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RAPOR BILGILERI

*YONETICI OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIiHi

DEGER TARIHi

RAPOR TARIiHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

RAPORUN KONUSU

Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim Sirketi

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
13.02.2024

31.12.2023

01.03.2024

2024-PD-6

Tam Miilkiyet

S0z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiklmleri 'ne gore sirketimiz binyesinde 31.12.2022 Deger
15.02.2023 Rapor Tarihli ve 2023-PD-12 rapor numarali Degerleme
Raporu diizenlenmistir.

13.02.2024 tarih, 003 numarali sézlesmenin “6. Maddesinde
Belirtilen MUSTERI TARAFINDAN SAGLANMASI TALEP EDILEN
BiLGI VE DOKUMANLAR” maddesi ve KVKK kapsami geregince son
3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini igeren takyidat belgesinin ve son
3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten
resmi imar durum yazilarinin temini misteri ylkimliliginde olup
misteri tarafindan giincel tarihli temin edilemediginden raporda yer
verilememisgtir.

Kayseri ili Melikgazi ilgesi Giilik Mahallesinde yer alan 21 ada 86
parsel numarali taginmazin 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede
Yayinlanan  “Sermaye  Piyasasinda Faaliyette  Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak 31.12.2023 tarihli Pazar
Degeri’ nin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BiLGILERi OZETi

SAHIBI
MEVCUT KULLANIM

TAPU iNCELEMESIi

Gulik Mahallesi, Celebi Sokak, No: 12 Daire: 5 Melikgazi/Kayseri
(UAVT:1991553098)

Kayseri ili Melikgazi ilgesi Giiliik Mahallesinde yer alan 21 ada 86
parselde yer alan 5 Bagimsiz Bolim Numarali Meskendir.

Mustafa Sezen
Mesken amagh kullanilmaktadir.

Tasinmazin TAKBIS sorgusunda kayitlar vardir. BKZ. 4.1.1. Tapu
incelemesi

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazin Pazar Degeri TL (KDV Harig) 1.850.000,00 TL
Tasinmazin Pazar Degeri USD (KDV Harig) 62.861,03 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI Gokan KALIR (SPK Lisans No:401529)
DENETMEN Mehmet EROL (SPK Lisans No: 410067)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yénetici dzeti, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

>

vV V VY V

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun {icreti raporun herhangi bir béliimiine, analiz fikir ve sonuglara bagdl degildir.

Degerleme uzmani, degerleme c¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varli§i yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler diginda
kimseden mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

Degerleme galigmasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢calismasidir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar genel olarak gtivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar i¢in belirtilen degerler varhigin biitiini igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin bdlinerek dagitilmasi, rapor igcinde agiklanmadig takdirde, deger takdirini
gecersiz kilacaktir.

Degerleme caligmasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satig
serhi vb.), vergi vb. mali yiikimltlikler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Uzerine dayandinlmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen dederleme amaci diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi

mimkdin degildir.

Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim Sirketi’nin 13.02.2024 tarihli talebi (izerine sirketimiz tarafindan
31.12.2023 degerleme tarihli olarak 01.03.2024 tarihinde 2024-PD-6 rapor numarasi ile Gretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblid’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Giiliik Mahallesi, 21 Ada 86 parselde yer alan 5 Bagimsiz Béliim Numarali Mesken
nitelikli tasinmaz degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi
dogrultusunda teknik degerlendirme ve finansal analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1s1§inda
Degerleme Uzmani Gokan KALIR (Lisans No: 401529), Degerleme Uzmani Mehmet Erol (Lisans No: 410067)
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip
onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 22.02.2024 tarihinde galismalara baslanmis,
31.12.2023 tarihli degeri tespit edilerek, 01.03.2024 tarihinde gerekli galismalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim Sirketi ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 13.02.2024 tarihli ve 2024-003 sayili dayanak
sozlesmesi hiikiimleri kapsaminda hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yénde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilimamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ‘ne gore sirketimiz
biinyesinde 31.12.2022 Deger 15.02.2023 Rapor Tarihli ve 2023-PD-12 rapor numarali Degerleme Raporu
diizenlenmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Begiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayil toplantisinda, Seri: 11, N0:62.3
sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek {izere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule badh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Organize Sanayi Bolgesi, 9. Cad. No: 18 Melikgazi / Kayseri adresinde yer alan Formet Metal
ve Cam Sanayi Anonim Sirketi i¢in hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 13.02.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Giiliik
Mabhallesi, 21 Ada 86 parselde yer alan 5 Bagimsiz Bélim Numaral Mesken nitelikli tasinmazin 31.12.2023 deger
tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi ve Amerikan Dolari cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu béliimde, Tiirkiye genelinden hareketle Uskiidar ilcesi 6zeline inilmekte ve niifusun zamana gore degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilmektedir.
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Tirkiye niifusu 85.372.377 olarak
belirlenmistir. Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2022 yilinda %0,7’lere, 2023 yilinda ise %0,1’e
diismistir. Bu sonuglara gore Tirkiye'de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gére 92.824 kisi artmistir.

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 - - 30
84
82 - 25
80
78 | 40
76 | 45
74
72 - 10
70
68 -5
66
64 -0

Grafik 1 Tirkiye Niifusu ve Niifus Artis Hizi

Turkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilmina sahiptir. Niifusun yaklasik %10°u 15 yasindan kigiiktir.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.
Kayseri

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2023 yili itibariyla Kayseri niifusu 1.445.683 olarak
belirlenmistir. Kayseri'de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir 6nceki yila gore 4.160 kisi artmistir.

Kayseri Niifusu & Niifus Artig Hizi Yasg Araligina Gdre Niifus Dagihm
1460000 1,6% 7%
1440000 1,4%
1420000 12%
1400000 ) l 1.0%
1380000 0.8% c04
1360000
1340000 0,6% 15-64
1320000 0.4% 65+
1300000 0,2%
1280000 0,0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 72%
mmm Niifus Sayis Artig Hizi

Grafik 2 Kayseri Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Kayseri niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Kayseri
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklagik %23l 15 yasindan kiguktir, calisan nifus yas
araliginin %67'lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamasi ile ayni diizeydedir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun artti§i ve ortanca yasin
yiikseldigi gorilmektedir.

MELIKGAZi
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Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2023 yili itibariyla Merkez ilge niifusu 585.483 olarak
belirlenmistir. Merkez ilgesinin yillik niifus artis hizi 2022 yilinda 0,80% iken, 2023 yilinda -1,50%'lere diigmiistir. Bu
sonuglara gore Merkez da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir 6nceki yila gore 8.861 kisi azalmistir.

Melikgazi Niifusu & Niifus Artig Hizi Cinsiyet Niifus Dagilimi
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550000 0.0%
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mmm Niifus Sayisi Artig Hizi

Grafik 3 Merkez Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gére Dagilhimi

2023 yih nifusu irdelendiginde, toplam nifusun %50’sinin erkekler ve %50Q'inin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir.

3.2. Ekonomik Veriler

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2023 yili iigiincii geyreginde %5,9 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2023 yili Gglincl geyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat %8,1,
sanayi %5,7, finans ve sigorta faaliyetleri %5,1, hizmetler %4,3, kamu yonetimi, editim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %3,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,7, diger hizmet faaliyetleri %2,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,7 ve tarim
sektérii %0,3 artarken mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %2,5 azalmistir. Uriin iizerindeki vergiler eksi
siibvansiyonlar ise %16,5 artmistir.

Mevsim etkilerinden arindirimis verilere gore issizlik orani Kasim'da %8,8 ile Ocak 2014’ten bu yana en disik
seviyesinde gergeklesti.

Takvim etkilerinden arindiriimis verilere gore sanayi tretim endeksi Temmuz'da yillik bazda %7,4 ile 13 ayin en hizh
artisini kaydedilmistir. iSO Tiirkiye imalat PMI Eyliil'de 49,6'ya yiikselse de {igiincii ceyrek boyunca esik degerin
altinda kalarak imalat sanayiinde faaliyet kosullarinin zayif bir seyir izledigine isaret etmistir.

Temmuz'da yillik bazda %58,1 artarak 5,5 milyar USD seviyesinde gergeklesen cari agik, 12 aylik kiimiilatif verilere
gore 58,5 milyar USD diizeyine ulasti. Agustos'ta merkezi yonetim bitgesi, yillik bazda iki katina gikan vergi
gelirlerinin destegiyle 51,3 milyar TL fazla vererek, Ocak-Agustos doneminde biitce agigi 383,4 milyar TL diizeyinde
gercekleserek OVP'de 2023 yili igin 6ngorilen agigin %23,5'ini olusturmustur.

Aralik'ta TUFE aylik ve yillik bazda sirasiyla %1,14 ve %44,22 artis kaydetmis, yurt ici UFE de bu dénemde aylik bazda
%2,93 yillik bazda %64,77 yikselmistir.

TCMB Aralik ayi toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda 250 baz puan artirarak %42,5
seviyesine gikardi. Toplantiya iliskin metinde Tirk lirasi varliklara yonelik i¢ ve dis talebin artmaya baslamasinin
fiyat istikrarina katki saglayacagi disiinilmektedir. Uluslararasi kredi degerlendirme kuruluslan Fitch ve S&P,
Turkiye'nin kredi notunu “B” seviyesinde teyit ederek not gorinimiini “negatif"ten “duragan”a revize etmistir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GSYiH (Cari ABD Dolari) $ 859 Milyar $ 797 Milyar $761 Milyar $ 717 Milyar $806 Milyar  $692 Milyar  $714 Milyar
Kisi Bagi Diigen GSYiH 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,00 $ 8.599,00 $ 9.539,00 $ 8.080,00 $ 8.341,00 $
Biiyiime 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,40% 5,00% 3,00%
Enflasyon 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08% 64,27% 58,94%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -40,60 $ -21,60 $ 6,90$ -23,70$ -14,90 $ -44,30 $ -42,50 $
Cari Agik / GSYiH -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -1,85% -6,40% -2,10%
ABD Dolari Yil Sonu 3,78 5,29 5,96 7,44 13,35 18,78 29,8

* Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020'de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biiyimenin ardindan,
2021 yihinda da yillik bazda %11,4 bliyiime kaydederek diinyadaki bliyiik ekonomiler arasinda en hizl biiylyen
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tlkelerden biri olmustur. Bliyimenin ana belirleyicileri hane halki tiiketimi ve ihracat olarak 6ne ¢gikmistir. Kaydedilen
glcli blyliime 2023 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gére 3C 2023'te yillik bazda %5,9 oraninda
biliyime ile sonuglanmistir. Kaydedilen performansta 6zel tiiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne
ctkmistir. IMF Tirkiye icin 2024 yilinda yillik %3,0 oraninda biiyiime 6ngérmustir.

Tablo 2 GSYiH Biiyiime Oranlar & Tahminleri
GSYiH Biiyiime Oranlarn & Tahminleri

0
12,00% 11,10% 11,40%

10,00%  8,50% 8,50%
7,40%

8,00% 6,10%

6,00% 4,80% 520% 5,00%

4,00% I I 3,20% 2,80% T 3,00% 3,00% 3,00%

2,00% I I 0,90% I I I
- B

0,00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 #2023 *2024 #2025
*Kaynak: TUIK
*Kaynak: TUIK

Tablo 3 Tiiketici Fiyat Endeksi

100
95

90

WS
3
P

*Kaynak: Sanayi Odasi & TUIK
Mevsim etkilerinden arindiriimis tiketici gliven endeksi Aralik 2023'te 77,4 olarak kaydedilmistir.

Tablo 4 Yillara Gére Dogrudan Yabanci Yatinmlar
25

20

15

8,9

23
°||--|||||||||||||

-10
S S I P R G C R S 2
SR P P R MR R
| Gayrimenkul (Net) DY (Cikas) I DY (Giris)

Mgt Girigler (DYY-YDY) Net Girigler (gayrimenkul harig)
*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durgunluk déneminin ardindan Tiirkiye'ye dogrudan yabanci sermaye girisleri 2021 yilinda %70 yillik
artisla glili bir toparlanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2023 yilinin ilk ¢ceyreginde ise 8,9 milyar
USD seviyesinde kaydedilmistir.
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Tablo 5 Ddviz Kurlari & Enflasyon Oranlari
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*Kaynak: TCMB

Temmuz'da diisiik baz etkisinin destegiyle yillik bazda %16,7 artan konut satislari, Austos'ta yillik bazda %1,1
azalmistir. Bununla birlikte bu donemde 122 bin adet ile yilbasindan bu yana en yiiksek satis rakami kaydedilmis
Agustos'ta ipotekli satiglar bir nceki yilin ayni ayina gére %26,1 oraninda azalirken, %4,3 artan diger satislar toplam
satiglarin %86,6'sin1 olusturmustur. Satis durumuna gore veriler incelendiginde ise s6z konusu dénemde ilk el
satiglarin %9,5 azaldigi, toplam satiglarin yaklasik %70'ini olusturan ikinci el satiglarin %2,7 ile sinirli artis kaydettigi
gordlmustdr.

Agdustos'ta yabancilara yapilan satiglarda g6zlenen yillik %42'lik gerileme dikkat ¢ekmis boylece Ocak-Agustos
doneminde toplam konut satiglari 2022'nin ayni donemine gore %15,5 azalmistir. TCMB'nin agikladigi verilere gore
konut fiyat endeksi Temmuz'da aylik bazda %7,3 ile Aralik 2021'den bu yana ilk kez aylik TUFE enflasyonunun altinda
artis kaydetmis konut fiyatlarindaki yillik nominal artis %94,7 ile son 18 ayin en diisiik seviyesinde gergeklesirken,
reel yiikselis de %31,2 olmustur. Dolar kuru 2023 yilini USD 29,43 TRY ile tamamlamistir.
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boélimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldudu fiziksel, lokasyon ve imar haklar ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. HUKUKI TANIMI
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bélimde konu taginmazin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son (ig yillik siiregte hukuki agidan meydana
gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;

> Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Giilik Mahallesi, 21 ada, 86 parsel olarak kayitl 700,00 m2 biiyiikliiiindeki arsa
Uzerinde konumlu, kat irtifaki kurulmus binanin 3. Katinda bulunan 5 bagimsiz bolim numarasi ile
numaralandiriimisg mesken nitelikli taginmazdir.

Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri asagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 6 Konu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

SAHIBI :  Mustafa SEZEN (1/1)
iLi :  Kayseri

ILGESI :  Melikgazi
MAHALLESI : Gilik

MEVKI Do

ANA G. NITELIGi : On Katl Kargir Apt.
B.B. NiTELIGI :  Mesken

BB. NO : 5

GIRiS : A

KAT : 3

ARSA PAYI 1 72/2880

ADANO PARSELNO TASINMAZID YUzOLGUMU (m?) CiLT SAYFA  YEVMIYE TARIH
21 86 7335474 700,00 3 210 12432 31.05.2012

Miilkiyet Haklan ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gore miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmaz icin tapu edinim tarihleri esas alindiginda son (¢ yillik ddnemde gerceklesen alim
satim islemi bulunmamaktadir.

Tablo 7 Konu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

21 Ada 86 Parsel

Miilkiyet Hakki Mustafa SEZEN (1/1)
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Satig ve ipotek
Tapu Tarihi & Yevmiye 31.05.2012 /12432
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Tapu incelemesi

14.02.2024 tarih ve 09.53 saati itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Web Tapu Sistemi'nden dijital olarak
temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore dederleme konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin
bulundugu tespit edilmistir.

Tablo 8 Tapu Kayit Bilgileri (21 Ada 86 Parsel)

Tiir Takyidat Bilgisi Tarih Yevmiye
Diger (Konusu: Formet Celik Kapi Tagimacilik Petrol Uriinleri Makine Otomotiv
Beyan ingaat Sanayi ve Ticaret LTD. Sirketi Adi Ayni Sermaye Konulmasi Taahhiid). 07.08.2014 21593

Tarih: 06/08/2014 Sayi:5533 (Sablon: Diger)
Beyan Y.P.T:24/12/1996 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) - -

Beyan 04.01.2017 469

Diger (Konusu: Formet Gelik Kapi Tagimacilik Petrol Uriinleri Makine Otomotiv
insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi nin Tiirk Ticaret Kanununun 180 ila 193
incli maddelerine gore tiiriinii 28.12.2016 tarihinde yapilan tescil ile Anonim
Sirketi ne cevrilmistir.) Tarih:03/01/2017 Say:2017/171
Serh Kamu Haczi : 038253 KALEONU Vergi Dairesi nin 18/08/2023 tarih 84365 sayili 18.08.2023 26440
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 184220.98 TL (Alacakli: 038253 KALEONU
Vergi Dairesi)
22.10.2023 73574
Serh Kamu Haczi : 038253 KALEONU Vergi Dairesi nin 18/08/2023 tarih 84365 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 184220.98 TL (Alacakli : 038253 KALEONU
Vergi Dairesi)

4.1.2. Yasal izinler

Bu bolimde; dederlemesi yapilan parselin lzerinde yer alan yapilarla ilgili olarak mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi (Onayli Mimari Projesi ve Yapi Ruhsati) hakkinda bilgiler
yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin yasal izinlerine dair data setleri bu raporu ekinde sunulmustur.

Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapi 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu 6ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle herhangi bir yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi & Mimari Projeler

Parsel lizerinde yer alan yapiya iliskin, ilgili belediye imar dosyasinda yapilan incelemelerde temin edilebilen izin
belgelerine asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Melikgazi Belediyesi imar Miidiirligii Arsivi'nden dijital ortamda alinan imar dosyasina gére, taginmazin 27.10.1994
tarih 6-11 sayili bodrum, zemin, 9 normal kat olmak {izere toplam 11 kath 7.110 m?2 yiizélglimli Mesken, igin alinmis
4-B sinifi Yeni Yapi Ruhsati, 21.01.1998 tarih 1-15 sayili, bodrum, zemin, 9 normal kat olmak {izere toplam 11 katli
6.355 m2? yiizolglimli Mesken igin alinmis 4-B sinifi Yapi Kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Tasinmaza ait 27.02.1996 tarih ve 315 numarali Melikgazi Belediyesi imar Miidiirliigii dijital arsiv ve WEB tapu
sistemindeki dijital ortamdan temin edilen kat irtifakina esas ruhsat eki proje incelenmistir.

Tablo 9 Tasinmaza Ait izin Belgeleri

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
21 Ada 86 Parsel Yeni Yapi Ruhsati 27.10.1994 6-11 Daire ve Diikkan 7.110 m?
21 Ada 86 Parsel  Yapi Kullanma izin Belgesi  21.01.1998 1-15 Daire ve Dukkan 6.355 m?

Tablo 10 Mimari Projeler

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi  Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
21Adag6 Parsel  RuUNsataEsasKatiifaki = o545 1996 395 Mesken 7.110 m2
Mimari Proje

Degerleme konusu tasinmaza ait Melikgazi Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivi'nden dijital ortamda alinan dosyada
herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi
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Belediye dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu taginmazin yer aldigi binaya ait herhangi enerji kimlik
belgesine rastlanmamistir.

4.1.3. imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hikiimler ve ilgili
yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Melikgazi Belediyesinden alinan sifahi imar durum bilgisine gore taginmazin bulundugu parsel, 24.05.2018 tasdik
tarihli imar planina aittir. Konu tasinmaz 24.05.2018 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Melikgazi Belediyesi Uygulama
imar Plani kapsaminda, mevzi imar plani sartlarinda Hmaks: 8 Kat, kiitle nizam ve M (Ticaret Nitelikli Konut)
alaninda kalmaktadir. Ayrica degerlemeye konu tasinmazin bulundugu parselin yola terkinin bulunmadigi bilgisi
ogrenilmigtir.

YAPILASMA SARTLARI

Plan Adi: Melikgazi Belediyesi Uygulama imar Plani

Plan Olgegi 1/1000

Fonksiyon M Lejanti (Asma Kat Yapilabilen) Ticaret Nitelikli Konut
Emsal/KAKS -

TAKS Kiitle Nizam (35m x 20m) 700 m?

Hmax:/Kat 8 Kat

Terk Miktari -

Cekme Mesafeleri

On Bahge

Vo2 %{’" 2
'; 9 | O .e AN !
s ‘\61.—‘4

......

Sekil 1 Resmi imar Durum Yazilari

4.1.4. Hukuki Durum Analizi

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde herhangi kamu haciz serhi bulunmaktadir. Konu kamu
hacizlerinin terkin edilmesi gerekmektedir. Konu taginmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu
tasinmazin Tapu Kayitlarinda mevcut alim satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici
ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.2. FiziKi TANIMI
4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin deg@erini olusturan en dnemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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Harita 1 Kayseri & Melikgazi, Lokasyon Haritasi

Kayseri cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda i¢ Anadolu Bélgesi'nde bulunur. Orta Kizilirmak
Bolimu’'nde Erciyes Daginin eteklerinde kurulan sehir, diinyanin en eski yerlesim yerlerinde biri olan eski ¢aglarda
Kapadokya ad verilen bélgede yer almaktadir. Tarihi ipek Yolu {izerinde bulunan ve birgok medeniyete ev sahipligi
yapan sehir yiiz 6l¢imu olarak tilkenin sekizinci biyuk ilidir. Adana, Nigde, Nevsehir, Yozgat, Sivas, Kahraman Maras
illeri ile gevrilidir.

Kayseri Cumhuriyet Dénemi'nde 1924 Anayasasi ile il olmustur. Cumhuriyet Donemi'nde, 1926 yilinda Kayseri
Tayyare Fabrikasi ve Biinyan Hali Fabrikasi’'nin agilmasi, 1927 yilinda demiryolu baglantisi kurulmaya baslanmasi
ile ekonomisi daha hizli gelisemeye baslamistir. Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6nceye
dayanmaktadir. Giinimiizde Ticaret Odasina kayith 2.387 Anonim Sirket, 11.243 Limited Sirket olmak (izere
toplamda 13.630 adet sirket bulunmaktadir. Kayseri yazlan sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisl olup karasal iklim
dzellikleri gdstermektedir. Il yiizdlciimiiniin yaklasik yiizde 34'iinii tarim arazileri olusturmaktadir. Tarim arazisi
kullaniminda en ¢ok payi tahil uriinleri yer almakta, ikinci sirada ise seker pancari yer almaktadir. Denize kiyisi
olmadi@i halde Tirkiye de alabalik {iretim siralamasinda ilk tige girmektedir. Ayni zamanda kiigiikbas ve biiyiikbas
hayvancilik yapiimakta olup halkin belli bir bdlimii gegimini tanm ve hayvancilik ile saglamaktadir. Kayseri de yeralti
kaynaklari var olup YIKOP kayitlarinda 5.284 adet maden sahasi bulunmaktadir. 265 adet calisan, 274 adet faaliyeti
durdurulan olmak Uizere toplam 539 adet aktif maden sahasi bulunmaktadir. Kayseri de bulunan énemli madenler:
Altin, Demir, Krom, Kursun-Cinko, Manganez, Dogaltas, Pomza Kiregtasi, Tugdla-Kiremit Hammaddesi, Kaolen,
Diyatomit, Turba, Komdr, Jeotermal Kaynak, Maden Suyu /Memba Suyu, Karbondioksit'dir. Glinimiiz itibariyle
Kayseri'de 16 Sanayi Sitesi, 3 Organize Sanayi Bolgesi, 1 Serbest Bolge ve 2 Teknoloji gelistirme Bolgesi
bulunmaktadir. 2020 yilinin aralik ayi itibariyle 4.404 firmanin sanayi sicil belgesi bulunmaktadir. Kayseri Serbest
Bolgesi 6 milyon 905 bin metrekare alan (izerinde kurulmus olup 2020 yili ticaret hacmi 1.063.568.260 $ olarak
gerceklestigi gorilmektedir. Sanayi, 6zellikle mobilya imalati, gida Griinleri, makine ve ekipmanlari, kauguk ve plastik
imalati, metal Uriinleri sektorlerinde yogunlasmistir. Kayseri'den otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Tasinmazin Konumu

Degerleme konusu taginmaz Kayseri ili, Melikgazi Ilgesi, Giilik Mahallesi, Gelebi Sokak No: 12 Daire:5 de yer alan
konuttur.

Degerlemesi yapilan tagsinmaz ana ulasim arterlerine yakin konumda olup, ulasilabilirligi yiiksektir. Taginmaza
ulagim igin; bdlgenin ana arterlerinden olan Necip Fazil Bulvari {izerinde yer alan Melikgazi ilge Emniyet Miidiirligii
oniinden, giineydogu istikametinde yaklasik 250 m devam edilir. Glineybati istikametinde bulunan Yunus Emre
Caddesine doniiliir ve yaklasik olarak 500 m ilerlenerek gliney istikametinde bulunan Gelebi sokaga ulasilir. Gelebi
sokak lizerinde sol kolda konumlu taginmaza ulasilir. Degerleme konusu tasinmaz 21 Ada 86 numarali Parseldir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede orta ve orta-list gelir grubunun ikamet ettigi kapal siteler
yogunlukla bulunmakta olup, orta ve orta-iist gelir grubu tarafindan konut amagch kullanilan yeni binalar ile orta ve
orta-alt gelir grubu tarafindan kullanilan fiziksel yasi yiiksek binalar yer almaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde
‘Abdullah Seyh Camii, Erciyes Mesleki Teknik Anadolu Lisesi, Yarisg Spor Kuliibii, Kayseri Hiirriyet Mesleki ve Teknik
Anadolu Lisesi, Melikgazi ilge Emniyet Miidiirliigii, Kayseri imam Hatip Ortaokulu, Kayseri Anadolu imam Hatip
Lisesi, Kayseri Kalesi, Cumhuriyet Meydani’ gibi bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir.

Harita 2 Tasinmazin Konumu

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

Degerlemeye konu taginmazin bulundudu bolge genel olarak egimli olmakla birlikte bolgede gozle goriilebilir bir
yiikseklik farki bulunmamaktadir. Giiney istikametine ilerlendikge yiikseklik artmaktadir. Parsel iginde gozle gorlir
bir kot farki bulunmamaktadir.

Sekil 2 Topografik Yapi
Erisebilirlik ve Ulagim

Sehrin her yil artan niifusu ve lojistik gereksinimleri sayesinde, yeni modern bir havaalani ingasi giindemdedir.
Demiryolunun organize sanayi bolgelerinin yanindan gegmesi, karayollar bakimindan kesisim noktasinda olmasi
Kayseri'yi ulagim konusunda da oldukga avantajli kilmaktadir. Tirkiye'nin merkezinde yer almasi, Dogu - Bati ve
Kuzey - Giiney karayolu akslarinin kesisim noktasinda bulunmasi, 6nemli demiryolu hatlarinin ilden ge¢gmesi
Kayseri'nin gelismesindeki diger etkenlerdir. Kayseri konum itibariyle, Sinop, Mersin, Samsun ve Iskenderun
limanlarina yaklasik ayni mesafededir. Ancak demiryolu imkanindan dolayi Mersin limani tercih edile gelmistir

Karayolu: Kayseri ili, dogu-bati istikametinde Kirgehir'den gelip Sivas'a devam eden D-260 karayolu ile Aksaray ve
Nevsehir'den gelip Malatya'ya devam eden D-300 Karayolunun kesisiinde yer almaktadir. Bu konumuyla il, transit
gegcisler icin de kavsak noktasi durumundadir. Boliinmus yollarin toplam yollara orani % 31,8 ile Kayseri Tirkiye'de
11. Siradadir. ilin Maras, Malatya, Kirgehir, Yozgat ve Sivas illeri ile baglantilarini saglayan ve toplamda 50 km'yi
gegen devlet yollarinin 2017 yili igerisinde bitiimli sicak kaplamali olarak tamamlanmasi hedeflenmektedir. Ayrica,
Tomarza, Yahyali, Develi ve Erciyes Turizm alanina ulasim sorunlarini ¢ozebilmek igin de yol yapim galismalari
devam etmektedir.

Demiryolu: Kayseri il merkezi Tirkiye demiryollari ulasim adinda yer almaktadir. il, dogu-bati istikametinde
Kapikule’den baslayip, Ermenistan sinirina kadar ulasan gilizergah tizerindedir. Bu glizergah, batida Yozgat ilinden
gelip Biinyan ve Sarioglan ilceleri izerinden doguda Sivas'a devam etmektedir. il merkezinin dogusundan giineyde
Adana ve iskenderun’a ulasan demiryolu hatti ise, incesu ve Yesilhisar ilcelerinden gegmektedir. Toplam demiryolu
uzunlugu 216 km ile Turkiye'de 16. sirada yer almaktadir.

Havayolu: Kayseri Erkilet Havaalani il merkezine 5 km. uzakliktadir. Erkilet Havaalani, uluslararasi havaalani
statiistindedir. Kayseri Havaalani, giinliik 4 i¢ hat ve 15 dis hat ugus noktasi ile, yilda toplam 1.9 milyonu asan yolcu
tasima kapasitesine ulagmistir; ki bu rakam 2010 yilinin 2 katidir. Giinliik sefer sayisi 68 ve haftalik ortalama sefer
sayisi yaklasik 476'tir. Bu yogunluk yaz aylarinda daha da artmaktadir.

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Kayseri Sehir Hastanesi 10 Km
Kayseri Otogar 1,5Km
Abdullah Giil Universitesi 2,5Km
Havalimani 5,5 Km

Tablo 11 Tasinmazin Onemli Losyonlara Kus Ucusu Mesafeleri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.2.2. Geligtirmelerin/Yapinin Fiziki Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Giilik Mahallesi, 21 Ada 86 parselde kayitli, 700,00 m?
yiizélgiimiine sahip, “ON KATLI KARGIR APT." nitelikli taginmaz (izerinde yer alan yapi iginde bulunan 5 bagimsiz
bolim numarali mesken vasfindaki taginmazdir.

Sekil 3 Taginmazin Konumlu Oldugu Yapi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ana taginmaz 21 ada 86 parsel 700,00 m? alanli arsa lizerinde betonarme
karkas sistemle insa edilmis yapi grubudur. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina parselin tamamina
oturmaktadir. Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bina mimari projesine ve mahalde yapilan incelemeye gore
bodrum kat, zemin kat, 9 normal katindan olugsmakta olup, toplamda 11 kat bulunmaktadir. Binada bodrum katta;
otopark, siginak ve kazan dairesi, zemin katta; 2 bina girisi, kapici dairesi, toplanti salonu ve 6 adet diikkan ve 9
Normal katta; katta A girisinde 2'ser mesken, B girisinde 2'ser mesken olmak lizere toplamda katta 4 er adet mesken
bulunmaktadir. 2 Blokta toplam 36 adet mesken, 6 adet diikkan toplamda 42 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Konu tasinmazin bulundugu A blokta bina giris kapisi zemin katta ve bati cephede bulunmaktadir. Bina merdiven
ve kat sahanliklarinin zemini mermer malzeme ile kapli, merdiven tirabzanlari aliminyum malzemeden imal, bina
dis kapisi ise aliminyum camh kapidir. Binada asansor bulunmaktadir. Web Tapu Portalinda incelenen mimari
projesindeki vaziyet planinda bina girigi gosterilmistir. Vaziyet planindaki kotlar ile kat planlari ¢akistirilarak bina
girisinin; bati cepheden, Celebi Sokak (izerinden binaya bakis istikametinde 6n cepheden, zemin kat seviyesinden
saglandigi tespit edilmistir. Mahallindeki bina girisi, projesine uygundur.

ingaat Tarzi & Nizami: Betonarme / Blok

Kat Dagilimi: 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 9 Normal Kat
Bina Toplam ingaat Alani:  7.110 m?

Bina YasI: 27 (Bina Yas! igin Yénetim Plani Esas Alinmistir.)
Dis Cephe: Akrilik Esasli Dig Cephe Boyasi
Elektrik/Su/Kanalizasyon. Sebeke

Isitma Sistemi: Dogalgaz

Havalandirma: -

Asansor: 1 Adet

Jenerator: Yok

Yangin Merdiveni: Var

Otopark imkan: Acik & Kapali Otopark

Tablo 12 Ana Gayrimenkul Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

5 numarali bagimsiz béliim
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yerinde saha tespitleri yapilmis ve miilkiyet sinirlarini gosterir kat irtifakina esas
mimari projesi incelenmistir. Bu bajlamda tasinmaz;

e Projesine (Yasal) gore,

Degerlemeye konu 5 numaral taginmaz 3. normal katta bulunan dairedir. 2 cephesi mevcuttur. Taginmaz blok
girisine gore 6n cephede yer almakta olup, asansoriin saginda konumludur. Degerlemeye konu taginmaz incelenen
projesine gore salon, 3 adet oda, kiler, mutfak, WC, 1 adet banyo, antre ve 2 adet balkon béliimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit 145 m2 kullanim alanina sahiptir.

e Mahaldeki (Mevcut) duruma gore

Konu tasinmazin igine, kiracinin igeriyi gostermek istememesi sebebiyle miisteri bilgisi ve istedi dahilinde
girilememistir. ici gériillemeyen tasinmazin mimari projesi ile uygun oldugu kanaatiyle degerleme calismasi yapilmis
olup, i¢ mekan ozellikleri binanin yapildi§i dénemdeki standartlari yansitacagi diisiiniilerek vasat olarak kabul
edilmigtir.

Kullanim Amaci Diikkan / Magdaza
Bagimsiz Boliim Alani Yasal: 145 m?, Mevcut: 145 m?
Donati Ozellikleri Yakin zamanda gergeklesen deprem sebebiyle dairede ikamet eden kisinin sehir

disinda oldugu, rapor talebinde bulunan kisinin talebi dogrultusunda taginmaz
tespiti disaridan yapilmistir. Ig mekan donati 6zellikleri vasat olarak kabul

edilmistir.
Zemin Tespit Edilememistir.
Duvar Tespit Edilememistir.
Tavan Tespit Edilememistir.
Aydinlatma Tespit Edilememistir.

Tablo 13 Degerleme Konusu Taginmazin i¢ Mekan ve Teknik Ozellikleri

5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi
5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

% Gii¢li Yanlar

e Tasinmaz cadde cepheli olmasi

e Rekreasyon ve park alanlarina yakin bir bélgede yer almasi

e Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilirliginin yiiksek olmasi

e  Orta Ust ve Ust gelir grubunun ikamet ettigi bolgede yakin konumlu olmasi
% Zayif Yanlar

e Binanin yasli olmasi

e  Arag yogunlugunun fazla olmasi sebebiyle giiriiltd kirliligi

e Tasinmazin iginin goérilememesi

e Deprem ydnetmeliginden dnce yapilan yiiksek katli bir binada bulunmasi
< Firsatlar

e Geligen ve doniisen bir bolgede yer almasi

e Yeni konut projeleri ile bolgede orta ve orta-iist gelir grubunun artmasi

% Tehditler

e  Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii tizerindeki olumsuz etkileri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi
5.2.1. Satilik ve Kiralik Daire Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyikliikte ve yapi
ozelliklerine sahip pazarda satista bulunan konut arzi fazlasiyla bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalarda elde
edilen emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagdidaki tabloda belirtilmistir.

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip satilik ve kiralik daire emsalleri hakkinda
arastirma yapilmistir.

i
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Harita 3 Satilik/Kiralik Konut Emsal Haritasi

SATILIK/KIRALIK KONUT EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
ilan Sahibi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Sahibinden Emlak Ofisi
iletigim 0 (552) 025 70 95 0 (507) 303 01 01 0(554) 1617373 0 (532) 226 07 91 0 (532) 237 91 44
Konum Giillik Mah. Giillik Mah. Giillik Mah. Giillik Mah. Giillik Mah.
Cepheli Oldugu Aks Celebi Sok. Tosun Sok. Yunus Emre Cad. Yunus Emre Cad. Yunus Emre Cad.
Manzarasi Kismi Sehir Kismi Sehir Kismi Sehir Kismi Sehir Kismi Sehir
Bina Yasi 20 15 5 5 7
Daire Tipi 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1
Bina / Proje Niteligi Bakimli Bakimli Bakimli Bakimli Bakimli
Ulasilabilirlik Kolay Kolay Kolay Kolay Kolay
Bulundugu Kat / Kat Dagihmi 7/12] 714 6/13 12/14 3/14
Serefiye Ozellikleri iyi Durumda iyi Durumda iyi Durumda iyi Durumda iyi Durumda
Pazarlanan Alan, m? 150 165 150 160 150
Gergekci Briit Alan, m? 140 150 140 150 140
Kiralanabililir Alan / Briit Alan Farki 7%| 10% 7%| 7% 7%
Talep Edilen Kira Fiyati, TL 7.500,00 8.000,00 7.500,00 8.000,00 7.500,00
istenen Birim Kira Fiyati, TL/briit m? 53,57 53,33 53,57 53,33 53,57
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 2.199.000,00 2.300.000,00 2.300.000,00 2.380.000,00 2.250.000,00
istenen Birim Fiyat, TL/briit m? 15.707,14 15.333,33 16.428,57 15.866,67 16.071,43

Tablo 14 Emsal Tablosu (Satilik/Kiralik Konut Data Seti)

Bolge gelisiminin devam ediyor olmasi, tasinmazla benzer nitelikli yeni konut arzinin yiiksek olmasi, gayrimenkul
piyasasinin yasadigi zorluklar, enflasyon oranlarindaki yukari yonli hareketler, doviz fiyatlarindaki artis ve
istikrarsizlik nedeniyle talep edilen fiyatlarin piyasa rayici tizerinde oldugu gorilmdistr.

Bolgede talep edilen fiyatlarin satig birim m2 fiyatlari 15.333 - 16.429-TL/m? arasinda, kiralik konut birim m?2 fiyatlari
53,33 - 53,57 -TL/m? arasi ve pazarlik paylarinin %5 ile %10 civarinda oldugu 6grenilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ve gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayh bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, 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 goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gilivenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degderlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklagimi)

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli adirlk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak igslem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (zere, geligtiriimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
de@erlemenin amaci goéz o©niinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylarn asagidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel lizerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yéntemi ve yeniden
retim maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma
maliyeti, dederlemeye konu yapi ile esdeder fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina;
yeniden uretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin iretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda, degerlemeye esas
alinmasi gerekli goriilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden lretim maliyeti
yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin insa edilmesi
gerektigi ya da esdeger fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden biiyiik
oldugu durumlarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.

» 2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayli maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan

maliyetler, bina ve bina digi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
yapl, ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler
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ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkuliin tiirli dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlan da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger) maliyetler ise;
ingaatin bir pargasi olmayan, ancak ingaati yapabilmek icin gerekli olan izin ve harcamalan ifade
etmektedir. Diger maliyetler; mihendislik ve mimarlik tcretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik tcretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve tstlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

» 3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylar, temel olarak ii¢ nedene
dayanmaktadir: fiziksel, islevsel ve digsal. Yipranma paylan hesaplanirken, gayrimenkulin fiziksel ve
ekonomik omri dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma
paylari diigiilerek amortize edilmis maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti
ile arsa deg@erinin toplanmasi yoluyla toplam deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkulin dederlemesi igin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, sdz konusu dederleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul izerindeki faaliyetin sagladig
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yontemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, s6z konusu sire igin yillik net gelir 5ngoriliir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu dederi hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon déneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede iiretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Dénem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Dederlemeye konu gayrimenkul tam
miilkiyete konu ise, binanin ekonomik 6mriinii tamamlamasindan sonra arsa dederi devam edeceginden donem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, ddnem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu dederi ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere
ulastlir.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

»  Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi;

Uzerinde yapi bulunmayan, mer-i imar plan sartlari dogrultusunda yapilagsma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullari dahilindeki gayrimenkul igin kullanilmaktadir. Hipotetik bir sekilde parsel
Uzerindeki gelistirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplari yapilarak, olusabilecek yapilarin
gelisgtirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gore pazar analizi verilerinden faydalanilarak nakit
akigi projeksiyonu olusturulur. Gelistirme maliyetleri ve girisimci kar da dikkate alinarak ongoriilen nakit akis
projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugtiinkii deger hesabi yapilir. Bu yontem ile taginmazin “arsa degerinin”
hesaplanmasi amaglanmaktadir.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Secilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklasimi); gilivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin
yapilan en ideal galismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya miistakil
nitelikteki konut ve ticari tniteler, vb. i¢in kullanilan emsal kargilagtirma yaklagimi; emsal belirleme giigliigii nedeni
ile alisveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul igin nadir olarak

kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz karsilagtirilabilir miilklere pazarda rahathkla ulasilabiliyor
olmasi sebebiyle degerlemede Pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile dederinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullanilmasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
muimkindir. Pazarda arsa emsallerine ulasilabiliyor olmasi ve konu tasinmazin yeni insa edilmis bir bina
niteliginde olmasi dikkate alinarak yerine koyma maliyetlerinin saptanabiliyor olmasi sebebiyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Gelir getirici gayrimenkuliin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Uzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu cergevede gelir lireten ve performansi igleticiye
direkt badl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi
Onerilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin gelir getirici bir miilk niteliginde olmasi ve kira satig
korelasyonlarinin pazardan temin edilebiliyor olmasi sebebiyle degerlemede gelir yaklagimi kapsaminda direkt

kapitalizasyon yontemi kullaniimistir.

Gelistirme Amagcli Milk Degerlemesi ise; emsal karsilastirma yaklasiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme
calismasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullanilmamistir.

Bu calismada, konu gayrimenkul Gizerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilastirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkdiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tum bu veriler 1s1§inda dederleme konusu gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani ve
yasal izinler ile uyumlu olarak parsel igin “KONUT” fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI
7.1. Pazar Yaklagimi Sonuglari

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
ozellikte, miilkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkuliin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklagsim gayrimenkuliin deger takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da dider yaklagimlarda kullaniimak (zere gayrimenkule iligkin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklagimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin yapilan en
ideal gcalismadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkuliin hali hazirdaki mevcut fonksiyonu olan konut olarak degerinin
tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Yakin dénemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkul dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satis 1skontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuliin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

Satilik ve Kiralik Daire Degerleri

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen binanin degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi
bolimiinde detay ve igerikleri sunulan satilik konut emsallerinin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi)
dikkate alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler isiginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger
belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri isiginda konu taginmaza gore (+)
ve (-) serefiye ylizdeleri ile uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin
ylizdelerinin etkisi ¢garpan olarak hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Gergekci Briit Alan 145,00 140 150 140 150 140
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 2.199.000 2.300.000 2.300.000 2.380.000 2.250.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? 15.707,14] 15.333,33 16.428,57 15.866,67| 16.071,43
Talep Edilen Kira Fiyati, TL 7.500,00 8.000,00] 7.500,00 8.000,00 7.500,00
Talep Edilen Birim Kira Fiyati TL/m? 53,57 53,33 53,57 53,33 53,57
Tahmin Edilen iskonto Orani 10%] 10%] 10%] 10% 10%
Gergeklegebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 14.293,29 14.136,43] 13.800,00| 14.785,71 14.280,00| 14.464,29
Kira Korelasyonlari Kap Orani 4,49% 4,55% 4,64% 4,35% 4,48% 4,44%
Kira Garpani (Ay) 267 263,88 258,75 276,00 267,75 270,00

Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Konum icin Ayarlama 0% 0% 0%) 0%)

Konum Gelebi Sokak
0%

Alan BiyiiklGgi (Perakende Etkisi / Yasal Alan) 145,00 Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Alan Bilykliigii igin Ayarlama 0% 0%) 0%) 0%) 0%
Manzarasi Kismi Sehir Benzer| Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzara igin Ayarlama 0% 0% 0% 0%) 0%
Serefiye Ozellikleri (Tadilat ihtiyact vs.) lyi Durumda Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Serefiye Ozellikleriigin Ayarlama 0% -5% -5% -5% -5%
Bina Yas! & Bina Niteligi 28 Benzer Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Bina Yast igin Ayarlama 0% -5%| -10% -10% -10%
Birim Kira Degeri, Emsal Ortalamasi TL/m?-ay 47,78 53,57 48,13 45,80 45,60 45,80
Birim Satig Degeri, Emsal Ortalamasi TL/m? 12.761,82 14.136,43 12.454,50 12.641,79 12.209,40 12.366,96
DEGERLEME TABLOSU (SATIS DEGERI)
BB No Kat Alan Birim Deger, TL/m? Satis Degeri, TL
5 3 Kat 145,00 12.761,82 1.850.463,28

: Diizeltme (Yuvarlama) Degeri -463,28
Nihai Taginmazin Degeri 145 1.850.000,00
DEGERLEME TABLOSU (KIiRA DEGERI)
BB No Kat Alan Birim Deger, TL/m? Kira Degeri, TL
5 3. Kat 145,00 47,78 6.928,45

) Diizeltme (Yuvarlama) Degeri 71,55
Nihai Taginmazin Degeri 145 7.000,00

Tablo 15 Satilik ve Kiralik Daire Emsal Uyumlastirma Tablosu

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan daire emsalleri arastiriimis olup, dairenin konumu, toplam
kullanim alani biyiikligl, daire niteligi, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastiriimis,
olusabilecek ortalama birim m? piyasa degeri analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler i1s1§inda
degerleme konusu taginmazin satilik birim m2 degerinin 12.209 - 14.137 TL/m? arali§inda, kiralik birim m? degerinin
ise 45,60 - 53,57 TL/m? olabilecegi hesap edilmistir.

Parselin Yunus Emre Caddesi lizerinde yer almasi, Osman Kavuncu Bulvari ve Necip Fazil Bulvari'na yakin konumda
yer almasi, alan biyiikligi, cepheli oldugu aks, bina niteligi & yasi gibi serefiye parametreleri dikkate alinarak Pazar
yaklasimi sonucunda degerleme konusu taginmazin;

Piyasa Kira Degeri: 7.000 TL/Ay,

Piyasa Degeri: 1.850.000,00 TL olarak hesap edilmistir.

2024-PD-6 -23-



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

7.2. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi, degerin
gayrimenkul tzerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin
ana prensibi, degerin gayrimenkul izerindeki faaliyetin net geri donisinii ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki,
kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazanclar, kapitalizasyon siiresi ve
iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar dederine donistiriilmektedir.

Gelir yaklagimi, iki farkl teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogdrudan gelir kapitalizasyonu yéntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit ediimesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, s6z konusu siire igin yillik net gelir 6ngoriliir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon déneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede iiretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Dénem sonu dederi ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
mulkiyete konu ise, binanin ekonomik dmriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, ddnem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu dederi ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere
ulasilr.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

»  Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

7.2.1. Gelir Yaklagimi Sonucunda Ulasilan Sonug (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Bu calismada, gelir yaklagiminin, basamaklarindan biri olan Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi kullaniimigtir. Bu
yontem tek bir yilik gelir beklentisini dikkate alarak deger gostergesine doniisturiilmesi igin siklikla kullanilan bir
yontemdir. Bu yontemde tek bir yilin beklenen net gelirinin siire gelen yillar boyunca sabit kalacagi varsayilarak
diizenli bir gelir akisini hedeflemesi saglanmaktadir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagsim, yeni bir
yatinmci agisindan gelir Greten miilkiin pazar dederini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde
“Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formdliinden yararlanilr.
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Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Kapitalizasyon oranlari, emsal karsilagtirma yaklasiminda sahada tespit edilen emsaller analiz edilerek tespit
edilmistir. Bu baglamda emsal karsilastirma yaklagiminda, konu taginmazin kira degeri hesaplanmis olup, kiralama
siirecinde yasanabilecek bosluk riski, tahsilat kaybi, sabit giderler de hesaba katilarak net gelir hesap edilmektedir.
S0z konusu bu gorisler dederlendirildiginde, taginmaz igin olusacak emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
cikarak %4,26 olarak kabul edilmistir. Bu baglamda emsal karsilastirma yaklagiminda, konu taginmazin olasi kira
degderi hesaplanmis olup, kiralama siirecinde yasanabilecek bosluk riski, tahsilat kaybi, sabit giderler de hesaba
katilarak net gelir hesap edilmektedir.

Tablo 16 Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi Sonuglari

Kiralanabilir Alan 145 m?
Birim Kira Degeri 47,78 TL/m?
Aylik Kira Geliri 7.000,00 TL/Ay
Yillik Potansiyeli Briit Kira Gel 83.999,94 TL/YIl
Bosluk Tahsilat Kaybi 1%

Sabit Giderler 2%

Net Gelir 81.479,94 TL/Yl
Kapitalizasyon Orani 4,49%

Tasinmazin Hesaplanan Deger 1.810.000,00 TL

Konu taginmazin gelir yaklagimina esas piyasa degeri 1.810.000 TL olarak hesap edilmistir.
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8. SONUGC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriis

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olup olmadi§i hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Konu tasinmaz igin yapilan incelemelerde tapunun devredilmesine iligkin herhangi bir yasal kisitlamaya etken
olabilecek bir unsura rastlanilmamistir. Konu gayrimenkulin lzerinde kamu haciz kaydi bulunmakta olup, konu
haczin terkin edilmesi onerilir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldidi binaya ait yeni yapi ruhsati ile kat irtifakina esas mimari projesi bulunmakta
olup, daha sonrasinda alinan iskan sonrasi kat miilkiyetine gecisi tamamlandidi icin yasal siire¢leri tamamlanmistir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu taginmazin degerleme ¢alismasinda, degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.
8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

S0z konusu dederleme galigsmasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilimistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satislanyla
karsilastirlmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulasilmis olup somut
verilere ulasiimistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirilmistir. Her iki yaklagimla elde edilen sonuglar birbirleri ile uyumludur. Bu dogrultuda rapor sonug
degeri_olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede satilik emsal verilerine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar
vaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas
alinmstir.

PAZAR DEGERI KDV Harig, (31.12.2023 tarihi itibariyle)

Tablo 17 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi Tablosu

Yasal Durum

Yasal Durum Piyasa Piyasa Degeri

Degerleme Yontemi el e e

Degeri (TL) (USD) TL Deger, USD
Pazar Yaklagimi Yontemi 1.850.000 TL $62.861
1.850.000 TL $62.861
Gelir Yaklagimi Yontemi 1.810.000 TL $61.502

Tasinmazin nihai degeri Pazar yaklagsimina gore tespit edilen deger olarak belirlenmis olup toplam piyasa degeri
1.850.000 TL olarak saptanmistir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tagsinmazin yasal ve teknik &zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve ilkenin
ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur. Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin,
tasinmaza gore olumlu olumsuz 6zellikleri dederlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak taginmazin deger takdiri asadidaki gibi yapilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda Gelir Yaklagimi ve Pazar Yaklasimi ile elde edilen sonuclara esas deger takdiri yapilmistir._.
Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, taginmazin bulundugu bolgede satilik emsal verilerine ulasilabiliyor olmasi
sebebiyle pazar yaklagimiyla ile bulunan deger esas alinmistir.

Degerleme konusu taginmazi degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalar ve giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 18 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAI DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dabil
Tasinmazin Pazar Degeri, TL 1.850.000,00 1.868.500,00
Tasinmazin Pazar Degeri, USD 62.861,03 63.489,64
1.850.000,00 1.868.500,00

TOPLAM PAZAR DEGERI, TL Bir Milyon Sekiz Yiiz Elli Bin Bir Milyon Sekiz Yiiz Altmis Sekiz Bin Bes Yiiz
Tirk Lirasi Tirk Lirasi

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gergeklesecedi ve etkin KDV oraninin %1 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 31.12.2023 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz als kuru: 1USD:29.43 TL belirlenmis olup bu deger
tizerinden hesaplara yansitilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam tasinmazlarin piyasa degeri toplami K.D.V. Hari¢ 1.850.000 TL (Bir Milyon Sekiz
Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gokan KALIR Mehmet EROL Tolga ERDEM
Lisans No: 401529 Lisans No: 410067 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
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9. EKLER

e TASINMAZ GORSELLERI

e MIMARI PROJE GORSELLERI

e YAPIRUHSATI

e IMAR DURUM BILGISI

e UAVTKODU

e KONUM

e TAKYIDAT BILGILERI

e SIRKETE AiT SPK LISANSI

e UZMANLARA AIT SPK LISANSLARI
e UZMANLARA AIT OZGEGCMISLER

2024-PD-6



		05393892254
	2024-03-12T10:45:24+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ALESTA 2024-PD-6 Mobil İmza


	

		5336636314
	2024-03-12T10:59:35+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ALESTA 2024-PD-6 Mobil İmza


	

		05323552265
	2024-03-12T11:03:04+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ALESTA 2024-PD-6 Mobil İmza


	



