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

MEGA METAL SANAYI VE
TICERET A.S

TARLA HISSESI
CATALCA/ISTANBUL

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2023/0822



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
= s T b T

iCINDEKILER
L.BOLUM  RAPOR OZETi...cccivtierreeiirenenseseeesessessssesssssessessestssssssssessestessasessesssssssessessessessssessessessessessssenes 3
2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cccoueeurirreceeesnresnressnessressnesssesssesssesssesssesssesssesssessaens 4
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER ....ceeuveeieeieeeesieesieesseessesssesssesssesssssssesssssssssssesssssssssssssssssssssssesssessanas 4
2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......ccueieeeieesreeeresresressesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssessessns 4
3.B0LUM  DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANIL.......cccereruruererueresueresssessssesnssenens 5
3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI ......ceeviuereruentsrestssessssssssssessesessssessssessssssssssssssssssssens 5
3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ........coceeeeeererrerrereerenns 7
3.3. UYGUNLUK BEYANI .....cuviueneerecereesteessssesessesessesssssssssssstesesssssssssesssssentesenssssssssnsssssssesenssnsssns 7
4BOLUM  GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER................ 8
4.1, GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU........coveetitrirereeceeesesessessssssssssessessssssssssessessesssssssessenes 8
4.1.1. TAPU KAYITLARI ....cuviurereuerteestssesssssssseessesessssessssessssesssssssssssestesssssssssssessssssensesensssesssssssssssesseses 8
4.2, TAKYIDAT INCELEMESI......ccuceueeeeeeeieriereesestssessesseesesssssssssessessesessessesssssssessessessesssnsssessessesesssssenes 8
TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS.......ceeveeieeieeieiiesieseessesssesssesssesssesssesssesssesssesssssssesssesssesssesssesssesssssssessaens 9
4.2.1. GAYRIMENKULU]\! UZ.ERiI\.l.DE"TAKYiDATLARIN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE PORTFOYDE
BULUNMASINA QLISKIN GORUS ......ccovruireeenirerinieiesinesssssesessstssssssssssssssessssssssssssessssssssssssensnsens 9
4.3. iLGILi BELEDIYE’DE YAPILAN INCELEIMELER .......ccceevrerueeeeeeeesessessesssessessessssssssssessensesessessessensen 9
4.3.1. SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER.........cceerereervervesseseeseessennes 9
4.3.2. BELEDiYE_iMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV DOSYASI UZERINDE
YAPILAN INCELEMELER .....c.veueeteueeteueeeseessessssaesessessesesssesssssnsssesensesesssssssssessesssssesessesssssssnsases 10
4.3.3. YAPI DENETIME JLISKIN BILGILER ....ccuveeureereeriereenreesiesresseesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssanss 10
4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI ....c.vcoviveienrenreneiseiesensessesesessesaesesssssessessesenns 10
4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA.iI\./IAR KANUNU’NUN 21. MADDES[KAPSAMINDA.YEI.\IiDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi ............... 10
4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN i"ZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ......cceueeereereeeetresesseseeeseesesessessssssssssessssssssens 10
4.4, SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKi DEGISIKLIKLER.........c0eevennen. 10
44.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESi.......ccceueeerreenereeeeneeenennns 10
4.4.2. HUKUKI DURUM INCELEMESI.....cccouitiierenreneeseresessessestssesssssssessssssssssesssssssssssssessesssssssessensans 10
4.5, YAPILMIS SOZLESMELERE iLISKIN BILGILER .....ceovevereesreeersenseessessussesssessessessssssesseessessessessesssens 10
5.B0LUM  GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKi BILGILERI ...cccveeveeierieeeieieeneeseeseeseeseesssesssesssesssnsnns 11
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI......c.ccceureeeeeererererneseeseseeseseesesessesessessseenas 11
5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR ......cocovrrerrerrresreesenseessessssssssssssessessesssessenns 11
5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER ................ 12
5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI ...cveeveeeeererreererersersesessesseseessssssssssssesssssssesssssssessens 12
6.BOLUM  GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALIZLER........ccceeeerueererrennes 12
6.1. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER......coueerteueeteertesesteseeessessesessesssssssessssssesessesensessssssessesssessessssesssessnensas 12
6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER .....ccveeveeerrereenerrerenaenns 14
6 BOLGE ANALIZI.....uceueeeeeeieeeeeeeeetrsesceesessestssesesessesss e ssssssssssessssessssssssensssesssnsessenssssssessessensens 15
1
invest

2023/0822



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

6.3.1.
6.3.2.
6.4.
6.5.
7.80LUM
7.1.
8.80LUM
8.1.
8.1.1.
8.2.
8.3.
8.4.
8.4.1.
8.4.2.

8.4.3.
8.4.4.

9.BOLUM

10.BOLUM
11.BOLUM

invest
2023/0822

ISTANBUL [Li.v.ureueeueeseereeeeeeseeseeeesessessessessesesssessesesesesssssessenseseesesssessssensssessensessensesessessessesens 15
CATALCA TLCESH c.vveiueiieeieeieeeeeseesseesssessesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssassses 16
GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER.......c.cceeeeerueeeseeeseersesessssesssseeens 16
EMSALLER VE PIYASA ARASTIRIMIASI .......ccveeeueuererneetesestesessesesessessssssessesessssssssensesssssssssnsessnsns 16
GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECH .....cucceeueeeurerterenessesssseessssssssessssessssssssssssssssssssssssssnens 18
GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERI ........ccccveunen... 18
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI ...c.ceveeeeueeeriiertrectseneesesessssesssesesesessesssssssssssens 18
PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG, PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI.......ccooeeeueiurnenns 18
ULASILAN SONUG .....c.ceveveueuerrssseseesssssssesesssssssessssssssssssssssssssssssssnssesessssssssssssssnsnsssssssessnsssns 19
GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZI .....c.ucoveeeeeeeeiieeeceeseeeeeseeeseesessens 20
MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERIi HESABI VE ANALIZi............... 20
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIVIESI.....cccuiiiermereneeniniensessessinssessessessesssssssesessessensene 21

BOS ARAZI VE GELiSTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIizi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR .22
ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERINiIN GEREKCELERI

.............................................................................................................................................. 22
MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ...ccceveveeeiieerecneerieecseesnenns 22
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI ......evenerneereereneereesseseesessessesessessensesssssesessesseseessssessessssessessensenssssessssesensessesessesesessens 22
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UG YIL iCERiSINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORLARI......ccveueeeeeniniseesessessissssnssessessessessssessessessessessssessessessessssessessessesessessans 22
GECMIS TARIHLI DEGERLER.....ccceveeeeeurinieesseesisessessesssessessesssessessessssssessessessssssessessssssessesssan 22
NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUG .....c.ccoiiiiiieeiteeeerissesseesessessessssssessessessssssessessessssssessessessnas 23
2



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

1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
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 2023
Payli Mulkiyet
24 Subat 2023

25 Subat 2023

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

827 - 2023/0822

Kizilcaali Mahallesi, Soguk Cesme Mevki,

102 ada 84 parsel
Catalca/ ISTANBUL

Istanbul ili, Catalca Ilgesi, Kizilcaali Mahallesi,

102 ada 84 parsel
(Bkz. Tapu Kayitlari)

Cevre Dulzeni Plani kapsaminda Tarim Alani igerisinde
kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tarlanin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

102 ADA 84 PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD. STIi.'NE AIT OLAN
HISSE ICiN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

3.020.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)?2

3.261.600,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Burak ERTAN
(SPK Lisans Belge No: 408859)

e-imzaldr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(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 orani %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 Uicret 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. MUSTERIiYi 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. Stiimer 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
dontsturidlmustar.)

: 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 sektoriinin 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
Turkiye'nin ve diinyanin odnde gelen kuruluslarindandir. Mega
Metal 2021 yili itibariyle Turkiye’nin ilk 500 sanayi kurulusu
arasinda 100. sirada yer almaktadir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
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
degdistirmesinde 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 avantajhi fiyattir. Bu tahmin, 0Ozellikle 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 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 unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin 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 bulundugu kosullari 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 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

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

¢
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(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 slire 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, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar 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 gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticllar 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.

- Alic 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 Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikamleri 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 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 dederlemenin 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 milklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden 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 KAYITLARI

TASINMAZ ID
SAHIBI

iLl

iLGESI
MAHALLESI
MEVKI

ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NiTELIGI
ARSA ALANI
ARSA PAYI
CILT NO
SAHIFE NO
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

: 115381086
: Svitlana Skalka Yaman (1/128)

Alina Emine Yaman (3/640)

Deniz Yaman (3/640)

Kaya Sirin (1/48)

Mega Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (1847/1920)

: Istanbul

: Catalca

: Kizilcaali

: Soguk Cesme
: 102

: 84

: Tarla
1 2.696,94 m2

: 9

: 833

: 14443

: 30.06.2021

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS Sistemi’nden temin edilen Tasinmaza ait Tapu

Kaydi belgesine gore tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

Svitlana Skalka Yaman, Alina Emine Yaman ve Deniz Yaman Hisseleri Uzerinde:

e Dider (Konusu: Recai Yaman a ait veraset ilisigi kesilmistir.) (12.09.2018/16467)

Kaya Sirin Hissesi Uzerinde:

e Diger (Konusu: MUSTAFA SIiRIN IN VERGI VERASET iLiSiGI KESILMISTIR.)
(12.09.2018/16484)

erhler Boliimii:

Kaya Sirin Hissesi Uzerinde:
e Icrai Haciz : Istanbul 8. icra Dairesi nin 12/03/2020 tarih 2019/44000 sayili Haciz

Yazisi sayili yazilan ile 12341.82 TL bedel ile Alacakh

: Ayse Ilgan Necipoglu,

Meryem Necipoglu lehine haciz islenmistir. (12.03.2020/5471)
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e Icrai Haciz : Istanbul 20. icra Dairesi nin 12/03/2020 tarih 2020/715 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 5080.27 TL bedel ile Alacakli : Ayse Ilgan Necipoglu, Meryem
Necipoglu lehine haciz islenmistir. (12.03.2020/5525)

TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Uzerinde Kaya Sirin hissesi Uzerinde 2 adet icari haciz serhi
bulunmaktadir.

Tasinmazin tasarrufu s6z konusu oldugunda takyidatlarin terkin edilmesi
gerekmektedir.

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLiSKIiN GORUS

Gayrimenkul Uzerinde Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin iktisabini kisitlayici
takyidat bulunmamakta olup Kaya Sirin hissesi lizerinde haciz serhleri bulunmaktadir.
Tasinmazin GYO portfoyine alinmasi s6z konusu oldugunda takyidatlarin teblige

uygunluklan hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

4.3. ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Catalca Belediyesi Imar Midurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu taginmazin, 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100000 &lgekli Istanbul
Cevre Dizeni Plani kapsaminda Tarim Alani olarak belirlenen bélgede yer aldigi, kadastral

yola cephesi olmadigi ve yapilasma hakki bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

b | ’I 4

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 15.06.2009 tasdik tarihli Cevre Duzeni Plani kapsaminda

yer almakta olup imar durumunun son Ug yil icerisinde dedismemis oldugu sifahen

istir.
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4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iINCELEMELER

Catalca Belediyesi Imar Mudurligi Arsivi'nde tasinmaz (zerine kayith herhangi bir

resmi evrak bulunmamaktadir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER
Dederlemesi yapilan tagsinmaz 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 YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu parsel bos durumdadir.

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

Tasinmaz bos durumda ve tarla niteligindedir.
4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Gg yillik donemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapora konu tasinmazin milkiyeti 30.06.2021 tarihinde Mega Metal Sanayi ve Tic.
A.S.'ne gegmis daha sonra herhangi bir alim- satim islemi olmamistir. Tasinmazin daha

onceki 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 ILISKIiN BiLGILER

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

Insaat Sézlesmesi 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

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul Ili, Catalca Ilgesi, Kizilcaali Mahallesi, So§uk
Cesme Mevkii* nde yer alan 102 ada 84 parsel nolu tarladir.

Tasinmazin yakin gevresinde ¢ok sayida bos veya tarim amach kullanilan tarlalarin
yani sira 1-2 kath ayrik nizamda insa edilmis, mustakil yapilar ve sera alanlar
bulunmaktadir.

Bdlgede altyapi hizmetleri kismen mevcut olup ulasim toplu tasima araglariyla
kisith, 6zel araglarla ise rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmaz yaklasik olarak, Eski Edirne
Asfalti Caddesi’ ne 370 m, Kizilcaali Mahalle Merkezi'ne 1,75 km, Catalca Merkez e 20 km
mesafededir. Bolgede teknik altyapi kismen tamamlanmistir. Tasinmaz topografik olarak

az edimli bir bolgede yer almaktadir. Ulasim, toplu tasima araciyla kisitli olup 6zel araglar

rahatlikla saglanabilmektedir.

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

o Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Catalca ilcesi, Kizilcali Mahallesi, Soguk
Cesme Mevkii ' nde yer alan 2.696,94 m2 yizolgimi blyukligline sahip 102 ada 84
parsel nolu tarladir.

e Halihazirda bos durumda olan tarla kullanilmamaktadir.

e Tasinmaz Istanbul Cevre Diizeni Plani kapsaminda 'Tarim Alani" olarak belirlenen
alanda kalmaktadir. Kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

. Bolgede kismen altyapi mevcut olup tasinmazin altyapisi yoktur.
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e Tarla, topografik olarak az edimli ve engebesiz bir yapiya, geometrik olarak ise
yamuk sekline sahiptir.

e Tarla dogu yoénde Orciinli- Oklalali Yoluna cepheli olup, halihazir haritada yola
cephesi isaretlenmemis ve diger yonlerde komsu tarlalara cepheli oldugu
gbralmustar.

e Tarlanin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (tel, git, vb.) bulunmamaktadir.

Incelemeler yerinde ve fakat bélgesel olarak yapilmistir.

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 ANALIZIi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek degerin 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 dedgerlendirmek 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 mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegdi 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.

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 baslayan dénem, yasanan

rizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
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Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
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 bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gecgirmistir.
Yikilmaz diye dusunulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirnm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dlslk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en duslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdstir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sidrekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkulin getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktdér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha yliksek sayida
gerceklesmistir.

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

2019 yili ve 2020 yili ilk geyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam

ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve

aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
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talep gordigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her doénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distndulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dlsuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki disuk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorulmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi
gorulmuistir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

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

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha gok
nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkil portfoy edinmeye calisacadi

bir donem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE
TEHDITLER

Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm silrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,
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 baskiy! artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
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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 Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita dzerinde kurulu tek

R 4 metropoldur.

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

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari 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 bagkentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. 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 Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
bagdlar. istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gbc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

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

kent ¢geperinde bulunan dogayla ig ice diusik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.
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6.3.2. CATALCA ILCESI

Istanbul'un Avrupa yakasinda, bati sinirlarindaki ilcesidir. Hem Marmara'ya, hem de
Karadeniz'e kiyisi vardir. Ilcenin yizdlcimi 1.715 km?2'dir. Bu ylzélgimin biyik bir
cogunlugu ormanlarla kaphdir. Sahil uzunlugu 135 km.dir. II merkezine uzakligi ise 55
km.dir. Guneyde Blylkcekmece'ye, batida ise Silivri'ye ve Tekirdag iline komsudur.
Dodudaki komsulari, Avcilar, Klglkcekmece ilgeleri ile Gaziosmanpasa'dir. YUzolgimi
itibariyla Istanbul'un en biyik ilgesidir.

Ilcenin Karadeniz kiyisinda Kuzey kesiminde Istranca daglari nin devami olan
ormanlarla kapli yiikseltiler yer alir. Bunlarin Giineyinde verimli ovalar baslar. Istanbul un
icme suyu ilge sinirlar igindeki Terkoz golli ve Blylikgekmece baraj goliinden saglanir.
Istranca deresi basta olmak lzere Terkoz géline su tasiyan bircok irili ufakh dere vardir.
Kent Gliney batisinda 330 metreye kadar ylikselen ve Istranca dadlarinin devami olan
tepelerin ova ile birlestigi alanda kurulmustur Onceleri sancak ve vilayet iken 1926 yilinda
Catalca Vilayeti kaldirilmis ve ilge olarak Istanbul'a baglanmistir.

Ekonomisi hayvancilik, tarim ve sanayiye dayali olan Catalca'da tarim alanlarinda en
fazla ekilen Grln aygigedidir. Bunun disinda arpa, kavun, karpuz ve gesitli sebzeler Uretilir.
Ilce tereyad, peynir ve yogurt gibi hayvansal gidalarla da taninir. istanbul-Trakya Serbest
Bolgesi Catalca'da yer almaktadir. Ilcede 100 megawatt giiclinde 30 adet riizgar tiirbinli
elektrik santrali ve 6nemli miktarda grafit ¢gikarilan tas ocaklarn bulunur. Tekstil Gretimi de
ilce ekonomisinde 6nemli yer tutar. Harput Tekstil, Diinya Tekstil, Akdas Tekstil ve gesitli

gumrikli depolama alanlan Catalca'nin 6nde gelen isletmeleri arasindadir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Mahalle merkezine yakin konumda yer almasi,

e Ana yola yakin konumda olmasi,

e Ulasimin kolay olmasi,

e Tarimsal nitelige sahip bir bélgede konumlu olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Bolgede cok sayida bos parsel bulunmasi,

e Planda kadastral yola cephesinin olmamasi,

e Yapilasma hakkinin bulunmamasi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

rsilastinilabilir (benzer) varlklar segilmistir.
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Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Tarla Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede ve ana yola cepheli konumda yer alan, benzer
plan sartlarina sahip olan 1.143 m2 alana sahip tarla hissesi 1.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (1.312,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0531 918 66 69)

2. Rapora konu taginmaz ile ayni bélgede ve ana yola uzak konumda yer alan, kadastral
yola cephesi olmayan, benzer plan sartlarina sahip 7.456 m2 alana sahip mustakil
tarla 6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (872,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0546 521 52 31)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede ve ana yola uzak konumda yer alan, kadastral
yola cephesi olmayan, benzer plan sartlarina sahip 1.500 m2 alana sahip tarla hissesi
1.550.000,-TL bedelle satilktir. (1.033,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0533 619 90 44)

4, Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede, ana yol Gzerinden gérinen ancak tasinmaza
gore daha uzak konumda yer alan, benzer plan sartlarina sahip 620 m2 alana sahip
tarla hissesi 610.000,-TL bedelle satiliktir. (984,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0532 172 21
25)

5. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, ana yol Gizerinden goriinen ancak tasinmaza
gore daha uzak konumda yer alan, benzer plan sartlarina sahip olan 610 m?2 alana
sahip tarla hissesi 650.000,-TL bedelle satiliktir. (1.066,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0532
172 21 25)
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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) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin 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 buglinki
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) ydnteminin 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 olmadikcga, 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 deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsel

dederlemesi igin pazar yaklasimi 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 gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi

’WI ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin donemde pazara cgikariimis ve
satilmis 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 giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere gbére karsilastirlmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bUyukluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
TARLA EMSALLERININ ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizolciimii Biiyiiliigii (m?) 1.143 7.456 1.500 620 610
istenen Fiyat (TL) 1.500.000 | 6.500.000 | 1.550.000 610.000 650.000
Birim Deger (TL/m?) 1.312 872 1.033 984 1.066
Konum Diizeltmesi (%) 0% 25% 25% 20% 20%
Alan Diizeltmesi (%) -5% 35% -5% -10% -10%
Kadastral Yol Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Hisseli olma Diizeltmesi (%) 0% -5% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% 50% 15% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.180 1.310 1.190 1.035 1.120
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.165

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 asagidaki tabloda belirtilmistir.

MEGA METAL SANAYi VE

YUVARLATILMIS . -
TICARET LTD.STI’NIN

ADA | PARSEL m? BIRIM YOzOLcUmU | . .
PiYASA DEGERI

NO NO DEGERI (TL) (m?) 1847/1920 HiSSE DEGERI
(TL)
(TL)
102 84 1.165 2.696,94 3.140.000 3.020.000
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8.2. GELIR YAKLASIMI ILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
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 Indirgenmis Nakit Akislari (INA) y®&nteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkl dederiyle
sonucglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme y6ntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestirilmesi 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, sektdériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Rapora konu tasinmaz Tarla niteliginde olmasi sebebiyle bu yéntemin kullaniimasi

mUmkdn olmamistir.

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 olmadikga, belli bir varlik igin, 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 didsltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.
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Ozetle bu yéntemde taginmazin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz lzerinde yapi

olmadigindan bu ydntemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

Dederlemede sadece pazar yaklasimi kullanilabilmis olup ulasilan toplam pazar dederi

asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 3.140.000

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varliga iliskin
dedgerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclt ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varlidin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay! da g6z éninde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gortltp
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
slirecinin  dederlemeyi  gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi  gerekli
gorulmektedir.” denilmektedir.

Rapor igeriginden de anlasilacagl Uzere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece
pazar yaklasimi yonteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi
ile bulunan bu deder esas alinmistir.

Buna gore rapor konusu parsel icin deger 3.140.000,-TL olarak belirlenmistir.
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8.4.1.BOS ARAZI VE GELISTIRILMiIS PROJE DEGERI ANALIiZi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR

Dederleme konusu parsel tarla niteliginde olup proje gelistirme niteliginde degildir.

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 YONTEMi ILE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.

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

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindan son Ug yil

icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

10.BOLUM GECMIS TARIHLi DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gegmis tarihli herhangi bir rapor

hazirlanmamistir.

BiRiM DEGER YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS
TARIH |ADA/PARSEL (TL/M?) ALAN (M?) | DEGER (TL) HiSSE DEGERI (TL)
31.12.2022 | 102/84 1.164 2.696,94 3.140.000 3.020.000
31.12.2021 102/84 387 2.696,94 1.045.000 1.005.000
31.12.2020| 102/84 319 2.696,94 860.000 825.000
31.12.2019 102/84 239 2.696,94 645.000 620.000

Bu degerler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMAGLI belirtilmis olup parselin

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

Rapor iceriginde o0zellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, ylzoélcimi biaydkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen
toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

102 ADA 84 PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD. STI.'NE AIT
OLAN HiSSE iCIN TAKDiR EDIiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.020.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.261.600,-TL

Bulunduklan bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z
oninde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

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

KDV orani tim gayrimenkul icin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Subat 2023

(Ekspertiz tarihi: 24 Subat 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzaldir. e-imzalidir. e-imzaldir.
Burak ERTAN Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi Bina/BE Listesi
Taginmaz No 115381086
il Istanbul
iice Catalca
IMahalle/Koy Kizilcaali
IMahalle No 143208
Ada 102
Farsef 34
Tapu Alan 2.606.94
Nitelik Tarla
Mewkii Soguk Cesme

Zemin Tip Ana Taginmaz
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DIS GORUNUMLER

. RAPORA KONU 102 ADA 84 PARSEL

RAPORA KONU 102 ADA 84 PARSEL
’ .

ORCUNLU-OKLALI YOLU
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-2-2023-14:37

‘weblopu

{

Kayd Olusturan: CUNEYT ALI TURGUT ( MEGA METAL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz

Ada/Parsel:

102/84

Tasinmaz Kimlik Mo: 115381086

AT Yiizdlgdm{m2):

2696.94

ilflige: ISTANBUL/GATALCA

Bagimsiz BolGm Nitelik:

Kurum Adx: Gatalca

Mahalle/Kdy Adr: KIZILCAALI Mah.

Mevkii: Soduk Cesme

Cilt/Sayfa No: 9/833

Aletif

Kayit Durum:

MULKIYET BILGILERI

Bagimstz Boliim Briit
YiizOlgiimii:

Bagimsiz Bolim Net
YiizOlgiimi:

Blok/Kat/Girig/BBNo:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

Tarla

(Hisse) Sistem Malik:

No

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Toplam
Metrekare

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

591473073 (SM:177369262) SVITLANA SKALKA

YAMAN : OLEKSANDR Kizi

1/128 21.07

2696.94 3402 8.Y.
Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yiz
Olgiim ve Cins

Dedisikiiai
islemleri
30-06-2021

14443

591473076 {SN:177370038) ALINA EMINE

YAMAN : YASAR Kizi

37640 12.64

2696.94 3402 BY.
Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yiz
Olgiim ve Cins
Degigikligi
islemleri
30-06-2021

14443

391473077 (SN:177370062) DENIZ YAMAN :

YASAR Odlu

37640 12.64

269694 3402 5Y.
Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yiz
Olgiim ve Cins
Degigikiigi
islemleri
30-06-2021
14443

391473079 (SN:174193667) KAYA SIRIN -

MUSTAFA Oglu

1/48 5619

2695.94 3402 8 Y.
Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yiz
Olgiim ve Cins
Dedigikligi
iglemleri
30-06-2021
14443
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

591473082 {5N28336065} MEGA METAL Sﬂ!‘i.\'-\ﬂ = 1847/1920 | 2594.40 2696.94 3402 8Y. %
VE TICARET AMONIM SIRKETIV Kadastro
Kanununun EX
1. Maddesi
_ Geregdi Yz
Olgim ve Cins
Dedigikligi
Iglemieri
30-06-2021
14443
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hizse) Ad Yevmiye Sebebyi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | Diger (Konusw Recal Yaman a ait verazet SVITLANA (SN-7510883) E![]‘E'EII(QEKMECE VERGI Gatalca -
iligigi kesilmigtir. } Tarih: - Say: - SKALKA DAIRESI VKN: 12-09-2018 05:44 -
YAMAN 16467
Beyan | Diger (Konusu: Recai Yaman a ait veraset ALINA (5N:7519883) BUYUKGEKMECE VERGI Catalca -
iligigi kesilmistir. ) Tarih: - Sayr: - EMINE DAIRES] VEN: 12-09-2018 09:44 -
YAMAN 16467
Beyan | Difer (Konuswu: Recai Yarnan a ait veraset DENIZ (SN:7519883) BUYUKGEKMECE VERGI Catalca -
iligigi kesilmigtir. } Tarih: - Saye - YAMAN DAIRES] VKM: 12-09-2018 09:44 -
16467
Beyan | Diger (Konusu MUSTAFA SIRIN IN VERGI | KAYA SIRIN | (SN:8126767) BUYUKGEKMECE VERGI Gatalca -
VERASET JIJ$IGI KES|LM4$TIR. ) Tarih: - DAIRESI MUDURLOGD VKN:1270040294 | 12-09-2018 13:25-
Sayi: - 16484
Serh lcrai Haciz :  Istanbul 8. Icra Dairesinin | KAYA SIRIN Catalca -
12/03/2020 tarih 20719/44000 sayih Haciz 12-03-2020 14:00 -
Yazisi sayill yazilan ile 1234182 TL 3471
bedel ile Alacakli : Ayse ilgan Necipogly,
Meryem Necipoglu lehine haciz iglenmistir.
Serh | lcraiHaciz: istanbul 20. icra Dairesi nin | KAYA SiRIN Gatalca -
T12/03/2020 tarin 2020/715 sayh Haciz 12-03-2020 16:38 -
Yazis sayih yazilan ile 508027 TL 5525
bedel ile Alacakli : Ayse ligan Necipoglu,
Meryem Necipodlu lehine haciz islenmigtir.

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) hERo-u_CDik kadunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ADI-SOYADI : BURAK ERTAN

IKAMETGAH ADRESI : Kavakli Mahallesi, Istanbul Caddesi, Orkide
Apartmani, No: 30, Daire: 13 Beylikdiizii/
ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrmtili)
e 2012, Bartin Universitesi, Orman Fakiiltesi, Peyzaj Mimarhigi, Bartin

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Peyzaj Mimar1 / Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 35282332648

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihis Tarihi Gorev Unvam

1 | Denge Gayrimenkul Degerleme Degerleme
11.02.2013 - 23.12.2014 | 4y mant / Céziim

Ortagi

2 | Asal Gayrimenkul Degerleme ve 06.01.2015- 24.04.2016

Degerleme
Damigsmanlik A.S.

Uzmant / Eksper

Invest Gayrimenkul Degerleme ve

14.03.2018 — Hal Degerleme
Danismanlik A.S. 03.2018 — Halen g

Uzmant / Eksper

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam
Unvam
Denge Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
Uzmani / Coziim
Ortagi
Asal Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Damsmanlik A.S. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika
2018 SPK Lisans :
408859
CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangig Sirket Adv/Yeri Faaliyet Pozisyon iligki Y%
Yil/Ay Konusu Tiirii Ortakhk
14.03.2018 Invest Gayrimenkul Calisan

Gayrimenkul Degerleme ve

Degerleme ve Danigsmanhk

Damsmanhk A.S./

Baheelievler -

ISTANBUL
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Q5P

Serrn aye Pry‘.lsaSI

Tarih : 13.03.2018 No : 408859

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Burak ERTAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

AAAEEK 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCIiL 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
ehhh
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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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