¢pinvest

Tarih: 24.11.2023

SERMAYE PiYASASI KURULU
ORTAKLIKLAR FINANSMANI DAIRESi BASKANLIGI

Eskisehir Yolu 8. Km No:156
06530 Cankaya / ANKARA

Mega Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’nin halka arzi kapsaminda Isbu izahname nin bir pargasi
olan,

16.01.2023 Tarih ve 2023/0159 Sayili

16.01.2023 Tarih ve 2023/0161 Sayili

16.01.2023 Tarih ve 2023/0162 Say1li

16.01.2023 Tarih ve 2023/0163 Sayili

16.01.2023 Tarih ve 2023/0164 Sayili

20.02.2023 Tarih ve 2023/0666 Sayil

20.02.2023 Tarih ve 2023/0667 Sayil

23.02.2023 Tarih ve 2023/0668 Sayili

25.02.2023 Tarih ve 2023/0821 Sayili

25.02.2023 Tarih ve 2023/0822 Sayili

raporlarda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler c¢ergevesinde, tim onemli yonleriyle,
gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamin1 degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in
her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. adina

Muhammed Mustafa YUKSEL

( JN'I'“ Grynimenkyl Hu“!-i‘
¢ Donegmanl knonim Sirker!
zrettin Cahglor Caddegi Nock!
uulnw
Tel 0112 05 15 % D

InVQSt' Ticaret Skl We PR

Merter Y.D. 478 052 7017




MEGA METAL SANAYI VE
TICARET A.S.

2 ADET DUBLEKS DAIRE VE 1 ADET
DAIRE
EYUPSULTAN/iSTANBUL

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2023/0162
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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

05 Ocak 2023
Tam Miukiyet
13 Ocak 2023

16 Ocak 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu

827 - 2023/0162

Mimar Sinan Mahallesi, Catal Ciftlik Sokak,
(342 Ada 7 Parsel) Serenity Evleri,

A Blok No:10, Giris: A-1, Daire: 3,

A Blok No: 10/1, Giris: A-2, Daire: 1,

B Blok, No:10/3, Giris: B-2, Daire:4,

Eyiipsultan/ ISTANBUL

Istanbul 1li, Eylipsultan Ilcesi, Kemerburgaz Mahallesi,

342 Ada, 7 Parsel no'lu, 2.993,64 m2 ylzélgimli, “A-B
Bloklu 3 er Katli Betonarme Mesken ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkul binyesinde yer alan 3 adet bagimsiz bolum

09.04.2012 tarih onayli 1/1000 6lcekli Kemerburgaz Bolgesi
Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani kapsaminda ‘Konut
Alani’ olarak belirlenen bélgede kalmakta olup yapilasma
sartlar “Ayrik Nizam, KAKS:0,30, Hmax: 2 Kat” seklindedir.

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

SERENITY EVLERI BUNYESINDEKI 3 ADET DAIRE ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

26.250.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

30.975.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzman
Yardimcisi

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaldr.

Ibrahim Enis ERGUN
(SPK Lisans Belge No: 917035)

e-imzalidir.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidir.

Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

invest
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apor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
a Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO :02125053576-77

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

KURULUS TARIHi :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

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

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

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

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO :0(212) 24354 54

SERMAYESI : 225.000.000,-TL

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

edilmis olup 29.12.2017'de Anonim Sirkete
dondstirilmistar.)

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

DiGER BiLGILER : Bakir tel sektortiniin lider Ureticilerinden olan Mega Metal, 20

yilla ulasan tecribesi 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 yillk 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 Tirkiye'nin ilk 500 sanayi kurulusu

- arasinda 100. sirada yer almaktadir.

invest 4

2023/0162




't Elektronik imra Kanunu cercevesinge @=imza ile imaalanmist

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin 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, 6Ozellikle 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 varhdgin veya yukamliligin
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 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

pa@ar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir slire 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 gergeklesmelidir,

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

- azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kurulusglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikamleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlarn 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.

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, 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 baglh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlrl 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 TAPUKAYITLARI

SAHIBI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S.

iLi : Istanbul

ILGESI : Eyilpsultan

MAHALLESI : Kemerburgaz

PAFTA NO : -

ADA NO 1 342

PARSEL NO : 7

ali“.ll.'\EfiAéYiRiMENKULﬁN A-B Bloklu 3 er Katli Betonarme Mesken ve Arsasi

YUZOLGUMU (m?2) : 2.993,64 m2

YEVMIYE NO : 4508

CILT NO : 26

TAPU TARIHI : 28.02.2018

Blok | BB No Kat No Giris Niteligi Arsa Payi sal\:‘;fe
A 1 1.Bodrum 2. DAIRE 130/2400 2400
A 3 Zemin 1. C.A.P. DAIRE 90/2400 2523
B 4 Zemin 2. C.A.P. DAIRE 100/2400 2539

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurligua Web Tapu Sistemi’nden temin edilen Tasinmazlara Ait
Tapu Kaydi belgelerine goére tasinmazlar lUzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit
edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri ekte sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;

e Dider (Konusu: imar dizenlemesine alinmistir ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)
(26.09.2019 / 21642) (TUmdi)

e Diger (Konusu: imar uygulamasinin iptali ) Tarih: 01/07/2019 Sayi: 10912( Sablon:
Diger) (01.07.2019 / 14296) (Tumi)

e KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (23.02.2018 /
4178) (Tumiu)

e Yonetim Plani : 06/01/2017( Sablon: Yoénetim Planinin Belirtilmesi) (13.01.2017 /

i ~ 909) (Tdmu)
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Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 1. dereceden 1.137.000,- TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (05.04.2017 / 7577) (1 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 2. dereceden 750.000,-USD bedelle ipotek
bulunmaktadir. (20.03.2018 / 6153) (1 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 3. dereceden 7.000.000,- TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (15.09.2022 / 29970) (1 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 1. dereceden 970.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (05.04.2017 / 7581) (3 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 2. dereceden 750.000,-USD bedelle ipotek
bulunmaktadir. (20.03.2018 / 6158) (3 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 3. dereceden 5.500.000,- TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (15.09.2022 / 29976) (3 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 1. dereceden 971.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (05.04.2017 / 7576) (4 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 2. dereceden 750.000,-USD bedelle ipotek
bulunmaktadir. (20.03.2018 / 6157) (4 nolu BB)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehinde 3. dereceden 5.500.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (14.09.2022 / 29764) (4 nolu BB)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkuller Uzerinde yukaridada belirtildigi Gzere imar dizenlemesi beyani,
yonetim plani, kat milkiyeti beyani ve ve ipotekler bulunmaktadir. Tasinmazlarin 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?

Gayrimenkuller Gzerinde ipotekler disinda Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin
iktisabini kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin GYO portfoyline alinmasi s6z konusu oldugunda takyidatlarin teblige

uygunluklar hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Eylpsultan Belediyesi Imar Muidarligi'nde kurulan temaslarda rapora konu
rimenkullerin 09.04.2012 tarihli 1/1000 6élcekli Kemerburgaz Bdlgesi Bir Kismina Ait

gna Imar Plani kapsaminda “Konut” alani olarak belirlenen bélgede yer aldigi ve

Sma sartlarinin Ayrik Nizam, Hmaks: 2 Kat, KAKS: 0,30 seklinde oldugu sifahen
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ogrenilmistir. Yanisira yetkili ile yapilan goriismede bolgenin imar diizenlemesine alindigini

ve halihazirda yapilasmaya kapali oldudunu, ancak bu dizenlemenin iskanli yapilari

etkilemedigini sifahen beyan edilmistir.

b S _‘_"'-.-______

4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlar 09.04.2012 tasdik tarihli plan kapsaminda yer
almakta olup bélgenin imar diizenlemesi kapsaminda galismalarinin devam ettigi sifahen

ogrenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iINCELEMELER

Eylpsultan Belediyesi Imar Mudiarligu Arsivlerinde yapilan arsiv  dosyasi
incelemesinde tasinmazlara ait asagidaki belgeler incelenmistir.

- A Blok igin dizenlenmis 05.10.2017 tarih, 120030564 sayili Tadilat Ruhsati,
(Eyupsultan Belediyesi)

- A Blok icin dizenlenmis 13.02.2018 tarih, bila sayili Yapi Kullanma izin Belgesi,
(Eyupsultan Belediyesi)

- 03.01.2015 tarih ve 2014/ 27590 nolu kat irtifakina esas mimari proje. (Web Tapu
Sistemi)

_Tasinmazin dosyasinda B Blok’a ait ruhsat ve iskan belgelerine ulagilamamis olup B

kat mulkiyetli olmasi sebebiyle iskan belgesi oldugu kanaatine varilmistir.
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4.3.4 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Degerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat sirecinde yapi denetimi Meclis Mahallesi, Atatlrk
Caddesi, DAP Yapi Sitesi, A3 Blok, No:109B, ic Kapi No:11 Sancaktepe/istanbul adresinde

faaliyet gdsteren Senem Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederlemeye konu A Blok icin dizenlenmis 06.01.2018 tarih, Y2234886E7415, B
Blok icin dizenlenmis 06.01.2018 tarih, Y2234F01CBDO0O nolu “C” performans sinifinda

Enerji Kimlik Belgeleri bulunmaktadir.

4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Serenity Evleri igin dizenlenmis ruhsat, iskan belgeleri ve ruhsat eki onayli mimari

projeler mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan proje icin gerekli tim izinler alinmis

olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yilllk dénemde tapu kaydinda herhangi bir degisiklik

olmadigi sifahen 6grenilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

k. S6zlesmesi ve Hasllat Paylasimi Sozlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Eyipsultan ilcesi, Mimar Sinan
Mahallesi, Catal Ciftlik Sokak lzerinde ve 342 ada 7 nolu parselde yer alan Serenity Evleri
blinyesindeki 10/1 kapi nolu A Blok, 2. Giris, 1. bodrum katta konumlu 1 nolu bagimsiz
bélim, 10 kapi nolu A Blok, 1. Giris, zemin ve gati katlarinda konumlu 3 nolu bagimsiz
bolim ile 10/3 kapi nolu B Blok 2. Giris, zemin ve c¢ati katlarinda konumlu 4 bagimsiz bolim
nolu olmak Uzere toplam 3 adet dairedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde ¢ok sayida bos arsanin yani sira orta ve Ust gelir
gruplan tarafindan mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis, 2-3 kath butik
konut siteleri bulunmaktadir.

Tasinmazlar yaklasik olarak Bahcekdy Caddesi‘'ne 220 m, Mimar Sinan Camii'ne 1,1
km, Ragip Kutmangil Ilkokulu’na 1,2 km ve Kemerburgaz Semt Poliklinii'ne 1,5 km
mesafededir. Bolgede teknik altyapi tamamlanmistir. Tasinmazlar topografik olarak dliz bir

bélgede yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim, toplu tasima araglan ve 6zel araclar ile

saglanabilmektedir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Serenity Evleri, 2.993,64 m2 y{zo6lgimi
blyukliglne sahip 342 ada, 7 nolu parsel lzerinde, betonarme karkas yapi tarzinda ve
ayrik nizamda insa edilmis A ve B olmak Uzere iki adet bloktan olusmaktadir.

e Site blinyesinde kapali otopark, kapali yizme havuzu, spor salonu, sauna, hamam, 24

=saat glvenlik ve peyzaj alanlari mevcuttur.

B Blok'larin her biri 2 bodrum, zemin ve cati kati olmak Gzere toplam 4 kathdir.
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e Projesine gore tasinmazlarin 2. bodrum kati yaygin kitle olarak insa edilmis olup
icerisinde kapal otopark, kapali havuz, gocuk havuzu ve bina ortak alanlari; 1. bodrum
katlarinda her blok icin 2'ser adet bina girisi, A Blok 1. giris ve 2. girislerde 2'ser adet
daire, B Blok 1. giris ve 2. girislerde 2'ser adet daire; zemin katinda A Blok 1. giris ve
2. girislerde 3’er adet dubleks daire, B Blok 1. giris ve 2. girislerde 3’er adet dubleks
daire olmak Uizere A Blok'ta 10 adet bagimsiz bélim, B Blok'ta 10 adet bagimsiz bélim
olmak Uzere site blinyesinde toplam ise 20 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e A ve B Blok bina girisleri, dogu cepheden ve 1. bodrum kat seviyesinden
saglanmaktadir.

e Dedgerleme konusu A Blok 2. giris, 1 bagimsiz boliim nolu daire, binanin 1. bodrum
katinda 2. girise gore sol tarafta konumlu ve ¢ yone (dogu-bati-giiney) cephelidir.

e Tasinmaz onayli mimari projesine gére brit 112 m2 (4+23 m2 kis bahgesi) kullanim
alanli; antre-hol, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo-WC, ebeveyn banyosu hacimleri ile
kis bahcesi alanindan olusacak sekilde tasarlanmistir.

e Dederleme konusu A Blok 1. giris, 3 bagimsiz boliim nolu dubleks daire, binanin
zemin ve catl katlarinda, 1. girise gore sol 6n tarafta konumlu ve tek yone (dogu)
cephelidir.

e Tasinmaz onayh mimari projesine gore zemin katta brit 48 m2 kullanim alanh; antre-
hol, salon, mutfak, banyo-WC hacimleri ile gati katinda brit 36 m2 (+8 m?2 teras)
kullanim alanh; antre-hol, 2 adet oda, banyo-WC hacimler ve teras alanh olmak lzere
toplam brit 84 m2 (4+8 m2 teras) kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmistir.

e Degerleme konusu B Blok 2. giris, 4 bagimsiz boliim nolu dubleks daire, binanin
zemin ve gati katlarinda, 2. girise gore sag arka tarafta konumlu ve iki yéne (bati-
gliney) cephelidir.

e Tasinmaz onayh mimari projesine gore zemin katta brit 60 m2 kullanim alanli; antre-
hol, salon, mutfak, banyo-WC hacimleri ile gati katinda brit 40 m2 (4+9 m2 teras)
kullanim alanli; antre-hol, 2 adet oda, banyo-WC hacimleri ve teras alanli olmak lzere
toplam brit 100 m2 (+9 m2 teras) kullanim alanlh olacak sekilde tasarlanmistir.

o Ilgilisinin talebi Uizerine tasinmazlarin icerisine girilmemis, incelemeler yerinde fakat
disaridan tamamlanmistir. Bu nedenle ic mekan 6zellikleri bilinmemektedir. Ekspertiz
raporu, tasinmazlarin yerinde ve fakat disaridan yapilan incelemelerinin yani sira Web
Tapu Sistemi’ nde yer alan kat irtifakina esas onayli mimari projesi incelenmek suretiyle
hazirlanmistir. Tasinmazlarin vaziyet planina ve mimari projesine gdre yerindeki
konumlar tespit edilmis, ancak igerisine girilemediginden mimari projesine uygunlugu
ile ilgili herhangi bir tespit yapilamamis, yani sira ic malzeme ve isgiliklerin standart
oldugu kabul edilmistir. Tasinmazlara girilemedigiden mevcut kullanim alan olarak

yasal kullanim alani dikkate alinmistir.
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5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

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

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktn olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varhdin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

secenedinin projede tasarlandiklari gibi kullanilmalari oldugu goériis ve kanaatindeyiz.

invest 14
2023/0162



i Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmist

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

6.1 MEVCUT EKONOMIiK 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 blylime ve artiglarin 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 dlslntlen 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 yatinrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatinnmcilarin gayrimenkul portféoyl edinmeye calistigi bir débnem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin dlslik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustir) 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 Tilrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak

k2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yiksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
didsindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise ddviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustlir. Tarkiye 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 dlcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada 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,

Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle

=% B mevcut ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,
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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,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
¢ Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBULILI
Istanbul, 42° K, 29° D

DS E‘ koordinatlarinda yer alr. Istanbul

r Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek

sekilde  Tirkiye'nin  kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

o g L yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

: 4 ) Uzere iki kita (zerinde kurulu tek
metropoldur.

Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislan soduk, yadisli ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisi 870mm’dir. Nem yiziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk 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.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

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

nifusu son 25 yilda 4 katina ¢cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa

lnda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a
JEPMis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
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istanbul kent élgedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlisiime benzer sekilde

kent gceperinde bulunan dodayla ig ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmisglardir.

6.3.2 EYUPSULTAN ILCESI

Eylpsultan ya da eski adiyla Eylp, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir
ilcesidir. 1936'da Fatih, Beyoglu ve Sariyer ilgelerinin bir bélimiyle kurulan EyUpsultan
ilgesinin ylzolgimu 242 km2'dir. 29 mahallesi ve 7 kdyl bulunan Eylpsultan ilgesinin
nifusu 2021 yilindaki Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére 417.360'tir. Ilcenin
Hali¢'in ic kesiminde kisa bir sahil seridi, Karadeniz 'de Akpinar ve Ciftalan kdyleri arasinda
da uzun bir sahil seridi vardir. Kuruldugunda buginki Sultangazi ilgesinin Eskihabipler
Mahallesi disinda tamamini, Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilgelerini de kapsayan
Eylpsultan, buginkd sinirlarina 2009'da  Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek
ulagsmistir. Eylpsultan ilgcesi doguda Sariyer, glineydoguda Kagithane ve Beyoglu,
guneybatida Gaziosmanpasa ve Bayrampasa, gineyde Zeytinburnu ve Fatih, batida
Arnavutkdy ve Sultangazi, glineybatida Basaksehir ilgelerine komsudur.

Ilce ismini, sinirlari iginde tirbesi bulunan Ebu Eyy(ib el-Ensari'den almaktadir.
Istanbul'un Fethinden sonra Tirklerin sur disinda kurdugu ilk yerlesim merkezi olan
Eylpsultan'da basta Eylp Sultan Camii olmak lizere Osmanl déneminden kalma c¢ok sayida
tarihi eser mevcuttur. III. Selimin annesi ve III. Mustafa'nin esi Mihrisah Valide Sultan’in
1795 tarihinde insa ettirdigi imaret 225 yildan beri faaliyetini siirdiirmektedir. Istanbul'un
fethinden hemen sonra insa edilen ve daha sonra Mimar Sinan tarafindan simdiki sekli ile
yeniden yapilan “Eylip Sultan Camii Kebir Hamami” restorasyon asamasinda olup "Su
Medeniyeti Mizesi" olarak planlanmistir. Tarihi EyUpsultan mezarlidinda Osmanli
déneminin dnemli asker, devlet adami, sanatkar ve alimlerinin mezarlari bulunmaktadir.
Bilinenin aksine bolgede bir dedil yedi sahabe medfun (makami) bulunmaktadir. Simdiki
adi Alibeykdy olan Kopekyaylasi 6nemli yerlesim alanlarindandir. 19 Ekim 2017 tarihinde
Turkiye Buylk Millet Meclisi tarafindan alinan kararla ilgenin ismi Eylpsultan olmustur.

Eylpsultan ilcesinin kapladii alan Istanbul (Konstantinopolis) Surlari'nin disinda
kalmasina ragmen, burada daima bir kéy vardi. Clnk0 iki nehir cok miktarda temiz su
sagliyordu. Ve Bizans doneminde koyde bir kilise vardi. Ve daha sonra bir manastir
(Bugliinki Eyipsultan Camii'nin arkasindaki tepelerin yliksedine insa edilmisti.) sehir
duvarlarinin disinda kalinca bu alan mezar yeri olarak kullaniimaya baslandi. Burada
kiliseler ve mezarliklar vardi. Buraya adini ve Uninl veren Eylp Sultan tiirbesinden baska
Eylpsultan'da ¢ok sayida dnemli kisinin tlrbesi de vardir. Buraya defnedilme arzusundan

dolay! gevrede g¢ok sayida musliman mezarhdi olusmustur.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Tamamlanmis altyapi,

Ulasim imkanlarinin kolaylid,

Site blinyesindeki sosyal imkanlar,

Kapali otoparkinin mevcudiyeti,

Kat milkiyetine gegilmis olmasi.
Olumsuz etken:
e Cevresinde yapillasmanin kismen az olmasi,
e Tasinmazlarin igerisine girilememis olmasi,
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

e Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Daire Emsalleri;?

1. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin zemin ve gati
katlarinda konumlu, 280 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 170 m2 (+16 m?2
teras) kullanim alanli oldugu distnilen 5+2 kullanimh dubleks daire 15.250.000,-TL
(89.705,-TL/m?2) bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Teras alani rapora konu dubleks
dairelere goére blylk olmasi sebebiyle kismen ylksek serefiyelidir. (0543 633 00 61)

2. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin zemin ve ¢ati
katlarinda konumlu, 140 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 100 m2 (+8 m2 teras)
kullanim alanli oldugu dustndlen 2,5+1 kullanimli dubleks daire 8.000.000 TL
(80.000,-TL/m?2) bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (0532 233 31 80)

3. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde farkh site blinyesinde yer
alan, binanin 2. normal ve cati katlarinda konumlu, 137 m2 kullanim alanl oldugu
beyan edilen, 105 m2 kullanim alanli oldugu distnidlen 3+1 kullanimli dubleks daire
9.000.000 TL (85.714,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (0541 436 54 52)

4. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bolgede benzer niteliklerde farkl site blinyesinde yer
alan, binanin bahge katinda konumlu, 172 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen, 150
m2 kullanim alanli oldugu disinidlen 3+1 kullanimli daire 14.500.000 TL (96.666,-

nolu emsal kapitalizasyon oraninin tespitinde kullanilmistir.
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TL/m?2) bedelle satiliktir. Tim hacimlerinin ara katta konumlu olmasi sebebiyle dubleks
dairelere gore yiksek serefiyelidir. (0541 436 54 52)

5. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde farkli site bliinyesinde yer
alan, binanin 2. normal ve cati katlarinda konumlu, 186 m2 kullanim alanl oldugu
beyan edilen, 155 m2 kullanim alanh oldugu disindlen 3+1 kullanimli dubleks daire
12.950.000 TL (83.548,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (0541 436 54 52)

Boélgede Konumlu Olan Kiralik Daire Emsalleri;

6. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde farkli site blinyesinde yer
alan, binanin bahge katinda konumlu, 165 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen, 150
m2 kullanim alanh oldugu dustnuilen 3+1 ve bahge kullanimh daire 48.000 TL (320,-
TL/m?2) bedelle kiraliktir. Tim hacimlerinin ara katta konumlu olmasi sebebiyle dubleks
dairelere gore ylksek serefiyelidir. Yuksek pazarlik payi oldugu kanaatindeyiz. (0532
410 86 02)

7. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede daha iyi niteliklerde farkl site binyesinde
yer alan, binanin bahge katinda konumlu, 165 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen,
150 m2 kullanim alanh oldugu distnilen 3+1 ve bahge kullanimh daire 60.000 TL
(400,-TL/m2) bedelle kiralktir. Tim hacimlerinin ara katta konumlu olmasi ve site
nitelikleri bakimindan ylksek serefiyelidir. (0532 410 86 02)

8. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde farkli site bliinyesinde yer
alan, binanin 4. normal ve cati katlarinda konumlu, 190 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen, 130 m2 kullanim alanh oldugu distnilen 3,5+1 kullanimli dubleks daire
32.000 TL (228,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (0532 246 30 32)

9. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde farkli site blinyesinde yer
alan, binanin 4. normal ve cati katlarinda konumlu, 150 m2 kullanim alanh oldudu
beyan edilen, 120 m2 kullanim alanh oldugu disindlen 341 kullanimli dubleks daire
35.000 TL (291,-TL/m?2) bedelle kirahktir. (0532 246 30 32) Esyali kiralik olmasi
sebebiyle ylksek serefiyelidir.

10. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde farkli site biinyesinde yer
alan, binanin 4. normal ve cati katlarinda konumlu, 179 m2 kullanim alanl oldugu
beyan edilen, 120 m2 kullanim alanli oldugu dustnidlen 3+1 kullanimli dubleks daire
27.000 TL (225,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (0532 246 30 32)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimive
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her
tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, 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
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya

yefliden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
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gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.
Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC,PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkultnpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer O6zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bUyukluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise cok kota, kotu, kotl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1 SATILIK KONUT/RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 170 100 105 150 155
istenen Fiyat (TL) 15.250.000 | 8.000.000 | 9.000.000 |14.500.000 |12.950.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 14.945.000 | 7.840.000 | 8.820.000 |14.210.000 |12.691.000
Birim Deger (TL/m?) 87.910 78.400 84.000 94.735 81.875
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -5% 0% 0% -10% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 0% 0% -10% 0%

lizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 83.515 78.400 84.000 85.262 81.875
blama Birim Deger (TL/m?) 82.500
3 ve 4 nolu dubleks daireler icin hesaplanmistir.
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Emsaller 3 ve 4 nolu dubleks daireler icin analiz edilmis olup hesaplanan birim deger

baz birim dederdir.

Tasinmazlarin  konumu ve alanlan

serefiyelendirme ile tasinmazinmazlarin pazar dederleri hesap edilmistir.

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 170 100 105 150 155
istenen Fiyat (TL) 15.250.000 | 8.000.000 | 9.000.000 |14.500.000 | 12.950.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 14.640.000 | 7.840.000 | 8.820.000 | 14.210.000|12.691.000
Birim Deger (TL/m?) 86.120 78.400 84.000 94.735 81.875
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 0% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 0% 10%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 20% 20% 0% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 103.344 94.080 100.800 94.735 98.250
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 98.242

1 nolu daire igin hesaplanmistir.

8.1.2 KIRALIKKONUT /RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

dikkate alinarak yapilan

Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 150 150 130 120 120
istenen Fiyat (TL) 48.000 60.000 32.000 35.000 27.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 43.200 57.000 30.400 33.250 25.650
Birim Deger (TL/m?) 290 380 235 275 215
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -15% -35% 0% -5% 5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 5% 5%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 10% 0% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -30% 15% 0% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 261 266 270 275 258
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 266

3 ve 4 nolu dubleks daireler igin hesaplanmistir.
Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 150 150 130 120 120
istenen Fiyat (TL) 48.000 60.000 32.000 35.000 27.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 43.200 57.000 30.400 33.250 25.650
Birim Deger (TL/m?2) 290 380 235 275 215
Konum/Serefiye Duizeltmesi (%) 0% -25% 15% 5% 25%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 5% 5%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 10% 0% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% -20% 30% 10% 40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 305 304 306 303 301
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 304

1 nolu daire icin hesaplanmistir.

8.1.3 ULASILAN SONUC

invest
2023/0162

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slreci ve emsal analizinden hareketle

ozellikler gézoninde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
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edilmis ve satisa esas kullanim alanlar ile carpilarak pazar dederleri hesaplanmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlarinin farkli olmasi, cepheleri, manzara
faktorleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayri ayr serefiyelendirilmek
sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatiimis toplam dederleri asadidaki tabloda
gosterilmis ve bagimsiz bélim bazinda birim dederler bu serefiye farklar dikkate alinarak

tayin edilmistir. Dederlemede tasinmazlarin toplam brit (pazarlamaya esas) alanlari esas

alinmistir.
BB Alani K?:az gg@?:ﬁ Yuvarlatilmis m?2 Birim Pazar :::::Igt:%n;L?
” . . . . .

No (m2) (TL) Kira Degeri (TL) Degeri (TL) (TL)
1 112 304 34.000 98.242 11.000.000
84 266 22.300 83.333 7.000.000
4 100 266 26.600 82.500 8.250.000
TOPLAM 82.900 26.250.000

8.2 GELIR YAKLASIMIILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
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,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

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

Gelir bazlh dedgerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkullin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada residence dairelerin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon

mi” kullaniimigtir.

invest 24
2023/0162



i Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmist

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yilhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer milklerde ayni dlizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

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

Gelir getiren milk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dung almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA SATIS DEGERI KAPITALIZASYON
(TL) DEGERI (TL) (TL) ORANI
Emsal 3-8 32.000 384.000 9.000.000 0,042
Gayrimenkuller igin dikkate alinacak
- 0,042
olan ortalama kapitalizasyon orani

Bu yontemle hesaplanan residence dairelerin degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

BB NO BEIi\)YEILIiK( ﬂ %\Y) YI';;"EII')(E'&RA KAPi1;)AFI{.Ii“Z‘I;SYON PAZAI(!TIE;EGERZ'[
(TL/YIL)

1 34.000 408.000 0,042 9.714.000

3 22.300 267.600 0,042 6.371.000

4 26.600 319.200 0,042 7.600.000

TOPLAM 23.685.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI

HESABI VE ANALIZi
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baliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

j€r s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

25




i Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmist

edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin dislimesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Kat irtifaki kurulmus yapi binyesinde yer alan gayrimenkuller icin arsa pay! dederi

kestiriminin gok zor olmasi sebepleriyle yéntemin kullanilmasi mimkdn olmamamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 26.250.000
Gelir Yaklasimi 23.685.000
Uyumlastirilmis Deger 26.250.000

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda bir miktar fark vardir.

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

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

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 26.250.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
b VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

™ WSgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Tasinmazlarin igerisine girilemediginden misterek ya da bolinmus kisimlari tespit

edilememistir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV hari¢ toplam aylik kira
dederi 82.900,-TL, yillik kira degeri ise 994.800,-TL'dir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son Ug
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

10. BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazlarin gecmis tarihli dederleri ise

arsivimizde yer alan veriler dogrultusunda asadidaki tablodaki gibi hesap ve takdir

edilmistir. Bu dederler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMACLI belirtilmistir.

A BLOK 1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
TARIH |ADA/PARSEL| BiRiM DEGER (TL/M?) | ALAN (M?) | YUVARLATILMIS DEGER (TL)
31.12.2022 342/7 98.214 112 11.000.000
31.12.2021 342/7 40.178 112 4.500.000
31.12.2020 342/7 15.178 112 1.700.000
31.12.2019 342/7 13.170 112 1.475.000
A BLOK 3 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
TARIH |ADA/PARSEL| BiRiM DEGER (TL/M?) | ALAN (M?) | YUVARLATILMIS DEGER (TL)
31.12.2022 342/7 83.333 84 7.000.000
31.12.2021 342/7 35.714 84 3.000.000
31.12.2020 342/7 13.095 84 1.100.000
31.12.2019 342/7 11.309 84 950.000
B BLOK 4 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
TARIH |ADA/PARSEL| BiRiM DEGER (TL/M?) | ALAN (M?) | YUVARLATILMIS DEGER (TL)
31.12.2022 342/7 82.500 100 8.250.000
31.12.2021 342/7 35.000 100 3.500.000
.12.2020 342/7 13.000 100 1.300.000
e 342/7 11.250 100 1.125.000
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11. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VESONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde

konumlarina, kullanim alani buyuUkltklerine, insai kalitelerine, mimari &zelliklerine ve

cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinUimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir

edilen toplam degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

SERENITY EVLERI BUNYESINDEKI 3 ADET DAIRE ICIN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

26.250.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

30.975.000,-TL

Tasinmazlarin toplam aylk kira dederi KDV haric 82.900,-TL, KDV dahil 97.822,-TL,
ve yillik kira dederi KDV harig 994.800,-TL ve KDV dahil 1.173.864,-TL olarak takdir

edilmistir.
Bulunduklari bdlge,
bulundurularak,

kanaatindeyiz.

konumlari,

dederleme konusu

ve kullanim olanaklar
“SATILABILIR”

ulasimi g6z oOnilnde

tasinmazlarin nitelikte oldugu

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

KDV orani satis dederinin hesabinda %1, kira dederinin hesabinda %18 kabul

edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Degerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 13 Ocak 2023)

e-imzahdir.

ibrahim Enis ERGUN
Degerleme Uzman Yardimcisi
(Lisans No: 917035)
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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 Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tirii:
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
Tam Miilkiyet
23 Ocak 2023

26 Ocak 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu
827 - 2023/0163

Universite Mahallesi, Firuzkdy Bulvari, Firuze Konaklar, B
Blok 7 bagimsiz bélim numarali, 22/3] kapi numarali
dikkan,

Avcilar/ ISTANBUL

Bkz. Tapu Kayitlari

"

Uygulama Imar Plani kapsaminda * Ticaret + Hizmet Alani
olarak belirlenen bolgede kaldigi ve yapilasma sartlarinin;
Ayrik Nizam, Kaks: 1,75, Hmaks: Serbest seklinde oldugu
sifahen 6grenilmistir.

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

_ 23032 PARSEL UZERINDE YER ALAN ]
B BLOK 7 BAGIMSIZ BOLUM NOLU DUKKAN iCIN TAKDIiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

18.500.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

21.830.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidir. e-imzalidrr. e-imzalidrr.
Burak ERTAN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 408859) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

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

invest
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mda Teblig (II1-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmstir.



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

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 TARIHiI

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) 243 54 54
: 225.000.000,-TL
: 10.05.2004 (Sirket 2004 yilinda Limited Sirket olarak tescil

edilmis olup 29.12.2017'de Anonim Sirkete
dondstirilmistar.)

: 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 sektortiniin lider Greticilerinden olan Mega Metal, 20

yila ulasan tecribesi 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 yillk 48.000 ton kurulu kapasiteye sahip olan
Mega Metal, oksijensiz elektrolitik bakir tel Uretiminde
Tlirkiye’nin ve diinyanin 6nde gelen kuruluslarindandir. Mega
Metal 2021 yili itibariyle Tirkiye'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, miusterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulinbugtnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

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

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
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 ylksek 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,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glnk( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

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

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

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

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLAR

SAHIBI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLl : Istanbul

iLCESI : Avcilar

MAHALLESI : Avcilar

ADA : -

PARSEL : 23032

YUZOLCUMU : 28.050,69 m?2

ANA s Onar Katli A, B, C Blok Betonarme Apartmanlar,
GAYRIMENKULUN Iki Kath D Blok Betonarme Isyeri Ve Arsasi
NITELIGI

BLOK : B

KAT NO : Zemin

z;\.?éﬂls(lz BOLUM Asma Katli Depolu Dikkan

BAGIMSIZ BOLUM -

NO

ARSA PAYI1 : 516/66443

YEVMIYE NO : 5797

CiLT NO : 943

SAIFE NO : 93238

TAPU TARIHI : 03.03.2022

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir drnedi
ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin
bulundudu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:
e KM ne Cevrilmistir. (15.11.2018 tarih ve 22986 yevmiye no ile)
e YoOnetim Plani:31.08.2018 (31.08.2018 tarih ve 17285 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde:
e 1 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1 TL BEDELLE)
(19.09.2017 tarih ve 18291 yevmiye no ile)
Rehinler Hanesinde:
e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 20.000.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (25.01.2023 tarih ve 2759 yevmiye no ile)
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4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYiDATLAR HAKKINDA G(')Rﬂs
Gayrimenkul Uzerinde yukarida da belirtildigi lGizere yonetim plani beyani, kat
mulkiyeti beyani, kira serhi ve ipotek bulunmaktadir.

Tasinmazin tasarrufu s6z konusu oldugunda ipotedin terkin edilmesi gerekmektedir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkul Uzerinde ipotek disinda Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin iktisabini
kisitlayicl takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazin GYO portféylne alinmasi s6z konusu oldugunda takyidatlarin teblige

uygunluklari hususunda degderlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi Imar Miudirligi'nde yapilan temaslardan rapora konu tasinmazin
yer aldigi parselin, 22.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Universite Mahallesi ve Firuzkdy
Bulvarina Cepheli Alanlarda Firuzkéy Mahallesinde Kalan Béliime Ait 3. Etap Uygulama Imar
Plani kapsaminda "Ticaret + Hizmet Alani™ olarak belirlenen bdlgede kaldigi ve "Hmaks:
Serbest’ Emsal:1,75, yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.
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4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son Ug yil icerisinde dedismemis

oldugu 6grenilmistir.

¢
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4.3.2 BELEDIYE iIMAR MUDURLUGU ARSIVI’NDE YAPILAN iNCELEMELER
Avcilar Belediyesi Imar Mudirligiu Arsivi'nde incelenen tasinmaza ait dosya
icerisindeki, proje ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde asagida belirtilmistir.
e 31.08.2016 tarih ve 152-2 sayili B Blok igin diizenlenmis yeni yapi ruhati (Avcilar
Belediyesi),
e 09.11.2018 tarih ve 168-2 sayili B Blok igin dizenlenmis yapi kullanma izin belgesi
(Avcilar Belediyesi),
e 15.08.2016 tarih ve 2016/1167245 sayih B Blok’a ait kat irtifakina esas mimari
projesi (Web Tapu Sistemi),
e 09.11.2018 tarihli B sinifina sahip B Blok icin dizenlenmis enerji kimlik belgesi
(Avcilar Belediyesi),
Avcilar Belediyesi Imar Arsivilnde tarafimiza aktarilan dijital arsiv dosyasinda

tasinmaz ile ilgili herhangi bir tespit ve tutanaga rastlaniilmamistir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Zeytinlik Mahallesi, Odabasi
Sokak, No:10/6, Bakirkdéy/Istanbul adresinde faaliyet gdsteren Karabag 1 Yap Denetim
Ltd. Sti. tarafindan gercgeklestirilmistir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Gayrimenkule 09.11.2018 tarihli B sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGiSIKLIKLER

OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi
Dederleme konusu gayrimenkuliin iskan belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan gayrimenkule iliskin tim izinler

alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkule ile ilgili varsa son g yillik dénemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

?i bilgi asagida belirtilmistir.
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4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmazin milkiyeti 03.03.2022 yili igerisinde Mega Metal Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi'ne gecmis daha sonra herhangi bir alim- satim islemi olmamistir.
Tasinmazin daha énceki satis ve malik bilgilerine ulasilamamistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

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

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

¢
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Avcilar Ilgesi, Universite Mahallesi,
Firuzkdy Bulvari Gzerinde ve 23032 nolu parsel lizerinde konumlu olan Firuze Konaklari
blinyesindeki B Blok’'un bodrum, zemin ve asma katlarinda yer alan 7 bagimsiz bélim
numaral ve 23/3] kapi numaral dikkandir.

Tasinmazin yakin gevresinde genel olarak genis alanlara kurulu tesisler, fabrikalar,
yakin zamanda insa edilen veya insa edilmekte olan marka projelerin yer aldigi rezidanslar,
kurumsal firmalar tarafindan kullanilan ticari binalar bulunmaktadir. Bélge genel hatlariyla
sanayi alani olarak nitelendirilebilecek olup E5 Karayolu ve Firizkdy Bulvari'na cepheli

konumda ticari yapilar ile isyerleri bulunmaktadir.

Kugukgekmece Golu ile tasinmazin yer aldigi bélge arasinda ise gole yakin konumda
kismen tarla olarak kullanilan imarsiz alanlar, imarsiz boélge ile Firlizkéy Bulvari arasinda
fabrikalar ve depolama alanlari, Firlizkdy Bulvari’nin batisindaki bolgede ise alt ve orta gelir
gruplarinca ikamet amach tercih edilen 4 - 5 katli konut yapilari ile istanbul Universitesi
Avcilar Yerleskesi ve Avcilar Murat Kolik Devlet Hastanesi gibi nitelikli yapilar yer
almaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak Istanbul Universitesi Avcilar Yerleskesi'ne 600 m, Avcilar
Murat Koélik Devlet Hastanesi’'ne 1,6 km, Pelikan Alisveris Merkezi'‘ne yaklasik olarak 250
m mesafededir. Tasinmaz altyapisi tamamlanmis bir bdlgede konumludur. Metrobis
glizergahina takribi 1 km mesafede yer alan tasinmaza toplu tagima araglariyla ya da 6zel
|a ulasim saglanabilmektedir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi Firuze Konaklari, 28.050,69 m?2 ylizélcimli
olan 23032 nolu parsel lGzerinde 4C sinifinda ve betonarme karkas tarzda insa
edilmistir.

e Proje blinyesinde A, B, C ve D olmak lzere 4 adet blok, agik/kapali yizme havuzu,
guvenlik, acik/kapali otopark, sosyal tesis, spor alanlari, yesil alanlar ve ¢ocuk oyun
alanlari bulunmaktadir. Sitenin girisi kuzey yoninden cepheli oldugu sokak lizerinden
saglanmaktadir.

e Rapora konusu tasinmazin yer aldigi B Blok, 2 bodrum, zemin, asma ve 7 normal kat
olmak Uzere toplam 11 kathdir. Projesine gére B Blok’un 2. bodrum katinda otopark ve
siginak hacmi; 1. bodrum katinda zemin kat dikkanlara ait depolar; zemin katinda bina
girisi ve 16 adet diikkan, diger normal katlarinda muhtelif sayida daire olmak Uzere
blokta toplam 146 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. Bina girisi, zemin kattan site
icerisinden saglanmaktadir. Tasinmazin dis cephesi mantolamali ve giydirme cephelidir.
Bina giris kapisi aliminyum dograma, merdiven ve sahanliklar mermer kapli, duvarlar
saten boyall, korkuluklar aliminyum dogramadir.

e Rapora konu tasinmaz binanin 1.bodrum, zemin ve asma katlarinda, Firuzkdy Bulvari
Gzerinden bloda bakildiginda soldan 4. dikkan konumunda ve bati olmak (izere tek
cephelidir.

e Tasinmaz projesine gore 1.bodrum katta briit 119 m2 kullanim alanli, depo; zemin katta
brit 119 m2 + 26 m?2 teras kullanim alanl diikkkan ve WC; asma katta brit 105 m?2
kullanim alanli asma kat alani olacak sekilde toplam brit 343 + 26 m2 teras kullanim
alanli tasarlanmistir. Projesine goére bodrum kattaki depo hacmi eklenti niteliginde
tasarlanmis olup zemin kat ile aralarinda irtibat merdiveni bulunmamaktadir.

e Ancak yerinde yapilan incelemelerde projesine aykiri olarak zemin kattan bodrum kat
depoya inis merdiveni agildigi, zemin katta teras hacminin kapali alana dahil edildigi ve
ic mekan hacimlerinde degisiklikler yapildidi tespit edilmistir.

e Halihazirda tasinmaz 1.bodrum katta brit 119 m=2 kullanim alanli, 2 adet depo,
soyunma odasl, soguk hava deposu ve bilgisayar odasi; zemin katta briit 145 m2 teras
kullanim alanli diikkan ve mutfak alani; asma katta briit 105 m?2 kullanim alanli oturma
alani ve 3 adet WC olmak lzere toplam brit 369 m2 kullanim alanlidir.

e Zemin katta planlanan teras alani tasinmazin kullanimina ait olmasi nedeni ile yasal
durum dederinde dikkate alinmis ve zemin kat alani 145 m?2 olarak kabul edilmistir.

e Tasinmazin vitrinlerinin camh aliminyum dodrama, zeminlerinde seramik kaplama,
duvarlarin saten boyali ve tavanlarn spot aydinlatmali asman tavan seklinde oldugu

oldugu gorilmustir. Tasinmaz halihazirda Popeyes firmasi tarafindan kullaniimaktadir.
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5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

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

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katimciya, varhdin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

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

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

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
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 sektérinde blylime 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 piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once 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 Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde gayrimenkul finansmani acgisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirimlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dlsilik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dustk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli 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 isiginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida

lesmistir.

invest 15
2023/0163



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

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

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

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

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global 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 vyuksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

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

bir dénem olacagi 6ngoérulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDIiTLER
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm sidrecine girmesi,

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

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

Firsatlar:

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

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin gtinbegin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

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

e Geng bir nifus 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

w7 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

. _ 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, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim K&prileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

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

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

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

6.3.2 AVCILAR ILCESI

Istanbul’un Batisinda, Marmara Denizi sahilinde, Istanbul merkezine 27 kilometre
uzakliktadir. Dogusunda Kiiclikcekmece géli ve Kiiciikcekmece Ilcesi, batisinda Yakuplu
ve Esenyurt beldeleri, kuzeyinde Bahgesehir beldesi ve vyine Kiiclikcekmece Ilgesi;
glineyinde ise Marmara denizi ile gevrelenmis ve yaklasik 3.600 hektar yani 36 milyon
m2'lik bir yazélgimine sahiptir. TEM otoyolu ile E-5 (d-100) karayolu ilge sinirlari iginden
gecmekte ve ilgeyi adeta (g pargaya bolmektedir. Buglinkl Avcilarin gekirdegini olusturan
yerlesim yeri, Cumhuriyetten dnce kiiglk bir Rum kéyutydd. Bu kéy, Ambarl civarindaydi.
Cumbhuriyet sonrasi devirde, 1924 yilinda Ambarh kéyl Rumlari 40-50 hane olarak Tirkler
ile degdistirildi. Rumlardan bosalan yerlere askeri ambarlarin yerlestiriimesi nedeniyle bu
mezkun yere Ambarli denildi. Buraya Tilrklerin yerlesmesiyle tarimcilik daha &nem
kazanmistir. 1924 vyilinda Ambarh kéyl Rumlari 40-50 hane olarak Tirkler ile
degistirilmistir. 1928 yilinda 35 hanelik yeni bir gécgmen grubu, Ambarli'nin kuzeyinde
bulunan 12.000 dénimlik Amindos Ciftligi'ni satin alarak (simdiki Avcilar) giftligin
binalarina yerlesmislerdir. 1934 yilinda ciftligin niifusu artarak koy hiviyetini almistir. 1924
yilinda Rum Ahalisi'nin gitmesinden sonra Yunanistan'in Selanik cevresinden Tlrkler
getirilerek buraya yerlestirildi. 1960 yilinda 1.979; 1975te 14.888; olan Avcilar nifusu
1985'te 105 bini asmistir. 1997 sayiminda nifusu 214 bin olarak tespit edilen Avcilar, 17
Agustos 1999 depreminde blylk hasar gérmustir. Koy olarak anildigi zamanlarda balikgilik
ve tarimla gecinen Avcilar halki, 6zellikle 1970'lerden itibaren bdlgede kurulan sanayi
merkezlerinde calismaya baslamislardir. Avcilar niifusunun yaklasik yiizde 70’ini Istanbul
disindan gelenler olusturmaktadir.

Tarkiye'nin her bdlgesinden gelen insanlar Avcilar'a yerlesmis bulunmaktadir. Hizla
gelisen ilgemizin nifusu da hizla artmakta ve insaat sektérli bdlgenin en kuvvetli
sektodrlerinden biri olmaya devam etmektedir.1934 yilinda 340 kisi olan ntifusu 1940 yilinda
1222 kisiye gikmistir. 1945 yilinda yani 2. Dlinya Savas! sirasinda ise nifusu 1730 kisi
olmustur. Zaten 1945 yilinda nidfusunun bu kadar artmasinin nedeni olarak da bdlgeye
yerlestirilen askeri birlikler oldugu sanilmaktadir. Clinkl savastan sonra nufus birden 1130

kigiye dusmustar.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Kaliteli kentsel ve mimari tasarim,
e Ulasim imkanlarinin kolayhg,
e Tamamlanmis alt yapi,
e Yeterli otopark alani bulunmasi,
e Ana cadde lzerinde yer almasi,
e Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin mevcudiyeti,
e Yapim sistemleri itibariyle binalarin depremsellik bakimindan gtvenilir olmasi
e Ticari potansiyele sahip olmasi,
e @GUln icinde arag sirklilasyonunun ¢ok olmasi,
o Kat mulkiyetli olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Yaya trafiginin gok fazla olmamasi,
e Projeye akiri imalatlarin mevcudiyeti,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

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

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

Satihk Diikkan Emsalleri

1. Tasinmaz ile ayni site igerisinde, site girisinin bulundugu ve Firlizkdy Bulvar ile
Badlarigi Caddesini birlestiren sokak Uizerinde yer alan 60 m2 kullanim alanl dikkan
2.800.000,-TL bedelle satiliktir. (46.666,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Ilgilisi ile yapilan
gorismede mal sahibinin ufak bir pazarlk payi talep ettigi (50.000,-TL) ve glincel
aylik kirasi icin 15.000,-TL/ay istenebilecedi 12,500 - 13.000,-TL/ay civari kiraya
verilebilecedi bilgisi alinmistir. (Emlak Ofisi / 0552 552 51 51)

2. Tasinmaz ile ayni bélgedeki Pelican AVM yaninda E-5 Karayoluna yakin konumda yer
alan, zemin katta konumlu, 100 m2 kullanim alanl dikkan 7.250.000,-TL (72.500,-
TL/m2) bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz bulundugu konumu, 6nlinde arag
sirkilasyonu olmamasi nedeni ile duslk serefiyeli olarak dederlendirilmistir. (Emlak
Ofisi / 0532 376 36 02)

3. Tasinmaz ile ayni site icerisinde yer alan tasinmaz ile benzer alan 6zelliklerine sahip
(bodrum kat 119 m?2, zemin kat 145 m2, asma kat 105 m2) dikkanin yakin zaman

once 18.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin
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bodrum kati 1/5, asma kati 1/3 oranda zemine indirgendiginde 204 m2 zemin kat
alani Gzerinden 88.235,-TL/m2 birim deder hesaplanmistir. (Bolge Esnafi)

4. Tasinmaz ile ayni bélgedeki Pelican AVM yaninda E-5 Karayoluna 2 nolu emsale gére
daha uzak konumda yer alan, zemin katta konumlu, 50 m2 kullanim alanli diikkan
3.250.000,-TL (65.000,-TL/m2) bedelle satihktir. Emsal tasinmaz bulundugu
konumu, 6nlnde arag sirkilasyonu olmamasi nedeni ile diustk serefiyeli olarak
dederlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0544 583 77 88)

5. Tasinmaza gore yaya sirkilasyonu ve ticari potansiyelin daha yiksek oldugu kisimda
Istiklal Caddesi tizerinde konumlu 140 m2 kullanim alanh diikkan 11.500.000,-TL
(82.143,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 364 48 19)

Kiralik Ditkkkan Emsalleri

6. Tasinmaz ile ayni site icerisinde, site girisinin bulundugu ve FirlGzkdy Bulvari ile
Baglarici Caddesini birlestiren sokak Gzerinde yer alan 60 m2 kullanim alanh dikkan
15.000,-TL/ay bedel ile kiralik pazarlanabilecedgi, 12,500 - 13.000,-TL/ay civari
kiraya verilebilecedi bilgisi alinmistir. (Emlak Ofisi / 0552 552 51 51)

7. Tasinmaz ile ayni bulvar lizerinde ancak ticari potansiyelin daha disik kisminda yer
alan, tasinmaza gore kot insai 6zelliklere sahip olan 40 m2 kullanim alanh dikkan
12.000,-TL/ay (300,-TL/m2/ay) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi / 0554 897 83 30)

8. Tasinmaza gore ticari potansiyelin daha distik oldugu Ural Caddesi tGzerinde yer alan
projede konumlu, 54 m2 kullanim alanh dikkan 25.000,-TL/ay (462,97,-TL/m?2/ay)
bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0541 320 00 59)

9. Tasinmaz ile ayni Bulvar lzerinde ancak ticari potansiyelin daha distk kisminda yer
alan, tasinmaza goére daha kétl insai 6zelliklere sahip olan bodrum kati 125 m?2,
zemin kati 125 m*® alana sahip olan dikkan 40.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. Emsal
tasinmazin bodrum kati 1/5 oranla zemine indirgendidinde 150 m2 zemin kat alani
Uzerinden 267,-TL/m?2 birim deder hesaplanmistir. (Emlak Ofisi / 0532 369 97 76)
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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 tir yaklasim
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 degeri,
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) 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 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 varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

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

invest 21
2023/0163



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 giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer Oo&zelliklere gbére karsilastirlmas 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

edilmigtir.
SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 60 100 204 50 140
istenen Fiyat (TL) 2.800.000 | 7.250.000 |18.000.000( 3.250.000 | 11.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 2.744.000 | 7.032.500 |17.640.000 | 3.152.500 | 11.155.000
Birim Deger (TL/m?) 45.733 70.325 86.471 63.050 79.679
Konum Diizeltmesi (%) 40% 15% 0% 25% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 15% 20% 20% 15% 20%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 55% 35% 20% 40% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 70.885 94.940 103.765 88.270 95.615
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 90.695

Rapora konu tasinmaz ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik dikkan
emsalleri arastinlmistir. Emsallerin pazarlik paylarn ve serefiyeleri dikkate alinarak
dizeltilmis birim dederi zemin kat igin 90.695,-TL/m2 olarak hesaplanmis ve yasal ile
mevcut durum dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 60 40 54 156
istenen Fiyat (TL) 12.500 | 12.000 25.000 40.000
Pazarlikhi Fiyat (TL) 11.875 11.400 23.750 38.000
Birim Deger (TL/m?) 198 285 440 244
Konum Diizeltmesi (%) 30% 10% 10% 10%
Alan Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 10%
Yapilagma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktan (%) 40% 20% 20% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 275 340 530 295
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 360
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8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler géz 6niinde bulundurularak tasinmazin m2 birim degerleri takdir edilmis

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

Zemin Kata m2 Birim |Yuvarlatilmis| m2 Birim Yuvarlatilmis
BB | Alani | " . . . R - . 2
No | (m2) Indirgenmis vKlr_a Kira Degeri ?az_ar Pazar Degeri
Alan (m?2) Degeri(TL) (TL) Degeri (TL) (TL)
7 369 204 360 73.440 90.695 18.500.000

Tasinmazin bodrum kati 1/5 oraninda, asma kati ise 1/3 oraninda zemine
indirgenerek tasinmazin alani 204 m2 olarak hesaplanmis ve hesaplanan birim
degerler bu alan ile carpilarak tasinmazin satis ve kira pazar degeri
hesaplanmistir.

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
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,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (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, varhigin dederi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yoéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlh dedgerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkullin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkt dedgerini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada sosyal tesisin dederine ulasmak igin “direkt kapitalizasyon yontemi”

kullaniimigtir.
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Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yilhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer milklerde ayni dlizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

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

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Diikkan icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA SATIS DEGERI | KAPITALIZASYON
(TL) DEGERI (TL) (TL) ORANI
Emsal 1 12.500 150.000 2.750.000 0,054

Gayrimenkul igin dikkate alinacak olan ortalama

I 0,054
kapitalizasyon orani

Bu yontemle hesaplanan dikkanin dederi asagidaki tabloda gosterilmistir.

AYLIK KIRA | YILLIK KIRA KAPITALIiZASYON| PAZAR DEGERI
BB NO BEDELI BEDELI ORANI (TL)
(TL/AY) (TL/YIL)
7 73.440 881.280 0,054 16.320.000

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet 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 dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak lzere 2

dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazin arsa ve
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Uzerindeki insai yatinmlar seklinde degil, kat miulkiyetine gecilmis gayrimenkul olmasi

nedeniyle bu yontemin kullaniimasi mimkidn olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMiI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 18.500.000
Gelir Yaklagimi 16.320.000

Uyumlastirilmis Deger 18.500.000

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.

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

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

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazin musterek veya bélinmis kisimlari bulunmamaktadir.
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8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazin aylik kira dederi 73.440,- TL/ay yillik kira dederi ise
881.280 TL/ay olarak hesap ve takdir edilmistir.

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

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

bulunmamaktadir.

10. BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gecmis tarihli degerleri ise arsivimizde

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

TARIH |ADA/PARSEL| BiRiM DEGER (TL/M?) ALAN (M?) | YUVARLATILMIS DEGER (TL)
31.12.2022| 0/23032 50.135 369 18.500.000
31.12.2021 0/23032 32.520 369 12.000.000
31.12.2020| 0/23032 14.905 369 5.500.000
31.12.2019 0/23032 13.550 369 5.000.000

Bu degerler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMACLI belirtilmistir.

¢
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11. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen dikkanin yerinde yapilan incelemesinde yer aldigi

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

mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik

kosullari itibariyle takdir edilen dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

_ 23032 PARSEL UZERINDE YER ALAN ]
B BLOK 7 BAGIMSIZ BOLUM NOLU DUKKAN iCiN TAKDIR EDIiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

18.500.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

21.830.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari goéz 6niinde

bulundurularak, degerleme

kanaatindeyiz.

konusu

tasinmazin  “SATILABILIR” nitelikte oldugu

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

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasl HukUmlerine gore

hazirlanmisgtir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 23 Ocak 2023)

e-imzahldir.

Burak ERTAN
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859)
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Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzahldir. 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 GORUNTULERI
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B BLOK

[B BLOK - KONUT BAGIMSIZ BOLUM LISTESI

B BOL MO | — BULUINDUGU KAT - | — WITELIGE ] BROTALAN | METALAN AL
B ZEME KT AW AT DOKKAN 355,86 m2 328,46 2!
Bl ZERAN KT BN KATU Dk 4657 m2 233,92 m2
803 ZEMEN KAT ZSNAA KATL DUSRAR 120,60 m2 11241 m2|
B4 ZEMIN AT AR AT DOKKAN oera 393,51 m2 LTI m2
[T | FEMU R AT AblA 4TU DOKEKAR EPD 340,29 md JFREYM
BOE TEMIN AT ASWAA KATL DU KEAN EPD 32837 wd 312,34 m2
BT ZEMUN AT MGl KATU COKEAN [T 368,00 Ml 346,34 m2
O] TERAR KAT ASHAA KATU DU KKAR DEFD ATHAS ML 33748 w2
BOG ZEMEN KAT AGHEA RATU D AR ] 36275 mE 331,65 w2
B ZENHN KAT 5 WA, KATL D KIAN [ 4751 mE 36,07 =3
B11 ZEnmi KAT SN KATL DUSORAN DEPD 334,89 mz 31462 mi|
B12 TEMIN AT HEAA WATL DUKKAN DEFD 337,10 m2 B A3 md
[TF] ZEMIN AT HSRAA RATLI DUKKAN ] 181,84 m2 16823 md
B14 ZElN AT ACALS KATU DCKKAN DEPDH 140,25 md 126,18 mZ
B15 Zemain AT AERAA KATU DOKKAN [ 14355 m2| 433,77 m2
Bl i A AShAA KT CRRAN DEPD 650,02 M2 GOf Al m 2]
BT ZERMB AT ONUT I!T,Ji_mz 11675 m2|
B ZEMIN AT WO 13732 m2 116,75 m2
) BIRIRCT KET ORI 104,55 md| B3I T5m2
B2 BiRisCi K&T EORIT 137,32 m2 117008 m2
821 BiRSNCH KAT EORUT 104 95 m2| 87,75 2
B2 mirdhel KA KoMUY 154,51 mJ 2315 md]
23 Bl aT KOMIT 10395 mE 27,75 m2
[} Bl AT KEHUT 137,32 m2 11635 m2
825 BiRis| kAT ROKUT 13732 w2 11675 m?
513 BURINC] AT Ll 14772 md 126,55 m2
827 BIRING kAT ; KONLT 104,85 m2 BT 75 m2
[FL] BiRINC] KaT KOMUT 104,95 m2| 87 TS md
828 Binisel kAT T 154,31 mZ| 130,15 m
X1 Elrcl kat WOHLIT 104,95 m2! £1,75 m2
[EE BiminC] kAT WOKT 13731 m2 33748 md
B3l EiRinC] KAT KOHUT 147,72 m2 126,55 m2
[T [BiRING AT KONUT 137,37 m2 117,09 2
[ Ji RN kT KOMLIT 104,35 m2 780 m3
B35 IKING KaT KOHUT 404,35 m3| BT 50 el
[t Ikimci k8T KONLT 13732 mg 1709
[T (kimci kot mOhAT 104,35 m2 87,75 mI
(L] IkinE] kAT HOKT 154 51mi 130,15 mZ
[E] i kAT WORRIT 104 55 m2 #7.75 md
B4 TN RAT KONUT 13732 m2 116,75 ma|
Bl N AT KONUT 137,32 md 116,75 m2|
L Gkihg AT KOMUT 147,72 m2 1% 55 m2
A3 KNG AT KORLT 104,95 1| B1.7% ma
[T} [Kiret e KOMLT 104,95 mt) B7.I5m2
Bas ikimCi kAT KL 154,31 miZ| 130,1% md
Bl Ikl Mci kit KOHLT 104,95 mI HP.T5 m2
[T IkIMCl kAT KOMLT 13732 m2 147,000 2
[T ki kAT EORUT 247,72 m2 120,85 md
248 Ikinici kat EOkUT 137,82 mI 117,09 m2
[ kit kAT REOLLT 304,35 m2 7,80 m2
BS1 U kAT EORUT 155,30 m2| 112,55 m2
sl GOt kAT FORUT 13330 m2 112,80 m2
i it KT KOWUT 10125 m2 .06 m2
BS54 UC kL) AT KOHUT 150,59 md 136 83 m2
BES Oomcy] wat KOMLUT 101,25 m2 B m 32
B56 (GENCH AT KOHUT 101,25 w2 B4 73 md
['FE [l KOMUT 101,25 m? B4 TS il
[ 7ol KAT RONLUE 143,30 m2 122,09 m2
E55 (i KT HORLT 183,35 m? B4 06 mT
BAD DeimCL) KaT EOHT 101 25 m2| 4,00 mZ|
3] (Dp0mec O kAT WORUT 180,35 m2 L83 m2
] DOm0 kAT wawuT bR 10125 m2 24,06 m2)
63 g e ) kAT 3 KOWUT 133 30md 113,76 m2
B (G wC 1 KAT KOMUT 143,30 m2 1EEa% md
BES UKL AT KONUT 133,50 m? 11250 m2
B D OCi LT KOMLT 133,30 m2 11255 md
BET DORDIRGU KAT KT 433,30 m| 11255 m2
BGR DORD UKL AT KOHUT 133,30 m2] 13250 m2
(1] EcienOKCL EAT [ 41,25 m2 Bl 06 md
B0 CrDLL AT EORUT 150,45 m3| 136,43 mZ
B71 DORDNG] KAl EOWUT 10125 mz! 24,06 mI
(1] R MO T EOMUT 101,25 m2! &, 75 m2
B73 oo RpA Rl kAT KONUT 1-u1.:5-=l 2475 mal _
[ DO ACAIRC kAT KONUT 143,20 w2 173,29 m3
B7S _ |DORDAINCU KAT KOMUT 101,25 w2 BANE m3
816 DI RDAUNC U KAT KONUT 101,25 m2 B4.0% md
wrr (ORDOBCO KAT KONLT 150,39 m2 12683 red
B78 DORDOE (] KAT HORUT 101,28 m2 B4 D6 md
B9 Do INC EAT LT 133,30 mi 112 76 a2
BAD ol Kex WOKLT 143,30 m2 13 30
gal esmrne il KA oM 138,30 m2 112,90 m2,
L [ KT 133,30 m2 112,55 m2|
B3 5 4G RAT KOUT 13733 m2 116,73 m]
BE4 BESI N KAT KOmuT 15752 md __u7nsmz
[ eS| N KT KOHLT 104,95 md §7.25 m2
BEG BESINC] KAT KONLT 10495 =2 4775 m2
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ss OCOnCi gar KIOHLT 101,25 m} B0 m2
B56 U ilhC eT ROMUT 101,28 BL 75 md
[TH) G Mol kAT KON 0135 m? B475 w2
[t ol kAT ROMLIE 143,30 m2 13235 md
B59 il e T T | 283,25 ] B 04 o
RGO DTOMCD KT EONT 10135 mg| 0 en|
61 [ wONUT | 150,33 m2/ L83 m2
BE2 O 0w KT KONIT 101,25 md 24,06 M2,
L.5] WC0 KAT KONUT 13 m2 11376 mE|
BE4 Ll KAT KEHUT 143,30 w2 1722% ma|
BES OEUIRCH KAT KONWT 133,30 m? 11280 m2
[ GCOCT AT KOMUT | 133,30 m2 11255 m2
B67 DORDURCY KAT KO T i 133,30 m2 11284 m2
Bif CORDUNCL KAT KOKLUT 3 m2 11250 |
[T COSDUINCU LA KT 101,25 m2 .06 m2
B7D DOROUNCE KAT [ 150,35 mZ 426,43 m2
B DEFDIR kAT KORT 10125 m 84,06 M)
[ D Roncl ke ROKLT ! 10125 md 4,75 m3
873 CeSAEAIND RAT ROHUT ! - mi.:r!.—el BA75 mzt 2
w4 DORCArCl kAT KONUT i 193,30 ma2 11220 m3
B75 DORDUNEL KAT KOHUT | 101,25 md BN m2
76 |DoRDUnCl kAT komuT | 101,25 ma 8406 m2
[t DORDONCD KAT KOHLT 450,39 m2 12683 md
B78 CORDOME ] EAT EOHUT 101,28 m2 B4,06 m3 o
878 Caer One (U KaT FOHLT 133,30 m2 112,76 M2
[T} R0 N AT WO 143,30 m? 122,79 ml|
Bl DU RAT KO 133,30 m2 112,90 iz,
WL paRoiRcy kar KTHT 133,30 m2 232,55 m|
5} s ICi KAT KT H 13732 m2 116,75 m¥
) BESINC RAT Kot JRERTLY] 117,08 m2
e = KL 104,95 md HI25 md
BBS BEShhC] KAT KGHUT 108,95 m2 HT75 m2
w7 [BESINC] kAT WO 104,95 m2 17551
[T} hCl AT WONUT 137,32 m2 116,73 m
B4 BES NCH AT ECHLT 137,32 md 11675 I
BSO Beginol KAT KONUT 2 126,55 m2
a1 1 HCT KAT KT i 104,95 il w73 ml
[ EEgI Nl KAT KOHUT | 104,55 md 87,75 m2
] BESINCI KAT KORAT ! 204,55 m2| ErE md
| 104,95 mi =775 ma}
| 137,32 m2 13708 m2
| 147,72 m2| 136,55 i
1 137,82 =3 11709 m2
115.1:»;'—
136,74 mz|
____ T ayrpemzt—
775 m2
w7 me|
&775m2
11678 m2
41675 m2
12655 mi|
#2734 mi
B7.75m2|
284,55 m2 7,75 m2)
EETTTT 778 mi
137,32 m3| 11708 m3
147,72 w2 120,35 md
137,3F m?) 117,09 ew
137,32 a2 136,75 m2
12142 m2 102,68 m3)
121,93 m| 100,03 m2
42142 M2 136,59 m3
Akidd mi 100,08 md
g2.43m2 7114 2]
9243 mzi 72,04 2]
52,45 mi 7238 m2|
i 92,43 m2! 72,04 m]
1 51,43 2| 72,4 m¥|
| sza3m| T4 0]
] 12142 mZ 0 2
| 12142 m2| 10209 2
I 12142 m2 10209 2
i i 12547 m2| 10003 el
B129  |vEDINC mad CUBLERS KT | 12142 mal 100,03 mz!
B30 immm DUBLEKS KDMIT | 11062 m2 AL w2
[reey HEDiRC] RAT DUBLERS KOMIT | 01,43 o2 7234 m}
B3z |vening KaT DUBLERSRONMIT | _mzaImz 7214 m3]
Blis YEDIC) KAT DAUELE S KOMWUT 5243 m2| 2.4 ma!
BISL  |Ieci KAT CUBERSKONST | 9243 mi 7414 rad
Bi35 [ vED T AT GUBLEKS KOUT 4243 m2| T4 md
Ri36 VELH WC] AT TIBL 92,43 2 FELk el
B17 YEDINCT kAT CUBLERS RORT | 52,45 ) 72,38 m2
DUBLEKS KOMUT 92 83 mid 72,34 m2|
DUBLEES EOMUT 121,42 ni2| 4023 m2
DUBLERS KOMUT | 12142 mZ ¥EE m2
BASBLEKS KOMUT 11063 md 141 md
DCUBLERS KORUT ¢ 12314 m2 YOIl
CUBLEKS KDWY | 12182 m2 2|
CUBLEKS KOWT | 12142 md 136,99 m|
CUBLEKS KORUT 12147 md 10003 m2|
CAmLECS RORIT 131,87 il A2 03 m 2
B BLOK BASIMEIZ B UM TOPLAM BRUTALAN | TORLAM NET ALAN
1EADEY [ SOmsam: | RS
{ ETTET
130 ADET KONUT| 1566936 mT i 13,167 AL ml

B BLOK TOPLAR 146 { YZ KIRK ALTY] ADET BAGINEE BOLIMDOR.
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YERLESIM PLAN
OLGEK: 1/500

YERLESIM PLANI
OLGEK: 1/500
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ENERJI KIMLIK BELGESI

g

tina ener|l

performaons

Binann — Jeolgenin Y Binanin Gori
Tipi: Apartman

Ingaat Ruhsat Tarihi;  31.8.2016 Verilig Tarihi: 9.11.2018

Tadilat Tarihi: Gegerlilik Tarihi: 9.11.2028

Toplam Alan: 19.201,64 Performans Sinif B

Ada/Parsel/Pafta: -/ 23032/6 Emisyon Sintfi: B

UAVT Bina No: 655552701

i 35 FIRUZE KONAKLARI-B BLOK

Adrssbi UNIVERSITE MAH. FIRUZKOY BULVARI NO: 22 /3 AVCILAR/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyad:: SEMA SAFIYE GURUN,3S KALE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRII

ENERJI PERFORMANSI

Wikaek
#EXED
XD
H D # D

ORAN

PTD 100-115 3
PILE 120139 PE 1203

# ETEZED  ETETED
@m

YILLIK ENERJI TUKETIMLERI YENILE BILIR JI/KOJEN. ENERJI
B " PETe L SINIFI
| Birincil (kWhipl) Birim Alan Bagina | Birincil (kWh/yil) Birim Alan Bagina
(RWhimLyd) | (W himTyl)

Toplam 1.433.299,48 74,64 0,00 0,00 B
S 895.267,21 46,62 0,00 0,00 8
Sihhi Sicak Su 348.501,11 18,15 0,00 0,00 C
Sogutma 30.946,87 1,61 0,00 0,00 ]
Havalandirma 0,00 0,00 D
Aydinlatma 158.584,28 8,26 c
Kojenarasyon 0,00 0,00 0,00 0,00 —
Fotovoltaik — —_— 0,00 0,00 —_—
Belge Dzenleyenin
Numarasi: Y22346D78150F Adi Soyadi: ONDER SERHADLI Oj:
Verilig Tarihi: 9.11.2018 Firmas:: 1 ES MNC ENERJI MOHENDISLIK VE
¥ DANISMANLIK LIMITED SIRKETI
Son Gegerlilik Tarihi: 9.11.2028 1 ES MNC ENER Jl
Iptal Edilen EKB No: Sertifika No: EVBISIHENRISLI
18 Mayis mh Bay
|mu Kozyatag:-
T Sic.Ne: T9653/5 1
ERENKOY P&

Sayfa1/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

rapusan tiaayals

Tarih: 14-2-2023-14:30

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 0/23032
Taginmaz Kimlik No; 101470343 AT Yizdlglm(m2): 28050.69
il/ilge: ISTANBUL/AVCILAR Bagimsiz Balim Nitelik: ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN
Kurum Adi: Avcilar Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Adi; AVCILAR YiizOlgiimi:
Bagimsiz Balim Net
e Blok/Kat/Giris/BBNo: B/ZEMIN//T
Kayit Durum: Altif Arsa Pay/Payda: 516/66443
Ana Taginmaz Nitelik: Onar Katl A, B, C Blok Betonarme
Apartmanlar, Iki Kath D Blok
Betonarme Isyeri ve Arsasi
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmigtir.) Avcilar - -
15-11-2018 14:20 -
22086
1/3
Beyan Yénetim Plami : 31/08/2018( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Aveilar-
31-08-2018 16:11 -
17285
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
647257949 (SN:8336065) MEGA METAL SANAYI mn 0.00 0.00 Satig
VE TICARET ANONIM SIRKETI V 03-03-2022
5797
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTiFAK BIiLGILERI
S/B/i Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel kargiliginda kira sozlesmesi MEGA (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Avcilar -
vardir. ( 99 YILLIGI 1 TL BEDELLE) METAL AS. (TEDAS) VKN:B790013397 19-09-2017 11:23 -
SANAYIVE 18291
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI AS. Hayir 20000000.00 TL %35.40 1/0 FBK. Aveilar - 25-01-2023 10:40 - 2759
VKN:4810058590
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Aveilar - AVCILAR - (Aktif) - 23032 mn (SN:83_3ﬁ065} MEGA METAL SANAYi 20000000.00 Avellar -
Parsel - 7 nolu Bag. Bélim VETICARET ANONIM SIRKETIV TL 25-01-2023 10:40 -
2759

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) sexNbxzMsWC kodunu Online iglemler
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 (Ayrintili)
e 2012, Bartin Universitesi, Orman Fakiiltesi, Peyzaj Mimarh, Bartin

MESLEGI VE GOREY UNVANI : Peyzaj Mimari / Gayrimenkul Degerleme
Uzmam

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 35282332648

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrilis Tarihi Gorev Unvam

1 | Denge Gayrimenkul Degerleme Degerleme
11.02.2013 - 23.12.2014 | yzmant / Coziim

Ortagi

2 | Asal Gayrimenkul Degerleme ve 06.01.2015— 24.04.2016

Degerleme
Damsmanlik A.S.

Uzmani / Eksper

Invest Gayrimenkul Degerleme ve

_H: Degerleme
Damsrachk A 5. 14.03.2018 — Halen g

Uzmani / Eksper

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER

Degierleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam
Unvam
Denge Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
Uzmani / Coziim
Ortagi
Asal Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Damismanhik A.S. Uzman1 / Eksper

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGiTIMLER ve SERTIFIKALAR

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

Baslangig Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon iliski %o
Yil/Ay Konusu Tiirii Ortakhk
14.03.2018 Invest Gayrimenkul Caligan

Gayrimenkul Degerleme ve

Degerleme ve Danismanlik

Danismanlik A.S./

Bahgelievler -

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 Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Burak ERTAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

A G 4a

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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik
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MEGA METAL SANAYI
TICERET VE A.S

ARSA
SARIYER/ISTANBUL

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2023/0164
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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.
3
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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.
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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 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.

¢
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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 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.

¢
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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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)
=
=
&
=
®
2
(7]
@

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

w7 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

. _ 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)

invest 17
2023/0164



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

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)
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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)
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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
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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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INDIRGENMIS 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

‘weblopu

fapunus Lueyids

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 SA!HAYI - 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 Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI AS. Hayir 70000000.00 TL %70 a FB.K.  Sanyer-13-04-2021 15:12 - 68963
VKN:9370020892,(SMN:38) YAPI VE Dedisken

KREDI BANKASI AS. VKN:9370020892,
{SN:38) YAPI VE KREDI BAMKAS| AS.

VEN:9370020892

Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

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

Payda Sebebi
Tarih Yev
Santyer - ZEKERIYAKOY Kayii - 7 (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 asadidaki 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

4
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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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik
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V]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt 1 B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 12./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 Orgammin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplanusinda 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 90 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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MEGA METAL SANAYI VE
TICARET A.S

TARLA HISSESI
MANAVGAT/ANTALYA

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2023/0666
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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 Danismanlk A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 05 Ocak 2023

Degerlenen Miilkiyet Haklari . Payh Milkiyet (11/256 Hisse)

Ekspertiz Tarihi : 16 Subat 2023

Rapor Tarihi : 20 Subat 2023

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 827 -2023/0666

Degerleme Konusu _Antalya Ili, Manvgat Ilcesi, Karacalar Mahallesi, Akharman
Gayrimenkuliin Adresi " Mevkiinde konumlu olan 273 ada, 93 nolu parsel
Tapu Bilgileri Ozeti . Bkz. Tapu Kayitlari

Kismen Koy Yerlesik alaninda, Kismen Toplu Isyeri ve Yol

Imar Durumu alaninda kalmaktadir. (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet parselin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. ?

DEGERLEMEYE KONU PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI TICARET LTD. STI.'NE AIT
OLAN HISSE iCIN TAKDIiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 5.765.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)2 6.226.200,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidir. e-imzaldr. e-imzalidir.
Hakan Murat YALCINKAYA Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401230) (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 (III-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslaras:
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

an1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV oran1 %8 esas alinmustir.
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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 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. Siimer Sk. No:4 K:12

Sariyer/ istanbul

:0(212) 2435454
: 225.000.000,-TL
: 10.05.2004 (Sirket 2004 yilinda Limited Sirket olarak tescil

edilmis olup 29.12.2017'de Anonim Sirkete
donisturilmustar.)

: 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 sektortiniin lider Greticilerinden olan Mega Metal, 20

yilla ulasan tecribesi ile oksijensiz elektrolitik bakir tel
Uretimini Kayseri'de slirdiirmektedir. Mega Metal, Gretimini
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
Tlrkiye’nin ve diinyanin 6nde 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 buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
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 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 varhdgin veya yukamliligin
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 degisebilecedinden,
tahmini dedger 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

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

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

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

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varlidin yapisi, ozellikleri, 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 kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkullin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hikimleri ile Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan
yayinlanan Uluslarasi Degerleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim 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
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin 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 miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin 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 HU_KUKi TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4,1 GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYDI

TASINMAZ ID : 103557828

SAHIBI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. (11/256)

iLi : Antalya

iLCESI : Manavgat

MAHALLESI : Karacalar

MEVKIi : Akharman

ADA NO : 273

PARSEL NO : 93

GAYRIMENKULUN : Ug Ev Ve Tarla

NiTELiGI

YUZOLCUMU (m?2) : 61.231,14 m?2

HissEsi : 11/256

YEVMIYE NO : 21208

CILT NO : 6

SAYFA NO : 522

TAPU TARIHI : 17.12.2014

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Midiirliigii'ndeki teknik bir hata sebebiyle giincel takyidat incelemesi

yapilamamis olup yukaridaki bilgiler tapu senedi lizerinden temin edilmistir.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz igin giincel takyidat incelemesi yapilmamistir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

MEVZUATI

Tasinmaz igin glncel takyidat incelemesi yapilmamis olup tasinmazlarin GYO
portféyline alinmasi s6z konusu oldugunda gincel kayitlar temin edilerek takyidatlarin

teblige uygunluklari hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

. 4
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4.3 BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Manavgat Belediyesi Imar Muidirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
temaslarda tasinmazin konumlu oldugu parsel, kismen 1/25.000 Olgekli Nazim imar
planinda Kdy Yerlesik Alani'nda (yaklasik 42.168 m2) Kismen 1/1000 Olcekli Antalya Ili
Manvgat ilcesi Aksaz,Dogancam,Seydiler, Karacalar ve Kizilagag Mahallesi D-400 Karayolu
Cevresi Ilave Uygulama Imar Planinda “Toplu Isyeri” (Yaklasik 16.652 m2) ve
“Yol”(Yaklasik 2411 m?2) olarak belirlenen alanda kalmaktadir. Alinan sifahi bilgiye gore
henliz parselasyon calismalar yapilmamistir. Toplu isyeri alanlarinda E:,0,80 olarak
belirlenmis olup plan notlarn ekler béliminde yer almaktadir.

(=] i -] o = =4 ol ~ ~— - _P

4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumu 12.07.2021 tarihinde onaylanan 1/1000
Olcekli Manvgat Ilcesi Aksaz, Dodancam, Seydiler, Karacalar ve Kizilagag Mahallesi D-400
Karayolu Cevresi ilave Uygulama Iimar Plani ile Kismen Koy yerlesik alani ve Kismen Toplu
Isyeri ve Yol alani olarak degismistir.

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

Manavgat Belediyesi Imar Madiirligi Arsivi‘nde tasinmaz tizerine kayith herhangi bir
resmi evrak bulunmamaktadir.

¢
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4.3.3 TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA vb. DOKUMANLAR
Rapora konu tasinmaz Uzerinde 1-3 kathh muhttelif sayida konut kullanimh yapi

bulunmakta olup ilgilisinin talebi Gzerine yapilar dederlemede dikkate alinmamistir.

4.3.4 YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Rapora konu parsel Gzerinde yapilar degerlemede dikkate alinmamis olup halihazirda

enerji verimlilik belgesi mevcut degildir.

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

Tasinmaz Uzerinde 1-3 kath muhttelif sayida konut kullanimli yapi bulunmakta olup

yapllar dederlemede dikkate alinmamistir.

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

Tasinmaz lzerinde 1-3 katli muhttelif sayida konut kullanimli yapi bulunmakta olup

yapilar degerlemede dikkate alinmamis, tasinmaz bos parsel olarak dederlendirilmistir.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug¢ yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida
belirtilmistir.
4.4.1 TAPU SiciL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yilllk dénemde tapu kaydinda herhangi bir degisiklik
olmadigi sifahen 6grenilmistir.
4.4.2 HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4.3 YAPILMIS SOZLESMELERE iLISKIN BILGILER

iirhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz, Antalya ili, Manavgat Ilcesi, Karacalar Mahallesi,

/J Olympia Jer.ﬂll_gg%{

7

._ ﬁ'y N on ‘;,E' ! q‘:

Tasinmaza ulasmak icin Manavgat ilce merkezinden Alanya istikametinde D400
Karayolu Uzerinde ilerlerken Kizilagag Mevkii'nden sola Karacalar Mahallesi yoluna donular

V, klasik 500 metre devam edildiginde sol koldan tasinmaza ulasilmis olur.
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Tasinmazin yakin gevresinde, genellikle bos tarlalar ile kdy yerlesim merkezi
yakinlarina dogru mustakil veya 2-3 kath yapilar bulunmaktadir. Bolge genelinde 6zellikle
tarim ve hayvancilik amagh faaliyetler yapilmaktadir. Tasinmazin hemen kuzeyinde yer
alan Slleyman Keger Camii ve Lyra Grup Lojmanlan bdlgedeki belirgin yapilardandir.

Tasinmaz D-400 Karayolu'na 2. parsel konumunda olup mesafesi 80 metredir.
Tasinmaz yaklasik olarak Manavgat Ilce Merkezi'ne 10 km, Antalya il Merkezi'ne 90 km,

Alanya ilcesi'ne ise 45 km uzakhktadir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu tasinmaz, Antalya Ili, Manavgat Ilcesi, Karacalar Mahallesi,

Akharman Mevkiinde yer alan 61.231,14 m?2 y{z06lcim( biyukligline sahip ‘3 Ev ve
Tarla” vasfindaki 273 ada 93 nolu parseldir.

e Tasinmazin konumu; TKGM sisteminde ve Manavgat Belediyesi'ndeki paftasindan teyit
edilmistir.

e Tasinmaz kismen Koy Yerlesik Alani, kismen Yol ve Toplu Isyeri alaninda kalmaktadir.

e Parselin dogusundaki Karacalar Kéyu Yolu’na yaklasik 184 metre cephesi bulunmakadir.

e Parsel icerisinde 1-3 kath muhtelif sayida konut tipi yap! ile agachk alanlar ve seralar
bulunmaktadir.

e Topografik olarak yer yer az edimli yer yer diz bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak herhangi duizgln bir sekle sahip degildir.

e Parsel sinirlarini yerinde belirleyici herhangi bir unsur (tel, ¢it vb) bulunmamaktadir.

Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapiimistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yilksek degerin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlarn yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir

alari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidi,
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(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varhdin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lzerinde yeterli bir getiri tretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate alindidinda kdy yerlesik
alaninda kalan kisminda mevcut kullaniminin devam etmesi, imar planinin onaylandigi
kisminda ise parselasyon galismalarinin tamamlanmasi sonrasinda plan hikimleri geregi

kullanimin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.

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

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoériinde 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 goézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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 Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine

gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
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yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en duslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdustlir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli 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 Tirkiye ekonomisinde de duradanlik baglamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yuksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doéviz haraketliligi TlUrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gegmis donem bize gayrimenkul sektorinde her dénemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece 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 dlizeyde 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 diustk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorulmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Gzerinde artis gosterdigi
goérulmuistir. 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 élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
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yukselmis piyasada vylksek 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 donem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI 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 tzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde 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 nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ANTALYAILI

Antalya ili Tarkiye'nin glineybatisinda 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07’-37°
29’ kuzey enlemleri arasindadir. Glneyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel Uzanan
Toroslar ile cevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman,kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. lin yiizélgiimi 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye
yUzolgiminin % 2.6's1 kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bdélgesi’'nin batisinda bulunan
Antalya ili, bélge yizélcimunin ise % 17.6’sini olusturur. 1l arazisinin ortalama olarak
%77,8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir. Il alaninin 3/4'Gn(
kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke ydresinde genis
platolar ve havzalar yer alir. cogunlukla kirec¢ taslarindan olusmus bu dadlar ve platolar
alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle olusmus madaralar, didenler, su gikaranlar, dolinler,
uvalalar ve daha genis cukurluklar olan polyeler gibi buyukli, kiugukll karst sekilleri gok
yaygindir. Ilin topografik yénden gosterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal Gerekse

demografi ve yerlesme yonltnden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gésteren bu

sahil ve yayla bdlgesi olarak tanimlanir.
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Antalya ili, Antalya glineyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklagmistir. Ozel ve kamu sektdéri yatinmlar kent merkezi ve cevresinde
yogunlasmis, bunun sonucu ortaya c¢ikan calisma olanaklar blylk bir niifus akimina yol
agmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna gore tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanisliigi, denize kiyisi olmasi gibi
nedenlerin gogl tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Antalya ili, Turkiye'nin glineyinde,
merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya,
dodgusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugdla illeri vardir. Glineyi, Akdeniz ile
gevrelenmistir. Tlrk Riviera’si Antalya kiyilarinin uzunlugu 630 km'yi bulur.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi
faaliyetleri de son dénemde gelisme gésteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya
hayvancilik madencilik gibi digerlerine gére daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de
strdirilmektedir. Tirk turizminde Istanbul ile birlikte en ¢ok turist ceken Antalya'da yilin
her déneminde turizm olanaklarinin ve tesisler olsa da turizm bdlgeleri yaz ayinda daha
yogundur. Antalya'da kultar turizmi basta olmak Uzere deniz, spor, saglik, kis, kongre,
yayla, madara, kamp ve inang turizmi yapilabilmekte bu turizm segenekleri igin tesisler
bulunmaktadir.2017 yili turizm istatistiklerine gére Antalya, dlinyada en ¢ok ziyaret edilen

yirmidokuzuncu sehir durumundadir.

6.3.2 MANAVGAT ILCESI

Manavgat Ilgesi, Manavgat Irmagdi'nin her iki yanindaki ayni isimli ve verimli ova
tizerinde kurulmustur. Ilce merkezi Akdeniz kiyisina yaklasik 3,5 km. uzakliktadir.
Manavgat Ovasi deltasina kurulan ilge Antalya’nin 75 km dogusunda, Alanya ilgesinin ise
60 km batisinda bulunmaktadir. 1Ilce sinirlari icerisinde tarihi Side Antik kenti
bulunmaktadir. Kuzeyi sik ormanlarla kapli, dogal glzelliklere sahip Toros sira daglari ile
cevrilidir. Turkiye'nin en duzenli akan akarsuyu Manavgat Irmadi, Manavgat Ovasi’ni
ortadan bdlerek Manavgat Delta’sina verimlilik ve zenginlik kazandirmaktadir. Bu verimli
ovada bol cesitli meyve, sebze, tahil, susam ve cgicek yetisir.

Manavgat Irmadi Sazan, Alabalik, Kerevit agisinda zengin tatli sulardandir. Turizm
sektérinin buyldmesiyle ilge merkezi hizla biylimis ve yeni yerleskeler insa edilmistir.
Manavgat’in; Side, Glindogdu, Colakli, Evrenseki, Kumkoy, Ilica, Titreyengdl, Kizilagag gibi
turizm bodlgelerinde cok sayida alisveris merkezi, ziyaretgilere alisveris imkani sunmaktadir.
Ilgenin dogdal yapisi kismen tarima uygun olup bu bélgelerde tarim gelismistir. Geri kalan
bélgeler olan orman ve fundalik alanlar ve hayvanciliyin gelistigi kéyler olarak ayrilir. ilce
koylerinde blyuk ve kiliglikbas hayvan yetistiriciliginin yaninda hububat, susam, karpuz
yetistiriciligi ve 6zellikle son yillarda zeytinciligin giderek 6énem kazanmaktadir. Orman
arlnleri isciligi ve mevsimlik tarim isciligi baslica kazang yollari olup sinirli tarim arazilerinde

hububat yaninda son yillarda kekik, kiraz ve ceviz gibi meyve yetistiriciligi yapilmaya

O’r@tlr. Son yillarda pamuk Uretimi azalmakta narenciye, agik alan ve orti alti sebze
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yetistiriciliginde artma gériilmektedir. Ilcede sanayi gelismemistir. Ancak tarima dayali
olarak pek gok fabrika bulunmaktadir. Bunlar disinda bolgenin dogal getirisi olarak turizm

ilcenin en 6nemli gelir kaynaklarindandir

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e D-400 Karayolu'na 2. parselde konumlu olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Kismen Uygulama Imar plani kapsaminda olmasi,
e Biliyuk bir kisminin kéy yerlesik alaninda olmasi.
Olumsuz etkenler:
o llge Merkezine uzak olmasi,
e Kismen edimli yapida olmasi,
e Belirli bir alici kitlesine hitap etmesi,
e Parselasyon calismalarinin tamamlanmamis olmasi
e Hisseli olmasi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tiarkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinlabilir (benzer) varlklar secilmistir.

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

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, Karacalar Kdy yerlesik alaninda kalan 1.430
m2 alanli anayola 2 km uzakliktaki 238 ada 6 parsel pazarlikli olarak 3.300.000 TL
bedelle satiliktir. (2.308,-TL/m?2) (Sahibinden: 0536 417 13 95)

2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, anayola cepheli, kismen kdy yerlesik alan ve
kismen tarim alaninda kalan 35.512,27 m2 alanl parsel igerisindeki 1.220 m2 alanh
hisse 2.500.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. (2.049,-TL/m?2) (Sahibinden:
0530 138 35 07)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, kdy yerlesik alaninda yer alan 1.564 m?2
alanli parsel 3.950.000 TL bedelle satiliktir. (2.525,-TL/m?2) (Relax Home Lara: 0530
630 79 90)

4, Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede, kdy yerlesik alaninda yer alan 7.500 m?2
alanli parsel 18.000.000 TL bedelle satiliktir. (2.400,-TL/m?2) (Elda Emlak: 0531 705
56 94)
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5. Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede, kdy yerlesik alaninda yer alan 2.746 m?2
alanh parsel 5.500.000 TL bedelle satiliktir. (2.003,-TL/m?2) (Relax Home Lara: 0530
630 79 90)

6. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, kdy yerlesik alaninda yer alan 1.564 m?2
alanlh parsel 3.950.000 TL bedelle satiliktir. (2.526,-TL/m?2) (Relax Home Lara: 0530
630 79 90)

7. Rapora konusu tasinmaza yakin konumda, Seydiler Mahallesi'nde, D-400 Karayoluna
cepheli toplu isyeri imarhh 5.400 m2 alanh arsa 15.000.000 TL bedelle satiliktir.
(2.777,-TL/m2) (Sad gayrimenkul: 0532 541 65 35)

8. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, anayola cepheli tamami Toplu Isyeri planinda
kalan 8.764 m2 alanlh 274 ada 3 parsel 30.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak
satiliktir. (3.423,-TL/m?2)(Little House Emlak: 0533 740 27 94)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilr.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin 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) ydnteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu 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 goésterge niteligindeki

degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
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yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde 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
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin 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
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bayukluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
TARLA EMSALLERININ ANALIZi

Koy Yerlesik Alani imarli Toplu isyeri imarli
Emsal No 1 2 3 4 5 6 7 8
Kullanim Alani (m?) 1.430 1.220 1.564 7.500 2.746 1.564 5.400 8.764
istenen Fiyat (TL) 3.300.000 | 2.500.000 | 3.950.000 | 18.000.000 | 5.500.000 | 3.950.000 | 15.000.000 | 30.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 2.970.000 | 2.250.000 | 3.555.000 | 16.200.000 | 4.950.000 | 3.555.000 | 13.500.000 | 27.000.000
Birim Deger (TL/m?) 2.077 1.844 2.273 2.160 1.803 2.273 2.500 3.081
Konum Diizeltmesi (%) 20% 15% 10% 15% 20% 15% 10% 10%
Alan Diizeltmesi (%) -15% -15% -15% -15% -15% -15% -10% -10%
Yapilagma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 0% -5% 5% 5% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.180 1.844 2.159 2.160 1.893 2.273 2.500 3.081
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 2.085 2.791
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Yapilan arastirmalar sonucu bolgede ko&y vyerlesik alaninda kalan parsellerin
blyulklukltkleri ve hisse yapilarina bagh olarak 1.500-2.500,-TL/m2 araliginda fiyatlarla
pazarlandigi, D-400 Karayolu'na cepheli Ticaret imarh parsellerin ise parselasyon 6ncesi
2.750-3.500,-TL/m2 bedellerle pazarlandidi tespit edilmistir. Yukaridaki tabloda emsaller
konum ve yuzélimia buyuklikleri agisindan irdelenerek rapor konusu tasinmazin koy
yerlesik alaninda kalan 42.168 m?2’lik kismi igin 2.085 TL/m2 birim deder, toplu isyeri
alaninda kalan 16.552 m2’lik kismi igin ise 2.791 TL/m2 birim deder hesap edilmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

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

dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

—— -
ADA | PARSEL | ™ BIRIM YUzOLCUMU | YUVARLATILMIS PiYASA MEGA METAL SA'\.',AY' VE
NO NO DEGERI (m?) DEGERI (TL) TiCARET LTD.STiI’NiN

(TL) 11/256 HiSSE DEGERI
273 93 2.190 61.231,14 134.115.000 5.765.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkl dederiyle
sonucglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin 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 yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin

yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi

Imistir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.
Ancak halihazirda tasinmazin tarla vasfinda olmasi ve yapilasma hakkinin olmamasi

sebebiyle bu yontemin kullaniimasi mimkin 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar Gzerindeki

yapilar dederlemede dikkate alinmadigindan bu yéntemin kullaniimasi mimkidn olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerlemede sadece pazar yaklasimi kullanilabilmis olup ulasilan toplam pazar dederi

asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 134.115.000

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 glicll 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 gulvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yoéntemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek

seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varlidin

emesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
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gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6nlinde 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 gorultp
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayall deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
slirecinin  dederlemeyi  gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi  gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Rapor igeriginden de anlasilacagi Uzere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece
pazar yaklasimi yonteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi

ile bulunan bu deger esas alinmistir.

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

Dederleme konusu parsel tarla niteliginde olup proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazin muisterek ya da bolinmuUs kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

9.BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gecmis tarihli degerleri ise arsivimizde

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

BiRiM DEGER YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS
TARIH | ADA/PARSEL (TL/M?) ALAN (Mm?) DEGER (TL) HiSSE DEGERI (TL)
31.12.2022 | 273/93 2.190 61.231,14 134.115.000 5.765.000
31.12.2021| 273/93 538,70 61.231,14 32.985.000 1.415.000
31.12.2020| 273/93 180 61.231,14 11.000.000 475.000
2019 | 273/93 163,50 61.231,14 10.000.000 430.000
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Bu dederler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMAGLI belirtilmis olup parselin

tamami igin deger takdir edilmistir.

10. BOLUM SON UC YIL iCERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORLARI

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

icerisinde SPK Mevzuati

bulunmamaktadir.

kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul

dederleme raporu

11. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri

konumuna, yuzolcimiu blyUklagline,

belirtilen parselin yerinde vyapilan

incelemelerinde

imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gore glnimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEMEYE KONU PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI TICARET LTD. STI.'NE
AIT OLAN HiSSE iCIN TAKDIiR EDIiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

5.765.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL)

6.226.200,-TL

Is bu rapor 2 (iki) suret hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tlrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HuklUmlerine gore

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 20 Subat 2023

(Ekspertiz tarihi: 16 Subat 2023)

e-imzahdir.

Hakan Murat YALCINKAYA
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401230)
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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 Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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KULLANIM KARARIT
YAPI NIZAMI

KAT ADEDI/YUKSEKLIGI
T.AKS.

K.A.K.S.(EMSAL)

PLAN ADI

PLAN TARIHI

g B o
MANAVGAT BELEDIYESI
PLAN VE PROIE MUDORLOGD

iMAR DURUM BELGESI e - ( AP

Mahalle Ada/Parsel {Ornek:2036/4)
Ilce Mahalle Ada No Parsal No Yiiz dlciimii (m2)
MANAVGAT KARACALAR 273 93 61234.28

-OLCEKSIZDIR-
KISMEN TOPLU IS YERI, KISMEN YOL
ON BAHCE
YAM BAHCE
ARKA BAHCE
LAKS

¥

ANTALYA ILi, MANAVGAT ILCESI, AKSAZ, DOGANCAM, SEYDILER,
KARACALAR VE KIZILAGAC MAHALLESI D-400 KARAYOLU CEVRESI ILAVE

UYGULAMA IMAR PLANI
12.07.2021
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2.21. KENTSEL CALISMA ALANLARI

2.21.1. ISYERLERI (Ti)

BU ALANLARDA, BUYUK ALAN KULLANIMI GEREKTIREN TICARI ISLETMELER, YAPI MARKETLER,
OTO GALERI, SERGI-SATIS BINALARI ALANLARI, TOPTAN TICARET, PAZARLAMA VE KAPALI
DEPOLAMA ALANLARI, OFIS-BURO, GARS, GOK KATLI MAGAZALAR, DUGUN SALONU, BANKA VE
FINANS KURUMLARI, YONETIM VE HIZMET BINALARI, SINEMA, TiYATRO, MUZE GIBi SOSYAL VE
KULUREL TESISLER, LOKANTA, RESTORAN, KAMU VEYA OZEL KATLI OTOPARKLAR, ALISVERIS
MERKEZLERI VB. TESISLER ILE BUNLARA ILISKIN SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI TESISLER| VE SPOR
TESISLER| YER ALABILIR.

BU ALANLARDA YAPILANMA KOSULLARI:

o EMSAL(E)=0.80
® Voot = 10.50 M. OLACAKTIR.
o TAKS SARTI ARANMAZ.

o TOPLU ISYERI ALANLARINDA D-400 KARAYOLUNA BAKACAK PARSELLERDE MINIMUM IFRAZ
KOSULU 4.000 M? DIGERLERINDE ISE 2.500 M” OLACAKTIR.

* KULLANIMIN BELIRTILMESI VE Yencor DEGERINI ASMAMAK SARTIYLA; KAT YUKSEKLIKLERI
FONKSIYONA GORE BELEDIYESINCE BELIRLENEBILIR. KAT YUKSEKLIKLERI 3.50 METREDEN AZ
OLAMAZ. BU ALANLARDA TESISAT KATI YAPILAMAZ.

. 4
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ANTALYA iLi, MANAVGAT iLCESI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI % ANTALYA ]

BUYUKSEHIR
PLAN HUKUMLERI enfeleiass

SULAMA, DRENAJ, TAHLIYE, TASKIN ONLEME VB. AMACLI KANALLAR VE BU AMACLA
YAPILMIS KAMULASTIRMA SINIRLARI DA DIKKATE ALINARAK ILGILI BELEDIYESINCE
BELIRLENIR.

4.4.10.6. KONUT VE TICARET YAPILARI iCIN YAPILASMA KOSULLARI SOYLEDIR;

EN FAZLA EMSAL = 0.40

YUKSEKLIK EN COK= 2 KAT

BIR PARSELDE EN FAZLA INSAAT ALANI = 500M?

“PLANSIZ ALANLAR IMAR YONETMELIGI"NIN PARSEL BUYUKLUKLERI HAKKINDAKI
HUKUMLERINE UYMAYAN TASINMAZLARDA, YAPILASMA KOSULLARI CIVARIN YAPI
DUZENI VE KARAKTERINE GORE BELEDIYESINCE BELIRLENMEK KAYDI ILE YAPILASMA
|ZNi VERILEBILIR.

4.4.10.7. ENTEGRE TESIS NITELIGINDE OLMAYAN TARIM VE HAYVANCILIK AMACGLI

YAPILAR, KOY HALKI TARAFINDAN KURULAN VE ISLETILEN KOOPERATIFLERIN ISLETME

BiNASI, SUT SOGUTMA DEPOLARI, MEYVE DEPOLARI ICIN YAPILASMA KOSULLARI

SOYLEDIR;

e EN FAZLA EMSAL = 0.50

e EN FAZLA KAT ADETI = 2 KAT

e YAPI YAPILABILECEK PARSEL EN AZ BUYUKLUGU =1000 M?

e SiLO, SAMANLIK, YEM DEPOSU VB. YAPILAR ICIN EN FAZLA BiNA YUKSEKLIGI IHTIYAC
DOGRULTUSUNDA IDARESINCE BELIRLENIR.

4.4.10.8. BU ALANLARDA EN FAZLA 1(BiR) BODRUM KAT YAPILABILIR.

4.4.10.9. KONUT VE ENTEGRE TESIS NITELIGINDE OLMAYAN TARIM VE HAYVANCILIK
AMACLI YAPILARIN BIRLIKTE YAPILMASI DURUMUNDA EMSAL 0.40 OLARAK
UYGULANACAKTIR.

4.4.10.10. BU ALANLARDA YAPILACAK TARIMSAL AMACLI YAPILARDA; ON BAHCE VE

YOL KENARINA RASTLAYAN BAHCELERDE YAPI YAKLASMA MESAFESI EN AZ 5.00M, YAN
VE ARKA BAHCELERDE YAP| YAKLASMA MESAFESI EN AZ 3.00M’DIR.

4.4.10.11. BU ALANLARDA YAPILACAK SERALARDA, SADECE ILERI TARIM TEKNIKLERI
KULLANILARAK YAPILACAK SERA YAPILARINA KIRSAL YAP|I BELGESI DUZENLENECEKTIR. BU
ALANLARDA YAPI YAKLASMA MESAFELERINDE PLANSIZ ALANLAR iMAR YONETMELIGI
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

e

PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI 14.03.2019-227 A BB MK —

4.4.10.12. KIRSAL NiTELIKLI YERLESME ALANLARDA LUZUMLU MUSTEMILAT BiNALARI DISINDA
BiR PARSELDE KONUT VEYA TICARET KULLANIMLI BIRDEN FAZLA YAPI YAPILAMAZ. ANCAK BiR
YAPIDA BIRDEN FAZLA BAGIMSIZ BOLUM YAPILABILIR.

4.4.10.13. YAPILACAK UYGULAMALARDA, KAMUYA ACIK BIR YOLA CEPHE SAGLANMADAN YAP|
iNSA EDILEMEZ, PARSEL OLUSTURULAMAZ.

4.4.10.14. BU ALANLARDA INSA EDILECEK YAPILARA; ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN, 3194
SAYILI IMAR KAMUNU'NUN & (G) MADDESINE DAYANILARAK KANUNUN 27. MADDESI
KAPSAMINDA FEN VE SAGLIK SARTLARINA ESAS KIRSAL YAP! BELGESI DUZENLENECEKTIR.
YAPILASMAYA ILISKIN, “YAPI RUHSAT ISLEMLERI” HARIC, DIGER UYGULAMALARDA "PLANSIZ
ALANLAR iMAR YONETMELIGI”NIN ILGILI BOLUMLERINDE BELIRLENEN ESASLARA UYULACAKTIR.

Antailyo Biyiuksehir Meclisinin 08/05/2018 tarih ve 476 syl meciis karar ile ongylanmistr, || 1t

ANTALYA iLi, MANAVGAT iLCESI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI % ANTALYA

' BUYUKSEHIR
PLAN HUKUMLERI BELEDIVES]

iFRAZ iSLEMLERINDE;

4.4,10.15. IFRAZLA ELDE EDILECEK PARSELLERIN TAPU KADASTRO VEYA TAPULAMA
HARITASINDA BULUNAN VE KAMU ELINE GECMIS BIR YOLA CEPHESININ BULUNMASI
SARTTIR. PARSELDEN TERK YAPILARAK YOL OLUSTURULAMAZ. CIKMAZ SOKAKLARA
CEPHESI OLAN PARSELLER iFRAZ EDILEMEZ. IFRAZLA CIKMAZ SOKAK OLUSTURULAMAZ.

4.4.10.16. iIFRAZ SURETI ILE EN FAZLA 5 ADET PARSEL ELDE EDILIR. IFRAZ SURETI iLE ELDE
EDILEN PARSELLERDE IKINCI KEZ IFRAZ YAPILAMAZ,
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik
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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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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4 ==
TrpuB

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertagc GUNDOGDU

(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumliu Degderleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/?

[ T

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
& Z
Z 2
TrpuB

MESLEKIi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2348

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL

(T-C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degderleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/,?

/ ,
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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V]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt 1 B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 12./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 Orgammin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplanusinda 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 90 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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MEGA METAL SANAYI VE
TICARET A.S

TARLA HISSESI
MANAVGAT/ANTALYA

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2023/0667
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iCINDEKILER
RAPOR OZETi...ccceieeeeerierieniensentssessessessestsssssessesssssesessessessssssssssessessentassssessessessessssessessessssessessans 3
SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......ceesueeieeieiiesuessuesssessnesssesssesssesssesssesssesssesssesssessaens 4
SIRKETI TANITICI BILGILER ...ccvveiverieseeeieeesseessessessessesssessessessesssessessesssessessessssssessessasssessessasssesses 4
MUSTERIYi TANITICI BILGILER .....veetiveeseeieiessessesssessessesssessessessnsssessessesssessessessesssessessessasssessanss 4
DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI.......coveeeerreeereerneeesenessssesessenees 5
DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI .....cvetiiireneeseissnesessessessesnesessessesssssssessessessassssessenses 5
MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ........cccceeeeererrerrerserennns 7
UYGUNLUK BEYANI .....cuviueneereeereerteessssesessesssesssssssssssstesessessssssssssssestesenssssssssnssssssssssensessnsns 7
GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER................ 7
GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYDL.....c.cictrveereerertesessesessessessssessessssssssssessessassessssessessesessssessessenes 7
TAKYIDAT INCELEMESI.....cveueevirerenreesseresssessssestssesssseesssssssssessesesssessssessssssessesessssesssssnsssesessenes 8
GAYRIMENKULUN UZERINDEKi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS .......ccoveeeneereeneeneereseeseeenenns 8
GAYRII\.{IEI.\.IKULUN UZERINDE TA.K\_(iD.ATLI-}.RII.\.l SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASINA iLISKIN GORUS.......cceceerreerruertrresessesenseensssssssessssssssssssssssssssaens 8
BELEDIYE’DE YAPILAN INCELEMELER.......cceeteueertresesaessesessesesessssessssessssesssssnsssenssssssssssesssssssnens 8
SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKi DEGISIKLIKLER ......coeerriirereesnenisnessesseessessenes 9
BELEDiYE.iMAR MUDURLUGU ARSIVI’NDE GAYRIMENKULA AIiT ARSIV DOSYASI UZERINDE
YAPILAN INCELEMELER ....cviveueueeetssrseaessssssssessssssssesessssssssssssssssesssssssssssssesensnssssssssssnssssssssnsnes 9
TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR ........ccecerrerrerreerersesseseesessensessesssssssensens 9
YAP! DENETIME ILISKIN BILGILER ....cceeevereereerreresseessessessseseessessesseesesssessessssssessasssssssssessessasssenses 9
ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI ...ccuceuereirceceeeeeecerseeeeseseeeessessesseeesseseseesenns 9
RUHSAT ALINMIS YAPILARDA.iI\_/IAR KANUNU’NUN 21. MADDESiuKAPSAMINDA.YEI.\IiDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi ............... 10
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI| GEREKEN i"ZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS .....covevereirrreereeinesssseessssssssssssssssssssessssssssssnens 10
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TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESi.......cceeueeerreenenereeneeenenenns 10
HUKUKI DURUM INCELEMESI.......ceouetrereereneesersereeseesssesesssssssssesssesssssssssssssssssessssssssssessessen 10
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 05 Ocak 2023
Degerlenen Miilkiyet Haklari . Payh Milkiyet (3/28 Hisse)
Ekspertiz Tarihi : 16 Subat 2023
Rapor Tarihi : 20 Subat 2023
Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 827 - 2023/0667
Degerleme Konusu . Antalya Ili, Manvgat Ilgesi, Giindogdu Mahallesi, Sarisu
Gayrimenkuliin Adresi " Mevkiinde konumlu olan 242 ada, 67 nolu parsel
Tapu Bilgileri Ozeti . Bkz. Tapu Kayitlari
Nazim Imar Plani kapsaminda Tarim Alani icerisinde
imar Durumu . kalmaktadir. (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet parselin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. 1

DEGERLEMEYE KONU PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD. STI.’NE AIT
OLAN HISSE ICIN TAKDIiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 2.990.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2 3.229.200,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidir. e-imzaldr. e-imzalidir.
Hakan Murat YALCINKAYA Muha_mmed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401230) (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 (III-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslaras:
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

an1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV oran1 %8 esas alinmustir.
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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 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. Siimer Sk. No:4 K:12

Sariyer/ istanbul

:0(212) 2435454
: 225.000.000,-TL
: 10.05.2004 (Sirket 2004 yilinda Limited Sirket olarak tescil

edilmis olup 29.12.2017'de Anonim Sirkete
donisturilmustar.)

: 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 sektortiniin lider Greticilerinden olan Mega Metal, 20

yilla ulasan tecribesi ile oksijensiz elektrolitik bakir tel
Uretimini Kayseri'de slirdiirmektedir. Mega Metal, Gretimini
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
Tlrkiye’nin ve diinyanin 6nde 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 ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
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 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 varhdgin veya yukamliligin
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 degisebilecedinden,
tahmini dedger 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

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

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

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

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varlidin yapisi, ozellikleri, 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 kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkullin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3) hikimleri ile Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan
yayinlanan Uluslarasi Degerleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde 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 midlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin 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.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tirl 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
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

HUKUKI

TANIMI

VE

RESMIi

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYDI

TASINMAZ ID : 87444485
SAHIBI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. (3/28)
iLi : Antalya

iLCESI : Manavgat

MAHALLESI : Giindogdu

MEVKIii : Sarisu

ADA NO : 242

PARSEL NO : 67

ANA )

GAYRIMENKULUN : Tarla

NITELiGI

YUZOLCUMU (m?2) : 96.900,21 m?2

HISSESI : 3/28

YEVMIYE NO : 5561

CiLT NO : 13

SAYFA NO : 1211

TAPU TARIHI : 30.03.2015

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Midiirliigii'ndeki teknik bir hata sebebiyle giincel takyidat incelemesi

yapilamamis olup yukaridaki bilgiler tapu senedi lizerinden temin edilmistir.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz igin giincel takyidat incelemesi yapilamamistir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Tasinmaz igin glncel takyidat incelemesi yapilmamis olup tasinmazlarin GYO
portféyline alinmasi s6z konusu oldugunda gincel kayitlar temin edilerek takyidatlarin

teblige uygunluklar hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

. 4
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4.3 BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Manavgat Belediyesi Imar Muidirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan

temaslarda tasinmazin konumlu oldugu parselin, 08.05.2018 tarihli 1/25.000 Olgekli

Manavgat Nazim imar planinda Tarim Alani’nda kaldigi 6grenilmistir.

4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunda son g yillk donemde her hangibir

degisiklik bulunmadigi anlasilmustir.

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

Manavgat Belediyesi imar Mudirligi Arsivi'nde tasinmaz lizerine kayith herhangi bir
resmi evrak bulunmamaktadir
4.3.3 TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA vb. DOKUMANLAR

Rapora konu parsel tGzerinde yapi bulunmadigindan halihazirda ruhsat, plan, proje vb

nitelikte bir belge mevcut degildir.

4.3.4 YAPI DENETIME iLiSKIN BIiLGILER

Dederlemesi yapilan tasinmaz lGzerinde yapi bulunmadigindan yapi denetim ile ilgili

ii lunmamaktadir.
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4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederlemesi yapilan tasinmaz lzerinde yapi bulunmadigindan halihazirda enerji

verimlilik belgesi mevcut degildir.

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

Dederleme konusu parsel bos durumdadir.

4.3.7 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
DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug¢ yillik dénemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yilllk dénemde tapu kaydinda herhangi bir degisiklik

olmadigi sifahen 6grenilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4.3 YAPILMIS SOZLESMELERE iLISKIN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

. 4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz, Antalya Ili, Manavgat ilgesi, Gindogdu Mahallesi,
Sarisu Mevkii'nde yer alan 96.900,21 m?2 yzolcimuine sahip 242 ada 67 nolu parseldir.
Tasinmaza ulagmak igin D-400 Karayolu’nda Serik Manavgat istikametinde yaklasik 16
km ilerledikten sonra soldan Hocalar Koyl yoluna dénulir. Bu yolda yaklasik 2 km devam
edildigin tasinmazin bulundugu konuma ulasiimis olur. Bélge genel olarak tarim amagl
kullaniimaktadir.
Tasinmazin yakin gevresinde, genellikle bahge kullanimli veya ekili tarlalar ile muz
serasi olarak kullanilan parseller yer aldigi gérilmistir. Tasinmaz D-400 Karayolu’na kus
ucusu 1200 metre, Manavgat Ilge Merkezi'ne 20 km, Antalya Il Merkezi'ne ise 60 km

mesafededir.

L
W
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu tasinmaz, Antalya Ili, Manavgat Ilcesi, Giindogdu Mahallesi, Sarisu
Mevkiinde yer alan 96.900,21 m2 ylUzdlgimine sahip 242 ada 67 parsel numarall
tarladir.

e Tasinmazin konumu; TKGM Sistemi ile Manavgat Belediyesi'ndeki paftasindan teyit
edilmistir.

e Tasinmaz 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planinda Tarim Alaninda kalmaktadir.

e Parselin, batisindaki kadastral yola yaklasik 250 metre cephesi bulunmakadir.

e Parsel icerisinde nar ve zeytin adaglari, ekili alanlar ve seralar bulundugu gorilmustdr.

e Topografik olarak genel olarak diz bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak herhangi diizglin bir sekle sahip degildir.

e Parsel bolgedeki DSI kanallarindan sulanabilmektedir.

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

Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapilmistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

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

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

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

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

(c) Kullanimin finansal karlilik 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 tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullanimin en uygun strateji oldugu géris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK 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 sektdérinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlarn
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artiglarin 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 yatinrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatinnmcilarin gayrimenkul portféoyl edinmeye calistigi bir désnem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin dlslik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disuk 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 Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki

gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak
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Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha ylksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yiksek konut stogu ile 2018 yili basinda
gerceklesen doviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde daralmaya
yol acmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda baslamis ve
yatayda seyretmistir.

2019 yili 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 yliksek bedellerle
talep gordiigu ve hatta piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece 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 olacagdi
duslnulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan duisuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmuisse 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
gérualmustdr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin 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
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha ¢ok
nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkil portfoyl edinmeye calisacadi
bir dénem olacagi 6ngérulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm slirecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde 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 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,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

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

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

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ANTALYAILI

Antalya ili Turkiye'nin glineybatisinda 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07'-
37°29’ kuzey enlemleri arasindadir. Glneyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel
Uzanan Toroslar ile gevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman,kuzeyinde Isparta
ve Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. ilin yizélcimi 20.177 km?2 kadardir. Bu
Tlrkiye ylUzélgiminin % 2.6'si kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bdlgesi‘nin batisinda
bulunan Antalya ili, bélge yizélcimiiniin ise % 17.6sini olusturur. Il arazisinin ortalama
olarak %77,8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir. Il alaninin
3/4'Unl kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke yoresinde
genis platolar ve havzalar yer alir. gogunlukla kireg taslarindan olusmus bu daglar ve
platolar alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle olusmus madaralar, didenler, su gikaranlar,
dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar olan polyeler gibi blyukli, kiglkli karst
sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yénden gésterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek
tarimsal Gerekse demografi ve yerlesme yoénlinden farkl ortamlar yaratmaktadir. Ayri
6zellik gésteren bu alanlar sahil ve yayla bélgesi olarak tanimlanir.

Antalya ili, Antalya glineyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii yatinmlar kent merkezi ve gevresinde
yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan calisma olanaklar blylk bir niifus akimina yol
acmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna gore tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanislihdi, denize kiyisi olmasi gibi
nedenlerin gogl tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Antalya ili, Turkiye'nin glineyinde,
merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya,
dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugdla illeri vardir. Glineyi, Akdeniz ile

gevrelenmistir. Tlrk Riviera’si Antalya kiyilarinin uzunlugu 630 km'yi bulur.
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Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi
faaliyetleri de son dénemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya
hayvancilik madencilik gibi digerlerine gére daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de
surdurilmektedir. Tirk turizminde istanbul ile birlikte en cok turist ceken Antalya'da yilin
her déneminde turizm olanaklarinin ve tesisler olsa da turizm bdlgeleri yaz ayinda daha
yogundur. Antalya'da kiltar turizmi basta olmak lzere deniz, spor, saglk, kis, kongre,
yayla, madara, kamp ve inang turizmi yapilabilmekte bu turizm secgenekleri igin tesisler
bulunmaktadir.2017 yili turizm istatistiklerine gére Antalya, diinyada en gok ziyaret edilen

yirmidokuzuncu sehir durumundadir.

6.3.2 MANAVGAT ILCESI

Manavgat Ilcesi, Manavgat Irmagdi’nin her iki yanindaki ayni isimli ve verimli ova
tizerinde kurulmustur. Ilce merkezi Akdeniz kiyisina yaklasik 3,5 km. uzakliktadir.
Manavgat Ovasi deltasina kurulan ilge Antalya’nin 75 km dogusunda, Alanya ilgesinin ise
60 km batisinda bulunmaktadir. 1ilce sinirlan icerisinde tarihi Side Antik kenti
bulunmaktadir. Kuzeyi sik ormanlarla kapli, dogal glzelliklere sahip Toros sira daglari ile
gevrilidir. Tlrkiye'nin en dizenli akan akarsuyu Manavgat Irmadi, Manavgat Ovasi'ni
ortadan bélerek Manavgat Delta’sina verimlilik ve zenginlik kazandirmaktadir. Bu verimli
ovada bol cgesitli meyve, sebze, tahil, susam ve gigek yetisir.

Manavgat Irmagdi Sazan, Alabalik, Kerevit agisinda zengin tatli sulardandir. Turizm
sektérunin blyumesiyle ilce merkezi hizla biyimus ve yeni yerleskeler insa edilmistir.
Manavgat’in; Side, Glindoddu, Colakli, Evrenseki, Kumkdy, Ilica, Titreyengdl, Kizilagag gibi
turizm bolgelerinde cok sayida alisveris merkezi, ziyaretgilere alisveris imkani sunmaktadir.
Ilcenin dogal yapisi kismen tarima uygun olup bu bélgelerde tarim gelismistir. Geri kalan
bélgeler olan orman ve fundalik alanlar ve hayvancilidin gelistigi kéyler olarak ayrihr. Ilce
koylerinde blylUk ve klicikbas hayvan yetistiriciliginin yaninda hububat, susam, karpuz
yetistiriciligi ve ozellikle son yillarda zeytinciligin giderek 6nem kazanmaktadir. Orman
artnleri isciligi ve mevsimlik tarim isciligi baslica kazang yollari olup sinirli tarim arazilerinde
hububat yaninda son yillarda kekik, kiraz ve ceviz gibi meyve yetistiriciligi yapilmaya
baslanmistir. Son yillarda pamuk Uretimi azalmakta narenciye, acik alan ve 6rta alti sebze
yetistiricilijinde artma gérilmektedir. Ilcede sanayi gelismemistir. Ancak tarima dayali
olarak pek gok fabrika bulunmaktadir. Bunlar disinda bolgenin dogal getirisi olarak turizm

ilcenin en dnemli gelir kaynaklarindandir.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Kadastral yola cephesinin bulunmasi,
e Bélgede sulama igin DSI kanallarinin bulunmasi,
e Ulasimin kolay olmasi.
Olumsuz etkenler:
o Ilge merkezine uzak olmasi,
e Hisseli milkiyet yapisinda olmasi,
e Belirli bir alici kitlesine hitap etmesi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladidi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, kadastral yol cephesi bulunan su ve elektrik
problemi olmayan tam miulkiyet, 20.500 m=2 yuzdélcimli tarla pazarhkh olarak
8.300.000 TL bedelle satiliktir. (404,-TL/m?2) (Atabakan Emlak: 0532 455 61 84)

2. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bdlgede yola cephesi bulunan su problemi
bulunmayan 6.400 m2 yuzdélcimline sahip tarla pazarlikh olarak 2.240.000 TL
bedelle satihktir (350,-TL/m2) (Royal Emlak: 0535 447 76 24)

3. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Hocalar Mahallesi'nde, konum olarak
dezavantajli olup yol cephesi bulunan 2.373 m2 yizdlglimUine sahip tarla 500.000 TL
bedelle satiliktir. (210,-TL/m?2) (Full Emlak: 0532 369 80 97)

4, Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, Tasadil Mevkii'nde, konum olarak
dezavantajli bélgede yer alan ve 77 dénimu Uzerinde muz serasi bulunan 87.000
m2 yizolciimli tarla 19.750.000 TL bedelle satiliktir. (227 TL/m?2) (Sahibinden: 0505
317 46 33)

5. Koy halki ile yapilan gériismelerde yaklasik 4 ay énce ayni bdlgede yer alan benzer
ozellikteki tarlalarin 250 TL/m2 -300 TL/m2den satildigi beyan edilmistir.
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimu kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle g6sterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
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,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

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 varlidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde 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
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
valilasimi 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 degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki 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,
bUyuklak, 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
Kullanim Alani (m?) 20.500 6.400 2.373 87.000
istenen Fiyat (TL) 8.300.000 | 2.240.000 500.000 |19.750.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 7.470.000 | 2.016.000 450.000 |16.787.500
Birim Deger (TL/m?2) 364 315 190 193
Konum Diizeltmesi (%) 0% 10% 40% 40%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -10% -15% 0%
Yapilasma Hakki Duizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% 0% 25% 40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 328 315 238 270
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 288

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.

2 piri n
DA | PARseL | ™ BIRIM | yi5261c0MO | YuvARLATILMIS PivAsA | MIEGA METAL SANAYIVE
o | No | DEGERI () DECERI (TL) TiCARET LTD.$Ti’NiN 3/28
(TL) HiSSE DEGERI (TL)
242 | 67 288 96.900,21 27.910.000 2.950.000
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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 donistlridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkti degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar 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 varlifin 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 igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi 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.

Ancak halihazirda tasinmazin tarla vasfinda olmasi ve yapilasma hakkinin olmamasi

sebebiyle bu yéntemin kullaniimasi mimkin 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 gdsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi 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 DEGERLENDIRILMESI

Degerlemede sadece pazar yaklasimi kullanilabilmis olup ulasilan toplam pazar dederi

asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 27.910.000

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli 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 yoéntemin dogruluguna ve guvenilirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay! da g6z 6ninde 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 ydntemi gerekli gorilap
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
slirecinin  dederlemeyi  gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi  gerekli
gbrilmektedir.” denilmektedir.

Rapor igeriginden de anlasilacadi lzere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece
pazar yaklasimi yonteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi

ile bulunan bu deger esas alinmistir.
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8.4.1 BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$S PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme konusu parsel tarla niteliginde olup proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

NEDEN

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 karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

9.BOLUM SON UC YIL ICERISINDE 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 gecmis tarihli degerleri ise arsivimizde

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

BiRiM DEGER YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS
TARIH | ADA/PARSEL (TL/M?) ALAN (M?) DEGER (TL) HiSSE DEGERI (TL)
31.12.2022 | 242/67 288 96.900,21 27.910.000 2.990.000
31.12.2021| 242/67 87,90 96.900,21 8.515.000 912.500
31.12.2020| 242/67 29,40 96.900,21 2.850.000 305.000
31.12.2019| 242/67 26,85 96.900,21 2.600.000 280.000

Bu degerler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMAGLI belirtiimis olup parselin

tamami igin deder takdir edilmistir.

. 4
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11. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, yuzolcimit blyUkligine, imar durumuna, fiziksel Ozelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore glinlimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEMEYE KONU PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD.
STi.’NE AIT OLAN HiSSE iCiN TAKDIR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 2.990.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 3.229.200,-TL

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

Is bu rapor 2 (iki) suret hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller icin %8 kabul edilmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 20 Subat 2023

(Ekspertiz tarihi: 16 Subat 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzahldir. e-imzalidir. e-imzahldir.
Hakan Murat YALGINKAYA Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401230) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik
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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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertagc GUNDOGDU

(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumliu Degderleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/?

[ T

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
& Z
Z 2
TrpuB

MESLEKIi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2348

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL

(T-C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degderleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/,?

/ ,
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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V]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt 1 B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 12./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 Orgammin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplanusinda 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 90 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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MEGA METAL SANAYI VE
TICARET A.S

TARLA
DIKiLi/IZMiR

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2023/0668
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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 So6zlesme Tarihi : 05 Ocak 2023

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 20 Subat 2023

Rapor Tarihi : 23 Subat 2023

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 827 - 2023/0668

Yenice Mahallesi, Yassitepe Mevki,
130 ada 196 parsel
Dikili/ IZMIR

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Izmir 1li, Dikili Ilcesi, Yenice Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti : 130 ada 196 parsel
(Bkz. Tapu Kayitlarr)

i D Cevre Dlzeni Plani kapsaminda Tarim Alani igerisinde
mar burumu kalmaktadir. (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tarlanin pazar degerinin

Raporun Konusu tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

130 ADA 196 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 1.240.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)?2 1.339.200,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzalidr. e-imzalidrr.
Orgun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUOKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 409714) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
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.
3
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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.

¢

invest 3
2023/0668

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

evcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic



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

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 araclarla 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 kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk 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 yone 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 galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tirl 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 : 117788352
SAHIBI : Mega Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLi : Izmir

iLCESI : Dikili
MAHALLESI : Yenice
MEVKI : Yassitepe
ADA NO : 130

PARSEL NO 1196

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Tarla

ARSA ALANI :17.723,24 m?2
ARSA PAYI : -

ciLT NO 16

SAHIFE NO : 504
YEVMIYE NO : 15726

TAPU TARIHI : 04.11.2021

4.2. TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS Sistemi’nden temin edilen Tasinmaza ait Tapu
Kaydi belgesine g6re tasinmaz Uzerinde herhangi bir kayit bulunmadigi gérismustur.

Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Tasinmaz Uzerine kayith ve tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil

edecek herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN  UZERINDE  TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkul Uzerinde Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin iktisabini kisitlayici

takyidat bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dikili Belediyesi Imar Mudirligi’nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parselin plansiz alanda kaldi§i, yani sira izmir Biyiliksehir Belediyesi Sehir

Plaplama Mdirligu ile yapilan gériismede ise tasinmazin 1/100000 élgekli Izmir-Manisa

Dulzeni Plani kapsaminda “"Tarimsal Alan” olarak belirlenen tarama igerisinde yer
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aldigi, bolge ile ilgili olarak halihazirda herhangi bir 1/5000 6lgekli plan hazirhidi bulunmadigi

bilgileri sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL ICERiISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son (g yil icerisinde dedismedigi

ogrenilmistir.

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

Dikili Belediyesi Imar Mudirli§u Arsivi'nde tasinmaz (izerine kayith herhangi bir resmi

evrak bulunmamaktadir.

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 YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSIiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu parsel bos durumdadir.

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

"smmaz bos durumda ve tarla niteligindedir.

invest ?
2023/0668



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

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Gg yillik donemde gercgeklesen

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 miulkiyeti 04.11.2021 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 ulagilamamistir.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

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.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz, Izmir ili, Dikili Ilcesi, Yenice Mahallesi, Yassitepe
Mevkii'nde yer alan 17.723,24 m?2 y(z6lgimi blyikligane sahip 130 ada 196 parsel nolu
tarladir.

Tasinmaza ulasim igin Yenice Mahalle merkezinden hareketle gliney istikametinde
kus bakisi olarak yaklasik 1.65 km ilerledikten sonra tasinmaza ulasim saglanir.

Tasinmazin bulundudu bdlgeye toplu ulasim imkani kisithdir. Tasinmazin yer aldidi
bdlge tarima kismen elveriglidir. Tasinmazin kuzeyinde yer alan Yenice Mahallesi,
dodgusunda yer alan Sadanci Mahallesi ve bati kisminda yer alan Kocaoba Mahallesi
merkezlerinde orta ve orta alti gelir gruplan tarafindan konut olarak kullaniimakta olan
ayrik nizamlarda insa edilmis 1-3 kath mistakil yapilar ile cok sayida bos parsel
bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Yenice Mahallesi Merkezi'ne 1,65 km, Saganci Mahallesi
Merkezi'ne 2,45 km, Kocaoba Mahallesi Merkezi'ne 2,6 km, izmir-Canakkale Yolu’ na 2,80
km, Dikili Ilge Merkez'ine ise 9,75 km mesafededir. Taginmaza ozel arac¢ ile ulagim

saglanabilmektedir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

e Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Dikili ilcesi, Yenice Mahallesi, Yassitepe
Mevkii'nde yer alan 17.723,24 m2 ylzoélgima biayuklagine sahip 130 ada 196
parsel nolu tarladir.

e Tasinmazin konumu; Kadastro Mudurltiginde kadastro paftasindan teyit edilmistir.

e 1/100000 b&lgekli izmir-Manisa ili Cevre Dizeni Plani kapsaminda “Tarimsal Alan”
olarak belirlenen tarama icerisinde yer aldigi sifahen 6grenilmistir.

o Parselin kadastral yola cephesi bulunmamaktadir. Mahallinde parsel icinden resmi
olmayan yol gectigi géralmustur.

o Halihazirda parsel bos durumda olup kullanilmamaktadir. Parsel (izerinde az sayida
bodur agag ve calilik bulunmaktadir.

e Tasinmaza yakin konumda yer alan mahalle merkezlerinde altyapi tamamlanmis,
ancak tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi bulunmamaktadir.

e Tarima elverisli toprak yapisina sahiptir.

e Topografik olarak edimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

e Geometrik olarak herhangi bir sekle sahip dedildir.

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

Incelemeler yerinde ve fakat bélgesel olarak yapiimistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

b maktadir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

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

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

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

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

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

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

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

6.1. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ 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 sektérinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek 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 segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslinllen 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 yatinrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatinnmcilarin gayrimenkul portféoyl edinmeye calistigi bir désnem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin dlslik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlir) 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 Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
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 gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili 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 yliksek bedellerle
talep gordigu ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabulUyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
diasindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyreginde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustlir. Tudrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %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
ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis 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 calisacadi

bir dénem olacadi 6ngoérulmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE
TEHDITLER
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm slirecine 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 nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3. BOLGE ANALIzZi
6.3.1. DIKILI ILCESI

Dikili, Izmir'in kuzeyinde yer almaktadir. Il merkezine uzakhg 120 km'dir. Kuzeyde
Balikesir; Doguda Bergama; bati ve gineyde Ege Denizi ile gevrilidir. Dikili, tarihi ve
kiltdrel zenginlikler acisindan da oldukca zengin bir yerdir. Dikili ile ilgili en eski tarihi
kaynaklar M.0. 4000-5000 vyillarina kadar uzanmaktadir. Bolge, kiyidaki konumu, essiz
iklimi ve bitki gesitliliginin etkisiyle birgok medeniyetin hakimiyetine girmistir. Yerlesmenin
cevresinde, ATERNEUS antik kenti ve 10. yiizyilla tarihlenen PITANE (Candarli) kenti
kalintilar bulunur.

Dikili ilcesi, dogal ve eski glizellikleriyle zengin turizm potansiyeli ile gelecekte seckin
bir yerlesim yeri olmaya hazir. Dikili, iklimi, tabiat olusumlari, dogal glzellikleri, adalari,
zirveleri, yamaglari, manzarali alanlari, koylari, kaplicalari ve gevre metropollere yakinhgi
ile hizli bir gelisimdir. Onemli bir turistik cekim merkezidir. Eko turizm potansiyeli yliksektir.

Ilgenin yaklasik 40 km'lik kiyi seridi vardir. Giinesin (lkemizin en uzak noktasindan
plajlara baktigi Dikili'de bircok mavi bayrakh plaj bulunmaktadir. Ilce merkezinden yiizme
imkani sunar ve uzun plaj hatti ile genis bir plaj secenedi sunar.

Cografi olarak ¢ok 6zel bir nokta olan Dikili'de kaplicalar, kaplicalar, volkanik géller
ve selaleler gibi gesitli jeolojik olusumlar gértlebilir. Ayrica dinyanin en blylk ve en kaliteli
granit tasi kaynadi bolgede bulunmaktadir.

Dikili, ayni adla anilan Dikili Limani ile dinamik bir gimriik kapisi konumunda. izmir'e
gelen turistlerin gcogu Dikili'den giris yapmaktadir. Cogu, yakinlardaki Bergama (Pergamon)
sehrinin tarihi-ktlttrel varliklarini gérmeye gelen ginubirlik turistlerdir. Dikili, antik cagda
bir Bergama limaniydi. Bugln de ayni islevini strdiriyor. Dikili limani, ilge icin turizm
agisindan 6nemli bir gelir kaynadidir. Temiz kumsallar, termal kaynaklarin zenginligi i¢ ve
dis turizm icin 6nemlidir. Ilcede ekonomi tarima dayahdir. Titln, pamuk, zeytin

iriciligi ve seracilik yapilmaktadir. Balikgilik, kiyi bolgelerinde ana gelir kaynadidir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Mahalle merkezine kismen yakin konumlu olmasi,
e Tarimsal nitelige sahip bir bélgede konumlu olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Egimli ve engebeli arazi yapisina sahip olmasi,
e Kadastral yola cepheli olmamasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Tarla Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 125 ada 4 parsel nolu, edimli arazi
yapisina sahip, 7.300 m2 yuzoélgimu blyUkligine sahip lUzerinde 250 adet zeytin
agaci bulunan tarla 1.750.000,-TL (240,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi /
0505 829 83 85)

2. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Kocaoba Mahallesi sinirlari icerisinde,
daha iyi konumda yer alan 107 ada 17 parsel nolu, edimli arazi yapisina sahip, 5.830
m2 ylzolgimU blylklagline sahip ve ciftlik yeri olabilecedi belirtilen tarla
1.100.000,-TL (189,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0541 390 27 27)

3. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bodlgede, Samanlkkdy Mahallesi sinirlar
icerisinde yer alan 115 ada 208 parsel nolu, egimli arazi yapisina sahip, 4.100 m2
ylzo6lcimi buyukligine sahip ve lizerinde 45 tane zeytin agaci bulundugu belirtilen
tarla 675.000,-TL (165,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0505 541 69 27)

4, Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, Samanlikkdy Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan 115 ada 177 parsel nolu, egimli arazi yapisina sahip, anayola
cepheli, 12.155 m?2 yizo6lgimi blyukliglne sahip ve lzerinde 400 tane zeytin agaci
bulundugu belirtilen tarla 1.635.000,-TL (135,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi
/ 0532 512 82 42)

5. Mahalle muhtari ile yapilan gériismede bdlgedeki benzer tarlalarin 50-80 TL/m?2
civarinda satilabilecegdi beyan edilmistir. (Yenice Mahalle Muhtari / 0 536 528 94 09)
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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 tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsel

dederlemesi igin pazar yaklasimi kullaniimistir.
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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 karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin déonemde 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 bulyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkuliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer Oo&zelliklere gbére karsilastirlmas 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.
TARLA EMSALLERININ ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5

Yiizélglimii Blyiiligii (m?) 7.300 5.830 4.100 12155 1

istenen Fiyat (TL) 1.750.000 | 1.100.000 | 675.000 | 1.635.000 | 50
Birim Deger (TL/m?) 240 189 165 135 50
Konum Diizeltmesi (%) -20% -20% -20% -20% 0%
Alan Diizeltmesi (%) -15% 0% 0% 0% 0%
Kadastral Yol Duzeltmesi (%) 0% 0% 0% -25% 0%
Uzerinde bulunan agag Diizeltmesi (%) -25% 0% -25% -25% 0%
Pazarlik Payi (%) -10% -10% -10% -10% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -70% -30% -55% -80% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 70 130 75 25 50
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 70

8.1.1.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci

ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

¢

ADA/PARSEL | YUZOLCUMU (m?)

m? BiRiM DEGERI (TL)

YUVARLATILMIS DEGERI (TL)

30/196 17.723,24

70

1.240.000
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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 Iindirgenmis 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 varlifin buginkl dederiyle
sonucglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi 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 igin, 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 Yaklasimi 1.240.000

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varliga iliskin
degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgli 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 givenilirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varlidin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi
gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya ydnteminin, 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
strecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  gerekli
gorulmektedir.” denilmektedir.

Rapor igeriginden de anlasilacadi lzere 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 1.240.000,-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

Rapor konusu parselin fiziki olarak bélinmis ya da miuisterek kisimlari

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

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

bulunmamaktadir.

10.BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gecmis tarihli degerleri ise arsivimizde

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

TARIH |ADA/PARSEL| BIiRiM DEGER (TL/M2) | ALAN (M?) | YUVARLATILMIS DEGER (TL)
31.12.2022 | 130/196 70 17.723,24 1.240.000
31.12.2021| 130/196 56 17.723,24 1.000.000
31.12.2020| 130/196 46 17.723,24 825.000
31.12.2019| 130/196 35 17.723,24 620.000

Bu degerler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMACLI belirtilmistir.

4

invest 21
2023/0668



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

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.

130 ADA 196 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 1.240.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.339.200,-TL

Bulunduklar bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari géz
oéniinde 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 igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasl HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Subat 2023

(Ekspertiz tarihi: 20 Subat 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzaldir. e-imzalidir. e-imzahdir.
Orgun Anil TUMER Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TARIMSAL ARAZI KULLANIMLARI

DENIZYOLLARI
~ | TARIMARAZISI == FERIBOT GEGIsI
Lo TARIMAKAZANDIRILACAK ALAN = =. ATATURK BARAJI TUR GUZERGAHI
+  KARAYACIKIS YERI
YIR- MERA
ﬁ 8 B BALIKGIBARINAGI
2%, ¢ TIGEMARaZISI [ TURUGRAK NOKTASI
ORMAN ALANLARI HAVAYOLLARI
B oRrvan ALAN MEVCUT HAVAALAN| / HAVALIMANI
EESIE]  AGAGLIK - AGAGLANDIRILACAK ALAN ) ONERI HAVAALANI | HAVALIMANI
&Il wesirRe ALani ENERJi - SULAMA
oi KULLANIM LA e
B 8ARAJ GOLU MAKSIMUM SU KOTU
I ASKERIALAN
I wapTAs ALANI
R HiPoDROM ALANI e
7 SULAMAALANI
KORUMA ALANLARI > ENERJI ILETIM HATTI
SITALANLARI +— PETROL BORU HATTI
% | DOGAL SITALANI «— DOGALGAZ BORU HATTI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

FapuRen Faaraie

Tarih: 14-2-2023-14:42

Kaydi Olugturan: CUNEYT ALi TURGUT ( MEGA METAL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel 130/196
Taginmaz Kimlik Ne: 117788352 AT Yizélclm({m2): 1772324
Nfilge: IZMIR/DIKILI Bafmsiz Bokim Nitelik:
Kurum Adi Dikili Badfsrmziz Balum Brit
Mahalle/Kdy Adt VENICE Mah. YA
Mevkii: Yassitepe Bmgl:malzﬂﬂ’.lm Net
Cilt/Sayfa Na: 6/504 Y :
Kope Denine: AT el
! ' Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERi
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
618951158 (SN:8336065) MEGA METAL SANAYI = 11 1772324 | 1772324 | 34025.¥.nin
VE TICARET ANONIM SIRKETI V 22/8 Md.
Gerafince
Yenilemenin
Tescill
04-11-2021
1/2
| | ! I L | | 18726 | |

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wpNAMwaoxQT kodunu Online islemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

DSPL

Sermaye Pryasas

Tarih : 21.06.2018 Mo 409714

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Orcun Anil TUMER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir,

A AL~ 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURI GENEL MUDIUR
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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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik

ehhh
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

V]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt 1 B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 12./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 Orgammin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplanusinda 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 90 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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MEGA METAL SANAYI VE
TICERET A.S

TARLA HISSESI
CATALCA/ISTANBUL

DEGERLEME RAPORU

RAPORNO: 2023/0821
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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 - 2023/0821

Gokgeali Mahallesi, Demir Yolu Ustii Mevki,

112 ada 51 parsel
Catalca/ ISTANBUL

Istanbul ili, Catalca Ilcesi, Gkgeali Mahallesi,

112 ada 51 parsel
(Bkz. Tapu Kayitlari)

Nazim Imar Plani kapsaminda Tarim Alani icerisinde
kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

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

112 ADA 51 PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD. STIi.'NE AIT OLAN
HISSE ICiN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

6.685.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)?2

7.219.800,-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 avantajli 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 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

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 siire 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 avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el 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.

- 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 araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

invest °
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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
Uzmanlarn 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 degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

invest !
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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 : 80040573
SAHIBI : Hilmi Bilgin (7/84)
Lutfiye Tali (7/84)
Necmi Bilgin (14/84)
Ergin Bilgin (1/6)
Mega Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (1/2)

iLi : Istanbul
iLCESI : Catalca
MAHALLESI : Gokgeali
MEVKI : Demiryolu Ustii
ADA NO 1112
PARSEL NO :51

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELIGI : Tarla

ARSA ALANI : 9.360.65 m2
ARSA PAYI : -

CILT NO 16

SAHIFE NO : 564
YEVMIYE NO 12727

TAPU TARIHI : 02.02.2022

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

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

Kaydi belgesine gére tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi olmadigi géralmustur.

TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine goére tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat

olmadigi gorulmustir.

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

Gayrimenkul lGzerinde Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. ‘nin iktisabini kisitlayic
takyidat bulunmamaktdir.

Tasinmazin GYO portféyline alinmasinda herhangi kisitlayici bir takyidat

bulunmamakadir.

¢
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4.3. ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Catalca Belediyesi Imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazin, 12.03.2013 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Gokgeali
Nazim Imar Plani kapsaminda Tarim Alani olarak belirlenen bélgede yer aldi§i, kadastral
yola cepheli oldugu ancak 20.000 m2‘den kiglik olmasi nedeni ile tarim amacl yapilasma

hakki bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Degderleme konusu tasinmaz 12.03.2013 tasdik tarihli Nazim Imar Plani kapsaminda
yer almakta olup imar durumunun son Ug¢ yil icerisinde dedismemis oldugu sifahen

ogrenilmistir.
4.3.2. BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Catalca Belediyesi Imar Mudirligi Arsivi‘nde tasinmaz (zerine kayith herhangi bir

resmi evrak bulunmamaktadir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.

¢
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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 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 g yillik donemde gercgeklesen

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 02.02.2022 tarihinde Mega Metal Sanayi ve Tic.
A.S.'ne gegmis daha sonra herhangi bir alim- satim igslemi olmamistir. Tagsinmazlarin daha

onceki satis ve malik bilgilerine ulagilamamistir.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BIiLGILER
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, Catalca Ilcesi, Gokgeali Mahallesi,
Demiryolu Ustii Mevkii* nde yer alan 112 ada 51 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, piknik ve mesire alanlari ve
cgiftlikler bulunmaktadir.

Bdlgede alt yapi hizmetleri kismen mevcut olup ulasim toplu tasima araglariyla
kisitli, 6zel araclarla ise rahatlkla saglanabilmektedir. Tasinmaz yaklasik olarak, Goékgeali
Caddesi” ne 350 m, Gokgeali Mahalle Merkezi'ne 1,35 km, Gokgeali Tren istasyonuna 2,5
km, Catalca Merkez" e 6,5 km mesafededir. Bolgede teknik altyapi kismen tamamlanmistir.
Tasinmaz topografik olarak az egimli bir bolgede yer almaktadir. Ulasim, toplu tasima

araciyla kisith olup 6zel araglar rahatlikla saglanabilmektedir.

o | B Wakf)

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Catalca ilgesi, Gékcali Mahallesi, Demir
Yolu Ustii Mevkii* nde yer alan 9.360,65 m2 ylizélgiim{ biiyiikligine sahip 112 ada
51 parsel nolu tarladir.

e Halihazirda bos durumda olan tarla kullanilmamaktadir.

e Tasinmaz Gokgeali Nazim Imar Plani kapsaminda 'Tarimsal Niteli§i Korunacak
Alan’ olarak belirlenen alanda kalmaktadir. Kadastral yola cephesi bulunmakta

ancak 20.000 m2’den kiliglk alana sahip olmasi nedeni ile tarim amagli yapilasmaya

izin verilmemektedir.

invest 1
2023/0821



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

e Bolgede kismen altyapi mevcut olup tasinmazin altyapisi yoktur.

e Tarla, topodrafik olarak az edimli ve engebesiz bir yapiya sahip olup geometrik
olarak yamuk sekildedir.

e Tarla dogu yonde Cevizlik Sokak’a yaklasik 95 m cepheli olup, diger yonlerde komsu
parsellere cephelidir.

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

Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapilmistir.

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 Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dedgerin elde edilecegdi
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
dontstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

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

6.1. MEVCUT EKONOMIiK 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 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari ¢cekmistir. Bu dengesiz biyime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segcim 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 gecirmistir.
Yikilmaz diye dlslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha d6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

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

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

g klesmistir.
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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 yiksek 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 artirm slirecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle

mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
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e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyr artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

6.3. BOLGE ANALIZi

6.3.1. ISTANBUL iLI
Istanbul, 42° K, 29° D

g g‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul

w7 Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita dzerinde kurulu tek

R X metropoldir.

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 vyillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmustir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle 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

gb¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
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Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Uust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlisiime benzer sekilde

kent gceperinde bulunan dodayla ig ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. CATALCA ILCESI

Istanbul'un Avrupa yakasinda, bati sinirlarindaki ilgesidir. Hem Marmara'ya, hem de
Karadeniz'e kiyisi vardir. Ilgenin yizélcimi 1.715 km?2'dir. Bu yizélcimin biyik bir
cogunlugu ormanlarla kaplidir. Sahil uzunlugu 135 km.dir. Il merkezine uzakligi ise 55
km.dir. Glneyde Blylkcekmece'ye, batida ise Silivri'ye ve Tekirdag iline komsudur.
Dogudaki komsulari, Avcilar, Kiglkcekmece ilgeleri ile Gaziosmanpasa'dir. Yuzolgimu
itibartyla Istanbul'un en biyik ilgesidir.

Ilcenin Karadeniz kiyisinda Kuzey kesiminde Istranca daglan nin devami olan
ormanlarla kapli yiikseltiler yer alir. Bunlarin Gineyinde verimli ovalar baslar. Istanbul un
icme suyu ilge sinirlari igindeki Terkoz goéli ve Blylkgekmece baraj golinden saglanir.
Istranca deresi basta olmak lzere Terkoz goéline su tasiyan birgok 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 kaldiriimis ve ilce olarak Istanbul'a baglanmistir.

Ekonomisi hayvancilik, tarim ve sanayiye dayali olan Catalca'da tarim alanlarinda en
fazla ekilen Grtn aygicedidir. Bunun disinda arpa, kavun, karpuz ve gesitli sebzeler Uretilir.
Ilce tereyadi, peynir ve yogurt gibi hayvansal gidalarla da taninir. Istanbul-Trakya Serbest
Bélgesi Catalca'da yer almaktadir. Ilcede 100 megawatt giiciinde 30 adet riizgar tirbinli
elektrik santrali ve 6nemli miktarda grafit ¢ikarilan tas ocaklar bulunur. Tekstil Gretimi de
ilce ekonomisinde énemli yer tutar. Harput Tekstil, Dinya Tekstil, Akdas Tekstil ve cesitli

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

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Mahalle merkezine yakin konumda yer almasi,
e Etrafinda yapilasma olmasi,
e Kadastral yola cepheli olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi.
Olumsuz etkenler:
o Bodlgede ok sayida bos parsel bulunmasi,
e Yapilasma hakkinin olmamasi,

e Gayrimenkul sektdériinde yasanan durgunluk.
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6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladid
Uluslararasi Dederleme 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 Tarla Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede ve tasinmaza gére ana yola daha uzak
konumda yer alan, benzer plan sartlarina sahip, kadastral yola cepheli, 20.540 m2
alanh, 108 ada 160, 162 ve 166 parsel numaral tarlalar 17.870.000,-TL bedelle
satihktir. (870,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0533 479 25 86)

2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, daha kuzey ve kétli konumda yer alan,
benzer plan sartlarina sahip, kadastral yola cephesi bulunmayan, 7.000 m2 alanlh,
122 ada 44 parsel numarall tarla 7.000.000,-TL bedelle satiliktir. (1.000,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi / 0532 565 03 30)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, daha kuzey ve kéti konumda yer alan,
benzer plan sartlarina sahip, kadastral yola cephesi bulunmayan, 7.104 m2 alanl,
124 ada 35 parsel numarall tarla 8.850.000,-TL bedelle satiliktir. (1.246,-TL/m2)
(Emlak Ofisi / 0535 799 73 01)

4, Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede ve benzer konumda yer alan, benzer plan
sartlarina sahip, kadastral yola cephesi bulunmayan, 9.290 m2 alanli, 138 ada 27
parsel numarali tarla 9.500.000,-TL bedelle satiliktir. (1.023,-TL/m?2) (Emlak Ofisi /
0532 565 03 30)

JEMSAL A

EMSAL 3 ‘
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5. Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede ve tasinmaza gore gliney kisimda yer alan,
benzer plan sartlarina sahip, kadastral yola cepheli, 6.300 m2 alanh, 108 ada 37
parsel numaral tarlanin 480 m2 alanh hissesi 720.000,-TL bedelle satilhktir. (1.500,-
TL/m2) (Emlak Ofisi / 0532 363 64 24)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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 varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin dislimesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsel

degerlemesi igin pazar yaklasimi kullaniimistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde 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 glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gdre karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
buyuklik, 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
Yiizélgiimii Biiyiiliigii (m?) 20.540 7.000 7.104 9.290 480
istenen Fiyat (TL) 17.870.000 | 7.000.000 | 8.850.000 | 9.500.000 720.000
Birim Deger (TL/m?2) 870 1.000 1.246 1.023 1.500
Konum Diizeltmesi (%) 15% 15% 15% 10% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 20% 0% 0% 0% 30%
Kadastral Yol Diizeltmesi (%) 0% 15% 15% 15% 0%
Hisseli olma Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 10%
Pazarlik Payi (%) -6% -6% -6% -6% -6%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 29% 24% 24% 19% 34%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.120 1.240 1.550 1.220 2.010
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.428

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.

N o . _.. .. |YUVARLATILMIS | MEGA METAL SANAYi VE
ADA | PARSEL m? BiRIM YUzZOLCUMU | . g o
_ : PiYASA DEGERIi | TiCARET LTD.STI’NiN 1/2
NO NO DEGERI (TL) (m?) . S
(TL) HiSSE DEGERI (TL)
51 1.428 9.360,65 13.370.000 6.685.000
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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 Iindirgenmis 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 varlifin buginkl dederiyle
sonucglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi 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 igin, 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.

invest 20
2023/0821



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

Ozetle bu yéntemde tasinmazin 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 Yaklasimi 13.370.000

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varliga iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amacg belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli 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 gulvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi
gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya ydnteminin, 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
stirecinin  dederlemeyi  gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  gerekli
gorulmektedir.” denilmektedir.

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

una goére rapor konusu parsel icin deger 13.370.000,-TL olarak belirlenmistir.

invest 21
2023/0821



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

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 YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindan son (g yil
icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir.

10.BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gecgmis tarihli herhangi bir rapor

hazirlanmamistir.

BiRiM DEGER YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS

TARIH | ADA/PARSEL (TL/M?) ALAN (M?) | DEGER (TL) HiSSE DEGERI (TL)
31.12.2022 | 112/51 1.428 9.360,65 13.370.000 6.685.000
31.12.2021 112/51 475 9.360,65 4.450.000 2.225.000
31.12.2020| 112/51 392 9.360,65 3.670.000 1.835.000
31.12.2019| 112/51 294 9.360,65 2.750.000 1.375.000

Bu dederler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMAGLI belirtilmis olup parselin

tamami icin deder takdir edilmistir.

4
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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.

112 ADA 51 PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD. STI.'NE AIT
OLAN HISSE iCIN TAKDIiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 6.685.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 7.219.800,-TL

Bulunduklan bdélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z
oéniinde 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 igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HikUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Subat 2023

(Ekspertiz tarihi: 24 Subat 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzahldir. e-imzalidir. e-imzahldir.

Burak ERTAN Halil Sertagc 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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Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi = Bina/BB Listesi
Taginmaz No 80040573
Il Istanbul
e Catalca
Mahalle/Koy Gokceali
IMahalle No 148083
Ada 112
Parsel E1
Tapu Alani 9.360,65
Mitelik Tarla
Meykii Demiryolu Usti

Zemin Tip Ana Taginmaz
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR. Tarih: 14-2-2023-14:36
‘weblopu t

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 112451
Taginmaz Kimlik Mo: BOD405732 AT Yiizblgim{m2): 9360.65
I/ilge: ISTANBUL/GATALCA Bagimsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adi: Gatalca Bagimsiz Boliim Brikt
Mahalle/Kay Ads: GOKCEALI Mah. YizOlgiimi:
Mevkil DEMIRYGLU USTU Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No T YiizOlgtmii:
1 a -
v - s g N Bliok/Kat/Girs/BBNo:
ot dhdacebiadd : Arsa Pay/Payda:
Ana Tasmmaz Mitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
231457897 | (SN:41886555) HILMI BILGIM : SALIH - 7/84 780.05 9360.65 | 34025.Ymn -
Odlu 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
25-01-2013
580
231457898 | (SN:41B86556) LOTFIYE TALI - SALIH - 7/84 780.05 9360.65 | 3402 SY.nmn -
Kizi A M.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
2501-2013
580
231457902 | (SM:41BE86561) NECMI BILGIN - SALIH - 14/84 1560.11 936065 | 3402 S¥nm -
Odqlu 22/A Md.
Geredince
Yenilemenin
Tescili
25-01-2013
580
305363345 (SN:172978358) ERGIN BILGIN : - 1/6 1560.11 9360.65 Oliinceye -
HUSEYIN Odlu Kadar Bakma
Akdi
11-09-2017
14398
639329622 | (SN:A336065) MEGA METAL SANAYI - 12 468032 | 9360.65 Satig -
VE TICARET AMONIM SIRKETI v 02-02-2022
2727

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) PIfLZ6fXiAZ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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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 kazanmusgtir.

AL 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCiL 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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik

ehhh
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V]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt 1 B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 12./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 Orgammin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplanusinda 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 90 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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MEGA METAL SANAYI VE
TICERET A.S

TARLA HISSESI
CATALCA/ISTANBUL

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2023/0822
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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

invest
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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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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.

-~

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

. _ 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.

4
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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)
invest 23
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Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi Bina/BE Listesi
Taginmaz No 115381086
il Istanbul
iice Catalca
IMahalle/Koy Kizilcaali
IMahalle No 143208
Ada 102
Fargef 24
Tapu Alani 2.606.94
Mitelik Tarla
Mewiii 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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Tarih: 14-2-2023-14:37

{

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

FaBURLN ELIoyOie

Kaydi 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 Yiizdlgm{m2):

2696.94

ilflige: ISTANBUL/GATALCA

Bagimsiz BolGm Nitelik:

Kurum Adx: Gatalca

Mahalle/Kdy Adr: KIZILCAALI Mah.

Mevkii: Soduk Cesme

Cilt/Sayfa No: §/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:177362262) 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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591473082 (5N28336065} MEGA METAL Sﬂ!‘ih‘ﬂ = 1847/1920 | 2594.40 2696.94 3402 8Y. %
VE TICARET AMONIM SIRKETIV Kadastro
Kanununun EK
1. Maddesi
_ Geregi Yz
Olgim ve Cins
Dedjigikligi
Iglemieri
30-06-2021
14443
MOULKIYETE AT 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!I:I‘E'EII(QEKMECE VERGI Catalca -
iligigi kesilmigtir. } Tarih: - Say: - SKALKA DAIRESI VKN: 12-09-2018 05:44 -
YAMAN 16467
Beyan | Difer (Konusu: Recai Yaman a ait veraset ALINA (SN:7519883) BUYUKGEKMECE VERGI Catalca -
iligigi kesilmistir. ) Tarih: - Sayr - EMINE DAIRES] VKN: 12-09-2018 09:44 -
YAMAN 16467
Beyan | Difer (Konusw: Recai Yarnan a ait veraset DENIZ (SN:7519883) BUYUKGEKMECE VERGI Qatalca -
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 ]IJ$IGI KES|LM4$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 -
Yazist 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 kazanmusgtir.

AL 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCiL 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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik

ehhh
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V]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt 1 B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 12./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 Orgammin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplanusinda 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 90 00
ISTANBUL TEMSILCILIGT Harbive Mah. Askerocadt Cad. No:15 34367 Sigh [STANBUL  Tel: (212) 334 5500 Faks: (212) 3345600  www, sk gov.tr

‘invest
2023/0822

35



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: 2023/0159
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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
Payl Milkiyet
11 Ocak 2023

16 Ocak 2023

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

827 - 2023/0159

Ova Yenice Mahallesi, Hayta S6gutlik Deresi Mevki,

117 ada 42 parsel
Catalca/ ISTANBUL

Istanbul ili, Catalca Ilcesi, Ova Yenice Mahallesi,

117 ada 42 parsel
(Bkz. Tapu Kayitlari)

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

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

HISSE ICIN TAKDIiR EDILEN

117 ADA 42 PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD. STI.’NE AIT OLAN

PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

3.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)?2

3.240.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidir.

Burak ERTAN
(SPK Lisans Belge No: 408859)

e-imzalidrr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidir.

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 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 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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2023/0159

: 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 sektortiniin lider Ureticilerinden olan Mega Metal, 20

yila ulasan tecribesi 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
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin 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 kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

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

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

¢
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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 siire 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, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degdistirildigi 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 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.

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin 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 milklerin yeri ve tiri 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. TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : 115360263

SAHIBI : Ayse Kaya Saydam (1/3)
Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. (1/3)
Cuneyt Ali Turgut (1/3)

iLi : istanbul
ILCESI : Catalca
MAHALLESI : Ova Yenice
MEVKi : Hayta Sogutliik Deresi
ADA NO 1117

PARSEL NO 142

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELIGI : Tarla

ARSA ALANI :12.362,67 m2
ARSA PAYI : -

CILT NO : 5

SAHIFE NO : 442
YEVMIYE NO : 25042

TAPU TARIHI :27.10.2021

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.

Serhler Boliimii:

Ciineyt Ali Turgut Hissesi Uzerinde:

e Icrai Haciz : Kizilcahamam Icra Dairesi nin 12/09/2022 tarih 2022/642 sayil Haciz
Yazisi sayih yazilari ile 1149.51 TL bedel ile Alacakh : Kizilcahamam Ada Termal
Devremulk Tesisleri lehine haciz islenmistir. (12.09.2022/26737)

e Icrai Haciz : Kizilcahamam Icra Dairesi nin 07/02/2023 tarih 2022/642 sayil Haciz
Yazisi sayih yazilari ile 1287.74 TL bedel ile Alacakh : Kizilcahamam Ada Termal
Devremdulk Tesisleri lehine haciz islenmistir. (07.02.2023/3617)

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Gzerinde Clneyt Ali Turgut hissesi Uzerinde 2 adet icari haciz serhi
bulunmaktadir.

Tasinmazin tasarrufu s6z konusu oldugunda takyidatlarin terkin edilmesi
gerekmektedir.
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4.2.2. GAYRIMENKULUN  UZERINDE  TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Gayrimenkul Uzerinde Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin iktisabini kisitlayici
takyidat bulunmamakta olup Cilineyt Ali Turgut hissesi Ulizerinde haciz serhleri
bulunmaktadir.

Tasinmazin GYO portféyline alinmasi s6z konusu oldugunda takyidatlarin teblige

uygunluklari hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

4.3. ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Catalca Belediyesi Imar Midarligi'nde ekspertiz  tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazin, 19.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Ovayenice
Revizyon Nazim Imar Plani kapsaminda kismen tarim alani, kismen su kaynaklar koruma
alani, kismen de taskin alani olarak belirlenen bdlgede yer aldidi, kadastral yola cepheli

olmadigi ve hali hazirda gtincel 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin bulunmadigi sifahen

o6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL ICERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 19.04.2013 tasdik tarihli Nazim Imar Plani kapsaminda
yer almakta olup imar durumunun son (g yil icerisinde dedismemis oldugu sifahen

ogrenilmigtir.

¢
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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 27.10.2021 tarihinde Mega Metal Sanayi ve Tic.
A.S.'ne gegcmis daha sonra herhangi bir alim- satim igslemi olmamistir. Tasinmazlarin 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

Degderleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Catalca Ilcesi, Ova Yenice Mahallesi,
Hayta Sogutlik Deresi Mevkii® nde yer alan 117 ada 42 parsel nolu tarladir.

Tasinmazin yakin gevresinde ¢ok sayida tarlanin yani sira orta gelir gruplar
tarafindan mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis, 2-3 kath mustakil yapilar
bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Catalca Ortakdy Yolu Caddesi, Ova Yenice Koyl ve Ova
Yenice Mahallesi Camisi' ne 800 m, Catalca ilyas Cokay Devlet Hastanesi' ne 9 km, Catalca
Belediyesi' ne 8,50 km, Kuzey Marmara Otoyolu na ise 14 km mesafededir. Bolgede teknik
altyapr kismen tamamlanmistir. Tasinmaz topografik olarak edimli bir bélgede vyer

almaktadir. Ulasim, toplu tasima araciyla kisith olup 6zel araglar ile kismen

saglanabilmektedir.

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

o Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Catalca ilcesi, Ova Yenice Mahallesi,
Hayta Sogutlik Deresi Mevkii* nde yer alan 12.362,67 m2 yuz6lcimu blyuakligine
sahip 117 ada 42 parsel nolu tarladir.

e Halihazirda bos durumda olan tarla kullanilmamaktadir.

iteligi Korunacak Alan™ kismen " Su Kaynaklari Koruma Alani® ve kismen "Taskin

¢
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Alani® olarak belirlenen alanda kaldigindan ve kadastral yola cephesi
bulunmadigindan plansiz alanlar imar yonetmeligine gére yapilasmaya izin
verilmemektedir.

e Bolgede kismen altyapi mevcut olup tasinmazin altyapisi yoktur.

e Tarla, topografik olarak egimli ve engebeli bir yapiya sahiptir.

e Tarla tim ydnlerde komsu tarlalara cephelidir.

e Tarlanin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (tel, git, vb.) bulunmamaktadir.
Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapilmistir.

e Geometrik olarak herhangi bir sekilde olmayan tasinmaz dizgin olmayan yamuk

(amorf) sekildedir.

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 yilksek 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 dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin 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 tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

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

6.1. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ 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 dlslnlen 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 débnem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dlsilik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlstk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlir) 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 Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin 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 donem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
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 dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmuisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise dodviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gOsterdigi
gorilmustir. Tlarkiye 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
yukselmis 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 artirm slirecine 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 Bogazi 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

. _ 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 sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicakhk 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 baskentlik yapmustir.

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

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

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

6.3.2. CATALCA ILCESI

Istanbul'un Avrupa yakasinda, bati sinirlarindaki ilgesidir. Hem Marmara'ya, hem de
Karadeniz'e kiyisi vardir. Ilcenin yiizélcimi 1.715 km2'dir. Bu yizdlgimin blylk bir
cogunlugu ormanlarla kaplidir. Sahil uzunlugu 135 km.dir. Il merkezine uzakligi ise 55
km.dir. Gilneyde Blylikcekmece'ye, batida ise Silivri'ye ve Tekirdag iline komsudur.
Dogudaki komsulari, Avcilar, Kigclkcekmece ilgeleri ile Gaziosmanpasa'dir. Ylzolgimi
itibartyla Istanbul'un en biyik ilcesidir.

Ilcenin Karadeniz kiyisinda Kuzey kesiminde Istranca dadlari nin devami olan
ormanlarla kapli yiikseltiler yer alir. Bunlarin Gineyinde verimli ovalar baslar. Istanbul un
icme suyu ilge sinirlar igindeki Terkoz goéli ve Blylkgekmece baraj golinden saglanir.
Istranca deresi basta olmak UGzere Terkoz goline su tasiyan bircok irili ufakl dere vardir.
Kent Glney batisinda 330 metreye kadar ylkselen ve Istranca dadglarinin devami olan
tepelerin ova ile birlesti§i alanda kurulmustur Onceleri sancak ve vilayet iken 1926 yilinda
Catalca Vilayeti kaldiriimis ve ilge olarak Istanbul'a baglanmistir.

Ekonomisi hayvancilik, tarim ve sanayiye dayali olan Catalca'da tarim alanlarinda en
fazla ekilen Grtn aygicedidir. Bunun disinda arpa, kavun, karpuz ve gesitli sebzeler Uretilir.
Ilce tereyadi, peynir ve yogurt gibi hayvansal gidalarla da taninir. istanbul-Trakya Serbest
Bélgesi Catalca'da yer almaktadir. Ilcede 100 megawatt giiciinde 30 adet riizgar tirbinli
elektrik santrali ve 6énemli miktarda grafit gikarilan tas ocaklari bulunur. Tekstil Gretimi de
ilce ekonomisinde 6nemli yer tutar. Harput Tekstil, Dinya Tekstil, Akdas Tekstil ve gesitli

gumrikli depolama alanlan Catalca'nin dnde gelen isletmeleri arasindadir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,

e Mahalle merkezine yakin konumda yer almasi,

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

e Bodlgede cok sayida bos parsel bulunmasi,

e Yapilasma hakkinin olmamasi,

¢ Kadastral yola cephesinin bulunmamasi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullin verileri asadida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Tarla Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede ve benzer konumda yer alan, benzer plan
sartlarina sahip olan, su kaynaklari koruma alani ve taskin alanda kalmayan,
kadastral yola cepheli, 17.150 m2 alana sahip, 155 ada 19 parsel numaral tarla
11.000.000,-TL bedelle satiliktir. (641,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0535 697 39 52)

2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede ve daha iyi konumda yer alan, benzer plan
sartlarina sahip olan, su kaynaklari koruma alani ve taskin alanda kalmayan,
kadastral yola cepheli, 27.264 m?2 alana sahip, 141 ada 114 parsel numaral tarla
19.630.000,-TL bedelle satiliktir. (720,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0532 576 62 83)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede ve daha iyi konumda yer alan, benzer plan
sartlarina sahip olan, su kaynaklari koruma alani ve taskin alanda kalmayan,
kadastral yola cepheli, 26.406 m?2 alana sahip, 155 ada 13 parsel numarali tarla
20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (757,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0536 694 21 63)

4, Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede ve benzer konumda yer alan, benzer plan
sartlarina sahip olan, su kaynaklari koruma alani ve taskin alanda kalmayan,
kadastral yola cepheli, 7.115 m2 alana sahip, 137 ada 78 parsel numaral tarla
5.650.000,-TL bedelle satiliktir. (794,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0546 808 49 11)

5. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede ve benzer konumda yer alan, benzer plan
sartlarina sahip olan, su kaynaklari koruma alani ve taskin alanda kalmayan,
kadastral yola cepheli, 7.115 m2 alana sahip tarla 7.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(769,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0546 808 49 11)
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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 secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla 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 yaklagiminda 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) 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 goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin 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 gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

’ﬂ 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 degerlendirmesi 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 Oo&zelliklere gbére karsilastirlmas 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.
TARLA EMSALLERININ ANALIziI

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélglimii Biiytiliigii (m?) 17.150 27.264 26.406 7.115 9.750
istenen Fiyat (TL) 11.000.000 | 19.630.000 | 20.000.000 | 5.650.000 | 7.500.000
Birim Deger (TL/m?) 641 720 757 794 769
Konum Diizeltmesi (%) 5% -10% -10% 5% -10%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 10% 10% -5% 0%
Kadastral Yol Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 10% 10%
Hisseli olma Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarhk Payi (%) -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 0% 0% 0% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 673 720 757 794 692
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 727

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.

YUVARLATILMIS | MEGA METAL SANAYi VE
PiYASA DEGERi | TICARET LTD.STI’NiN 1/3
(TL) HiSSE DEGERI (TL)

117 42 727 12.362,67 9.000.000 3.000.000

ADA | PARSEL m? BiRiM YUzOLCUMU
NO NO DEGERI (TL) (m?)
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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 Iindirgenmis 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 varlifin 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 siliresi 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 9.000.000

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 dedildir. 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 degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicll 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 cgesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi 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
strecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  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.

na gore rapor konusu parsel icin deger 9.000.000,-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
iCERISINDE 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 gecmis tarihli degerleri ise arsivimizde

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

BiRiM DEGER YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS
TARIH |ADA/PARSEL (TL/M?) ALAN (M?) | DEGER (TL) HiSSE DEGERI (TL)
31.12.2022 | 117/42 727 12.362,67 9.000.000 3.000.000
31.12.2021| 117/42 243 12.363,67 3.000.000 1.000.000
31.12.2020| 117/42 200 12.364,67 2.475.000 825.000
31.12.2019| 117/42 150 12.365,67 1.850.000 615.000

Bu degerler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMAGLI belirtilmis olup parselin

tamami igin deger takdir edilmistir.

4
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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.

117 ADA 42 PARSELDEKI MEGA METAL SANAYI VE TICARET LTD. STI.'NE AIT
OLAN HISSE iCIN TAKDIiR EDiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.000.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.240.000,-TL

Bulunduklan bdélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z
oéniinde 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 igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HikUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 11 Ocak 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzahldir. e-imzalidir. e-imzahldir.

Burak ERTAN Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)

invest 23
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

fweb

rapusan tiaaysls

fopu

Tarih: 14-2-2023-14:37

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 117/42
Taginmaz Kimlik No; 115360263 AT Yizdlglm(m2): 12362.67
il/ilge: ISTANBUL/GATALCA Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Catalca Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Koy Ad:: OVA YENICE M YiizOlgiimi:
z'!let::ii: — :ﬁﬁ; Sogiitlik Deresi ‘?EE!OT;;;%?'"M Net
ilt/Sayfa No:
e D" = Blok/Kat/Giris/BBNo:
; i
bl Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
591038763 (SN:171198630) AYSE KAYA SAYDAM : - 1/3 4120.89 12362.67 3402 5Y.
CERKEZ Kizi Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
_ Geregi Yiz
Olelim ve Cins
1/3
Degisgikligi
Iglemleri
30-06-2021
14439
616931068 (SM:8336065) MEGA METAL SA_NA\"[ 1/3 4120.89 12362.67 Satig
VE TICARET ANONIM SIRKETI V 27-10-2021
25042
621311429 (SN:175598190) CUNEYT ALI 1/3 4120.89 12362.67 Satig
TURGUT : MEHMET 0glu 18-11-2021
27202
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh lcrai Haciz:  Kizilcahamam icra Dairesi | CUNEYT ALI Catalca -
nin 12/09/2022 tarih 2022/642 sayih Haciz | TURGUT 12-09-2022 09:14 -
Yazisi sayilh yazilan ile  1149.51 TL 26737
bedel ile Alacakh : Kizileahamam Ada
Termal Devremilk Tesisleri lehine haciz
islenmistir.
Serh | lcrai Haciz: Kizilcahamam icra Dairesi | CUNEYT AL Catalca-
nin 07/02/2023 tarih 2022/642 sayil Haciz | TURGUT 07-02-2023 09:52 -
Yazisi sayll yazilan ile  1287.74 TL 3617
bedel ile Alacakli : Kizilcahamam Ada
Termal Devremilk Tesisleri lehine haciz
islenmistir.

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -a1tnt2eJ5p kodunu Online islemler

2/3
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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 kazanmusgtir.

AL 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCiL 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) i
01.03.2011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik

ehhh
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V]

TDC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt 1 B.02.6.SPK.0.17.00-/ wigal- B3 12./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 Orgammin 16.02.2012
tarih ve 5/155 savih toplanusinda 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 90 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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MEGA METAL SANAYI
TICARET VE A.S

ATOLYE
Bahgelievler/ iISTANBUL

DEGERLEME RAPORU

RAPORNO: 2023/0161
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iCINDEKILER
RAPOR OZETi...ccceieeeeerierieniensentssessessessestsssssessesssssesessessessssssssssessessentassssessessessessssessessessssessessans 3
SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......ceesueeieeieiiesuessuesssessnesssesssesssesssesssesssesssesssesssessaens 4
SIRKETI TANITICI BILGILER ...ccvveiverieseeeieeesseessessessessesssessessessesssessessesssessessessssssessessasssessessasssesses 4
MUSTERIYi TANITICI BILGILER .....veetiveeseeieiessessesssessessesssessessessnsssessessesssessessessesssessessessasssessanss 4
DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI.......coveeeerreeereerneeesenessssesessenees 5
DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI .....cvetiiireneeseissnesessessessesnesessessesssssssessessessassssessenses 5
MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ........cccceeeuererrerrereeseens 7
UYGUNLUK BEYANI .....cuviueneereeereerteessssesessesssesssssssssssstesessessssssssssssestesenssssssssnssssssssssensessnsns 7
GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER................ 8
GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU........covcotivtrirennesrestesessessesssssssessessesssssssessessessessssessessenes 8
TAPU KAYITLARL ...c.veveveueiessessesesstssssssessssssssssssssssssssesessssssssssessssssesesssssssssesessssssssssssssssssssseses 8
TAKYIDAT INCELEMESI.....cveueeviuerenreressesesseessssestssessssesssssssssssessesesssessssessssssessesessssesssssssssesessenes 8
GAYRIMENKULUN UZERINDEKi TAKYiDATLAR HAKKINDA GORUS .......covurereeerreeereesseeseeeessenses 9
G@Yl}lMEngULUN UZER.i.NDE TAKYIiDAT VAR ISE TAKYipAT GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ENGEL Mi? .....cvoueeeeueenereereeeeeseeeesessesessssessssennes 9
BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER.........ccceteuerertrerussestesestssessssssessssessssesssssssssssssssssesesssssssssens 9
SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER..........ccceoerererveuererennn 10
BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE YAPILAN INCELEMELER........ccccoreeeereererneserrersensenaens 10
YAP! DENETIME ILISKIN BILGILER .....ceeeeeeriiieeseseeseessessesssesessessesssessessessesssessessesssessessassassnens 10
ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI ...c.veovetrereeeetrcerceseeeeeesseseesesnesessesessesnsnens 11
RUHSAT ALINMIS YAPILARDA_il\(IAR KANUNU’NUN 21. MADDES[KAPSAMINDA_YEI_\liDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi ............... 11
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI| GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ......cccevevirreirreentrenessestssesessessssssssssessssessssessssens 11
SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKi DEGISIKLIKLER.........c0eevennen. 11
TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESi......c.coeeeererrernecrereereeensenns 11
HUKUKI DURUM INCELEMESI........ceoueteeeeereneeersereeseesssesessessssssssssesssssssssssssessessssssssssessessen 11
YAPILMIS SOZLESMELERE iLISKIN BILGILER .....cecvevereesreeerreeseessessesseessessessessssssessesssessessessesssens 11
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKi BILGILERI ....ccveivueiieeiieeieeieeseeseeseessesssessnsssesssesssnsnns 12
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI......c.ccceurerereeeeresernesesseeeessesessessssesssssnens 12
GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI AGIKLAMALAR .......cceereerierirnersneesseesseessesssnsssnessssssnsssnanes 13
DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER ................ 13
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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Mega Metal Sanayi ve Ticaret A.S.

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

Tam Miilkiyet

11 Ocak 2023

16 Ocak 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu
827 - 2023/0161

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

Bahcelievler/ ISTANBUL

Bkz. Tapu Kayitlar

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

sifahen 6grenilmistir.

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

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

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

21.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

24.780.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani

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

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

invest
2023/0161

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

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO :02125053576-77

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

KURULUS TARIHi :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

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

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

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

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO :0(212) 243 54 54

SERMAYESI : 225.000.000,-TL

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

edilmis olup 29.12.2017'de Anonim Sirkete
donlsturidlmustar.)

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

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

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

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLAR

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

BLOK -

KAT NO 1

BAGIMSIZ BOLUM e

NO

BAGIMSIZ BOLUM Atslye
NITELIK

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

CILT NO 379

SAHIFE NO 37442

TAPU TARIHI 22.10.2018

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

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

Beyanlar Hanesinde:

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

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

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

Serhler Hanesinde:

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

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

no ile)

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

kisitlayici bir etkisi bulunmamaktadir.

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

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

Tasinmazin GYO portféyine alinmasi s6z konusu oldugunda takyidatlarin teblige

uygunluklar hususunda dederlendirme yapilmasi 6nerilmektedir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

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

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

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son Ug yil icerisinde dedismemis

oldugu 6grenilmistir.

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

tasinmaz ile ilgili herhangi bir tespit ve tutanaga rastlanilmamistir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER

iﬁpl Denetim ile ilgili bilgilere ulasilamamistir.

invest 10
2023/0161



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

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu gayrimenkulin iskan belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

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

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

alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

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

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

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

Tasinmazin daha énceki satis ve malik bilgilerine ulasilamamistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

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

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

. 4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

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

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

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

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

ulasi toplu tasima araclari ve 6zel araclar ile saglanabilmektedir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

bolimu olacak sekilde tasarlanmistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yb6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

bir dénem olacagi 6ngoérulmektedir.

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

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

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

Firsatlar:

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

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin gtinbegin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

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

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

6.3 BOLGE ANALIZi

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

g E‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul

w7 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

. _ 4 metropoldur.

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

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

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

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

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

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

6.3.2 BAHCELIEVLER iLCESI

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

kisiye dismustar.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Ana ulasim akslarina yakin olmasi,

e Site icerisinde konumlu olmasi,

e Tamamlanmis altyapi,

e Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

e Prestiji ylksek ticari yapida konumlu olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

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

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

Satihk Diikkan Emsalleri

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

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

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

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

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

EMSALNG.ve7
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Kiralik Diikkan Emsalleri

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

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

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

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

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

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

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

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

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

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

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

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

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

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

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

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

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

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

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

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

ve yasal ve mevcut durum dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

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

8.1.1 ULASILAN SONUC

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

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

> R

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

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

56 220 425 93.500 95.500 21.000.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Diikkan icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

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

Dikkan icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Bu yontemle hesaplanan dikkanin dederi asagidaki tabloda gosterilmistir.

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

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

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

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

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

nedeniyle bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 21.000.000
Gelir Yaklagimi 20.400.000

Uyumlastirilmis Deger 21.000.000

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda bir miktar fark vardir.

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

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

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

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

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

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazin musterek veya bélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasllat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

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

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

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

bulunmamaktadir.

10. BOLUM GECMIS TARIHLI DEGERLER

Ilgili firmanin talebi dogrultusunda tasinmazin gecmis tarihli dederleri ise arsivimizde

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

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

Bu degerler ilgilisinin talebi dogrultusunda ve BILGI AMACLI belirtilmistir.

. 4
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11. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen atdlyenin yerinde yapilan incelemesinde yer aldigi

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

mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik

kosullari itibariyle takdir edilen dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

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

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

21.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

24.780.000,-TL

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

bulundurularak, degerleme

kanaatindeyiz.

konusu

tasinmazin  “SATILABILIR” nitelikte oldugu

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

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 11 Ocak 2023)

e-imzahdir.

Orgun Anil TUMER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714)

invest
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Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzahdir. e-imzahdir.

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

Halil Sertac GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

rapusan tiaayals

Tarih: 14-2-2023-14:34

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

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

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

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

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani Degjigikligi - 22.05.2018( Sablon: Yonetim Planinin Bahgelievler - -
Belirtilmesi) 22-05-2018 16:22 -
12392
Beyan Diger (Konusu: Mudurligimiz Yenibosna mahallesi 1542 ada 23 parsel (SN.7786079) Bahcelievier -
1/3
45 bagimsiz bilim numarall taginmaz tizerine  24/10/2016 tarih ve KAYSER_! ‘I_'1CARET 07-02-2018 10:25-
27761yevmiye numarasi ile iglenen 1300000 TL bedel ve Yenbosna siciL 3018
mahallesi 1542 ada 23 parsel 56 bagimsiz bélim numaral taginmaz MEMURLUGU
uzerine 24/10/2016 tarih ve 27762 yevmiye numarasi ile islenen VKN:
1700000 TL Bedel ile MEGA METAL SANAYI VE TICARETLIMITED
SIRKETI lehine ipotek tesis edilmistir. Kayseri Ticaret Sicil Midiriginin
29/12/2017 tarih ve 2017/1412 sayil yazisi ile ipotek alacaksi sirketin,
tinvanin MEGA METAL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI olarak
degistigi bildirilmistir. ) Tarih: 07/02/2018 Sayr: 2017/1412( Sablon:
Diger)
Beyan Diger (Konusu: 25/07/2017 tarih 29220 bagvuru numarasi ile talep edilen (SN:6656886) Bahgelievier -
Yéentim Pland: Degisikligi Red Edilmistir, ) Tarih: - Sayi: - Sablon: Diger) | BAHGCELIEVLER |06-10-2017 14:57 -
TAPU 24279
MUDURLOGU
VEN:4840988594
Beyan Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir.{ Sablon: Kat Bahgelievler -
Miilkiyetine Cevrilmigtir Belirtmesi) 02-05-2012 15:00 -
9479
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
2554358 Depo E-12 DEPO Bahgelievler 2 Bolge(Kapatildi) -
08-05-2009 10:30 - 6808
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
451957257 (SN:8336065) MEGA METAL SANAYI - m 0.00 0.00 Satig
VE TICARET ANONIM SIRKETI V 22-10-2018
24832
2/3
invest
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

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

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) n9cKhCbJZXa kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ADI-SOYADI _: Orcun Amil TUMER

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

MNo: 37, Daire: 2 Aveilar’ ISTANBUL

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

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

Damzmanbl 4 5.

MESLEGI VE GOREV UNVANI _1 Gayrimenlul Degerleme Uzmam

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 53825080068

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

EKurulusun Unvam: Girig-Ayrihs Tarihi Girev Unvam
1 | Tropik Gayrimenkul Degerleme Degerleme
: ? 01122012 - 31032013 | yrooe W v
_ Drtas
2 | Ipxest Gayrnimenkul Degzerleme ve 03.04.2013 — Haler Degerleme

Danigmanik 4.5 Uzmans / Eksper

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Girevy Unvam

Unvam
Tropik Gayrimenlul Degerleme Gayrimenkoul Degerleme
Uzmani / Eksper
DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yih Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika
2018 - Gayrimenkul SPK Lizaman :
Degerleme Lisanss 409714

CALISAN, YONETICL, ORTAK, DFNETCi VEYA KURUCTU KONUMUNDA
BULUNDUGU KEURULUSLAR

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

. 4

invest
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QSPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 21.06.2018 No : 409714

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Orcun Anil TUMER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

AL 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURD GENEL MUDUR

invest
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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) i
01.032011 - 04.10.201] | Degerleme
Uzmam / Eksper
2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanlik A.S. 20.01.2006 —28.02.2011 Urmans / Ekisper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Dol 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 Yi/Ay | Sirket Ady/Yeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul Cahisan — Yonetici | 40,91
Gayrimenkul Degerleme ve — Ortak — Kurucu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanhk A.S./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

IKAMETGAH ADRESI : Hasanpaga Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14

_ Kadikoéy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintih)

1989 — 1992, Yale¢in Eskivapan Ilkokulu, Ankara

1992 — 1994, Vakiflar [lkokulu, Ankara

1994 — 1997, Batikent {lkogretim 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

" o " 8 @

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

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KiIMLIiK NUMARASI re

ORTAKLIK PAYI : %459,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihs Tarihi Giirev Unvam

05.05.2011 —04.10.2011 | Degerleme
Uzmam / Eksper

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul
Degerleme)

Degerleme
Uzmam / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve

27.07.2005 - 30.03.2
e LA 7.07.2005 — 30.03.2010

3- | Atilim Insaat Yap: Taahhiit Limited
Sirketi -
4- | Ustyap: Insaat Limited Sirketi

01.04.2004 - 31.01.2005 | Harita Tekmken

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) Uzmanit / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme

Damsmanhk AS. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE ILGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ada Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay | Sirket Adi/Yeri Faaliyet Pozisyon liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Cahisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurueu

Danmismanhk A.S./
ISTANBUL

Damismanhik
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