyesinde olusacak alanlarin glinimuzdeki dederleri

P

yaklasimi ile 112.886,-TL/m?2 ve piyasa arastirmalarindan hareketle s.21’de analiz

ir. Buna gore proje hasilatinin bugtink( finansal dederi asagida hesaplanmistir
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FONKSIYON

ALAN (m?)

m? BiRiM SATIS DEGERI (TL)

HASILAT (TL)

VILLA

1.775

112.886

200.371.763

8.2.3. Indirgenmis nakit akimlar1 yoéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin bugiinkt dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkuliin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugilne
indirgenmis ve gayrimenkuliin buginki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) degeri ifade etmektedir.
dikkate

gergeklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak

Projeksiyonda insaat maliyetleri alinmaksizin proje sliresi boyunca

degerlemeye konu hissenin hasilat tGzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkuliin

dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:
Satislarin 3 yilda asagidaki tabloda belirtilen gerceklesme oranlari ve m2 satis fiyatlari
ile realize olacagi varsayllmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger projelerdeki ortalama m2

birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

1.YIL 2.YIL 3.YIL
Satis Gergeklesme Orani % 30 % 35 % 35
Konut m?2 Satis Fiyati 112.886 TL 141.108 TL 176.384 TL

insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 2.130 m2 olarak hesaplanmistir. Insaat maliyeti
ise sayfa 23'te toplam 27.371.920,-TL olarak hesaplanmistir. insaat maliyetinin her yil
yaklasik %25 mertebesinde artacagi 6ngorilmustar.

Insaatin 3 yil sirecedi ve ilk yil %35 ikinci yil %40 ve son yil %25 oraninda

gerceklesecedi varsayllmistir.

Finansman Maliyeti:
Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gecgen sliredeki finansmaninin
muteahhit firma tarafindan karsilanacadi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen

gelirle saglanacadi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.
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Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin g6z éniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varlklar Gzerindeki getirilerin goéstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2019-2022 yih
ortalama Turk Lirasi (TRY) tahvilinin net faizi yaklasik ortalama %15 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi dlke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye doénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkulln finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma sliresine ve o slire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegdin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirlmasi ile d&lgulebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise
asagidaki sekilde belirlenmigtir:

%15 Risksiz Getiri Oran + % 7 Risk Primi = % 22 iskonto orani.

Yukaridaki faktérlere gore hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %22 olarak

kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gérilecedi
Uzere) parsel (zerinde gergeklesiriimesi muhtemel projenin buglnki finansal dederi
yaklasik (177.537.571) 177.535.000,-TL olarak bulunmustur.
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INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU

1.YIL 2.YIL 3.YIL
Konut ve Ticari Birimlerin_m? Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 112.886 | 141.108 | 176.384
Satiga Esas Konut Alani (m?) 1.775,00
Azami Yillik Konut Satis Geliri (TL) 200.372.650 250.465.813 313.082.266
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 200.372.650 250.465.813 313.082.266
Satig Orani 25% 50% 25%
Tahmini Yillik Satig Geliri (TL) 50.093.163 125.232.906 78.270.566
Toplam ingaat Alani (m?) 2.130,00
Ortalama m? Birim Ingaat Maliyeti (TL) 12.851 16.063 20.079
Toplam Insaat Maliyeti (TL) 27.371.920 34.214.900 42.768.625
Risksiz Getiri Orani 15,00%)
Risk Primi 7,00%
Nominal Iskonto Orani 22,00%|
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satig Gelirleri 60.111.795 87.663.034 109.578.793
Satis Orani 30% 35% 35%
Kimdilatif Satis Orani 30% 65% 100%
Azami Yilllk Satis Geliri (TL) 200.372.650 250.465.813 313.082.266
Gerceklesmesi Varsayilan Yillk Satis Geliri (TL) 60.111.795 87.663.034 109.578.793
ingaat Maliyeti 9.580.172 13.685.960 10.692.156
insaat Gergeklesme Orani 35% 40% 25%
Kimiilatif ingaat Gergeklesme Orani 35% 75% 100%
Azami ingaat Maliyeti (TL) 27.371.920 34.214.900 42.768.625
Gerceklesmesi Beklenen Insaat Maliyeti (TL) 9.580.172 13.685.960 10.692.156
Serbest Nakit Akimi 50.531.623 73.977.074 98.886.637
Toplam Indirgenmis Gelir (TL) 205.509.379
Toplam Indirgenmis Maliyet (TL) 27.971.807
Projenin Finansal Degeri (TL) 177.537.571

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

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 diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydéntemde tasinmazin arsa ve lzerindeki insai yatinmlar olmak lizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz (zerinde yapi

bulunmadigindan bu yéntemin kullanilmasi mimk{n olmamistir.

8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 166.825.000
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Gelir Yaklasimi 177.535.000
Uyumlastirilmis Deger 166.825.000

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan “Milkin dederlemesinde 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 diistik 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.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege y6nelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve stirekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustur.

Buna gobre rapor konusu tasinmazin pazar dederi 166.825.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

8.4.1.BOS ARAZI VE GELISTIRILMiIS PROJE DEGERI ANALIiZi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR

Dederleme konusu parsel arsa niteliginde olup imar durumundan hareketle gelistirilen

proje dogrultusunda finansal dederi 177.535.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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 ya da bélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

8.4.4.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi IiLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

asilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamustir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindan son g yil

icerisinde SPK Mevzuati

bulunmamaktadir.

10.BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gecmis tarihli dederleri ise arsivimizde

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

TARIH |ADA/PARSEL| BIiRiM DEGER (TL/M2) | ALAN (M?) | YUVARLATILMIS DEGER (TL)
31.12.2022 | 1426/31 55.000 3.033,25 166.825.000
31.12.2021| 1426/31 24.605 3.033,25 74.635.000
31.12.2020| 1426/31 9.230 3.033,25 28.000.000
31.12.2019| 1426/31 8.240 3.033,25 25.000.000

Bu dederler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMAGLI belirtilmis olup parselin

tamami igin deger takdir edilmistir.
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11.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri

belirtilen parselin yerinde yapilan

incelemelerinde

konumuna, ylzoélcimi biaydkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve c¢evrede

yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

1426 ADA 31 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

166.825.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

180.171.000,-TL

Bulunduklarn bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z

dniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu

kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokiiman ve 2 (iki) suret hazirlanmistir.

KDV orani tiim gayrimenkuller icin %8 kabul edilmigtir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlari 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.

Abdulkadir USTUNER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405698)
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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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UYDU FOTOGRAFLARI

=Anadoluskis

uzubeyijKuzu,
evirme Zekeriyakdy
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DIS GORUNUMLER

1426 ADA, 31 PARSEL
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 18-1-2023-09:42

blapu t

fapunus Lugyida

Makbuz No Dekont No ‘Bagvuru No
011923023758 20230118-2422-F01142 2375
TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1426/31
Taginmaz Kimlik No: 29608078 AT Yizolgim({ma): 3033.25
Iifilge: ISTANBUL/SARIYER Bafgimsiz Balim Mitelik:
Kurum Adr: Sanyer Bagimsiz Ba&lum Brit
Mahalle/Koy Ad: ZEKERIYAKOY Koyil YizOlgimix
Mevkii - Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayfa No: 53/5244 ol

: Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
580397040 {SN:BEZ_B&I]ES) MEGA METAL Sﬁ_NAYI- - 11 3033.25 3033.25 | Satis ve ipotek
VE TICARET ANONIM SIRKETIV 13-04-2021
6963
1/3
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A S. Hawyir 70000000.00 TL %70 a FB.K.  Sanyer-13-04-2021 15:12 - 6963
VKN:9370020892,(SM:38) YAPI VE Dedisken

KREDI BANKASI AS. VKN:9370020892,
(SMN:38) YAPI VE KREDI BAMKAS| AS.

VEN:9370020852

Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Barg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Sanyer - ZEKERIYAKOY Kayii - 171 (SN:8336065) MEGA METAL SANAY[  70000000.00 Sariyer -
(Aktif) - 1426 Ada - 31 Parsel VE TICARET ANONIM SIRKETIV T 13-04-2027 1512 -
6963

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) [Xa¥YWidUNIHdJ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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QSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve E§itim Kurulusu

Tarih : 28.07.2016 No : 405698

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

: "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Tebh,g i (VII -128.7) uyarinca

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL 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
) 3 01032011 —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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/]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt : B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 ‘9 13./02/2012
Konu : Listeye alinma bagvurunuz

INVEST GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Bahgelievler Mah. Omiir Sok. Hilal Apt. No:17/8
Bahgelievler/ISTANBUL

flgi: 19.12.2011 tarihli bagvurunuz.

llgide kayith bagvurunuzun degerlendirildigi Kurulumuz Karar Organminin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplantusinda Kurulumuzun Seri: VIII, No:35 sayih “Sermaye Piyasas
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere Kurulusunuzun listeye alinmasina karar verilmistir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Kiirsad S. BABUCCU
Muhasebe Standartlari Dairesi Bagkan

MERKEZ Eskisehir Yolu 8.Km No: 156 06530 ANKARA Ted: (312} 292 90 90 Faks:(312) 292 %0 00
ISTANBUL TEMSILCILIGT Harbive Mah. Askerocadt Cad. No:15 34367 Sigh [STANBUL  Tel: (212) 334 5500 Faks: (212) 3345600  www, sk gov.tr
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