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Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinma igin daha 6nce
herhangi bir rapor diizenlenmemistir.

02.02.2023 tarih, 0005 numaral sézlesmenin “6. Maddesinde
Belirtilen MUSTERI TARAFINDAN SAGLANMASI TALEP EDILEN
BiLGI VE DOKUMANLAR” maddesi ve KVKK kapsami geregince son
3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin ve son
3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten
resmi imar durum yazilarinin temini misteri yikiimlaligiinde olup
misteri tarafindan giincel tarihli temin edilemediginden raporda yer
verilememisgtir.

Edirne ili Merkez ilgesi Kavgaz Mabhallesinde yer alan 2462 ada 1
parsel numarali tagsinmazin 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede
Yayinlanan  “Sermaye Piyasasinda Faaliyette  Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblidin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak “Halka Arz" planlamalari
kapsaminda 31.12.2022 tarihli Pazar Degeri’ nin tespiti amaciyla
hazirlanmstir.
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SAHIBI
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(UAVT: 1832275844)

Edirne ili Merkez ilgesi Kavgaz Mahallesinde yer alan 2462 ada 1
parselde yer alan 12 Bagimsiz Bslim Numarali is Yeridir.

Formet Celik Kapi Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi / Tam Miilkiyet
Diikkan (igyeri) amacgli kullanilmaktadir.

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

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazin Pazar Degeri TL (KDV Harig)
Tasginmazin Pazar Degeri USD (KDV Harig)

2.130.000,00 TL
113.538,84 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Osman Dogan PESEN (SPK Lisans No: 0405306)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*YGnetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagimsiz kullanilamaz.,



Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.$. Uygunluk Beyanimiz
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda hi¢bir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuglara bagl degildir.

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

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen Kkisiler disinda
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 giivenilir 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, bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varhgin bitiini icin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin bdlinerek dagitilmasi, rapor iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini
gecersiz kilacaktir.

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

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 disinda 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 02.02.2023 tarihli talebi lizerine sirketimiz tarafindan
31.12.2022 degerleme tarihli olarak 15.02.2023 tarihinde 2023_PD_11 rapor numarasi ile retilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Edirne ili, Merkez ilgesi, Kavgaz Mahallesi, 2462 Ada 1 Parsel numarali tasinmaz degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi dogrultusunda teknik degerlendirme ve finansal analizlere
yer verilmigtir.

1.2. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1s1§inda
Degerleme Uzmani Osman Dodan PESEN (Lisans No: 405306) 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 03.02.2022 tarihinde galismalara baglanmis,
31.12.2022 tarihli degeri tespit edilerek, 15.02.2023 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 yiikiimliliklerini belirleyen 02.02.2023 tarihli ve 2023-0005 sayili
dayanak s6zlesmesi hiikiimleri kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmaz igin daha onceki tarihlerde degerleme raporu hazirlanmamistir.
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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 Tiirkiye'de yirirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Begiktas/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamigtir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: lll, N0:62.3
sayil “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 Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

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 icin hazirlanmistir.

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

Bu degerleme raporu, 02.02.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Edirne ili, Merkez ilgesi, Kavgaz
Mabhallesi, 2462 Ada 1 Parsel numarali tagsinmazin 31.12.2022 deger tarihli pazar degerinin Turk lirasi ve Amerikan
Dolari cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.



2023_PD_11

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 2021 yil Tiirkiye niifusu 84.680.273 olarak belirlenmistir.
Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2019 yilinda %1,4 iken, 2020 yilinda %0,6'lara diismis olup, 2021 yilinda %1,3'e
ylkselmistir. 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu bir 6nceki yila gére 1.065.911 kisi artmistir. Erkek niifus
42.428.101 kisi olurken, kadin niifusu 42.252.172 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olugsturmaktadir.

Tiirkiye Mifusu & Nitfus Artig Hizs Yag Arahgma Gore Nufus Dadilirm
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Grafik 1 Turkiye Nifusu ve Nifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Turkiye niifusu yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye genel
anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %22'si 15 yasindan kiiglktdr.

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

o5 Fe,
F2e] 5
TLRRIVE NP LIS, NUPLES YORLIN LG
84.680.273 169,62
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Grafik 2 Tirkiye Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri
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Edirne

Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Edirne niifusu 414.714 olarak
belirlenmistir. Edirne’de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda 1,1% iken, 2022 yilinda %0.6’lere yiikselerek Tirkiye niifus
artigina gore zit bir hareket gostermistir. Bu sonuglara gore Edirne’de ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir dnceki
yila gore 2599 kisi artmistir.

Edirne Niifusu & Niifus Artig Hizt Yag Araligina Gore Niifus Dagilimi
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Grafik 3 Edirne Niifusu ve Niifusun Yag Araliklari Gostergeleri

Edirne niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Diizce genel
anlamda geng orta yas araliginda bir niifus dagihmina sahiptir. Nifusun yaklasik %20'i 15 yasindan kuigiktir,
galisan niifus yas araliginin %70’lik orani dogrultusunda Ttrkiye ortalamasi ile ayni diizeydedir.

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

Merkez

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2022 yili itibariyla Merkez ilge niifusu 191.470 olarak
belirlenmistir. Merkez ilgesinin yillik nifus artis hizi 2021 yilinda 3,05% iken, 2022 yilinda 2,71% ‘lere yiikselme
olmustur. Bu sonuglara gore Merkez da ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir 6nceki yila gore 5044 kisi artmistir.

Merkez ilge Niifusu & Niifus Artig Hizi Cinsiyet Niifus Dagihimi
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Grafik 4 Merkez Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gore Dagilimi

2022 yili Merkez niifusu irdelendiginde, toplam niifusun %50’sinin erkekler ve %50'inin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir.

3.2. Ekonomik Veriler

Pandeminin ilk déneminde ekonomik kaybi diger Glkelerdeki gibi yiiksek olan Tirkiye ekonomisi, hizli bir toparlanma
ile benzer lilkelerden ayrisarak 2021 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore %11 oraninda biyiidi. Gegtigimiz
yildaki bu gli¢li performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Tiirkiye
ekonomisi, 2022 yilinin ilk geyreginde ise yillik bazda %7,3 ile piyasa beklentileri paralelinde biyimistiir.

2022 yilinin ilk geyreginde kaydedilen giiglii biiylime performansinda enflasyon beklentilerindeki bozulmanin
sonucunda 6ne cekilen talebin de etkisiyle artan 6zel tiiketim harcamalarinin katkisi éne cikti. Onceki dénemdeki
gibi net ihracatin biiyimeye katkisi gii¢lii kalmaya devam etmistir.
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Uretim yontemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektérleri yilin ilk geyreginde biiyiimeye pozitif katki
saglarken, gectigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biiyiimeyi sinirlandiran insaat sektorii ise GSYH biyiimesini
asagl cekmeye devam etmektedir.

2022 yilinda kiiresel bazda artan enflasyonla birlikte, baglica merkez bankalarinin sikilastirici para politikasi kararlari
kiiresel piyasalarin seyrinde etkili olmaya devam ediyor. Mart ayinda faiz artinmina baslayan FED, bu tarihten
itibaren toplam 150 baz puan artis yaparak politika faizini %1,50-1,75 araligina cekerken, Fed'in yani sira ingiltere
ve isvicre merkez bankalar da politika faizlerini yiikseltmis, Avrupa Merkez Bankasr’'nin da temmuz ayindaki
toplantisinda faiz artinmina gitmesi beklenmektedir. Artan enflasyon dolayisiyla geligmis lilke ekonomilerinin
geniglemeci para politikalarini sonlandirip daraltici para politikalarina gegmeleri, Tirkiye gibi gelismekte olan
tlkelere olan sermaye akisinda baski olusturmaktadir.

TCMB, Mart 2021'de %19'a kadar ¢ikardigi politika faizini, sonraki toplantilarda kademeli olarak indirerek aralik
2021'de %14 ve yaklasik 1 yil sonda aralik ayinda %9 seviyesine ¢ekmistir. TCMB'nin politika faizini indirmesinin
ardindan USD/TL kuru 20 Aralik’ta 18,4 ile tarihi yiiksek seviyesini gordi. Bu tarihten sonra ekonomi yonetimi, “kur
korumal TL vadeli mevduat” uygulamasi ve zaman zaman alinan makroihtiyati tedbirler ile Tirk lirasinin degerini
dengelemeye calisiimaktadir.

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gézlenen ivme kaybi paralelinde
uluslararasi kuruluslar 2022 ve 2023 yillarina iligkin kiiresel biiytime beklentilerini agagi yonlii revize edilmistir.

Turkiye ekonomisine iliskin blylime tahminleri ise ilk ¢eyrekteki gli¢li bliylime performansiyla beraber 2022 ve
2023 yillara igin yukari yonlii revize edildi. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik
faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif yansimasinin devami olarak Tiirkiye ekonomisinin 2022 yilinda yaklasik %3
oraninda ve takip eden 2023 yilinda ise %2 oraninda biiylimesi beklenmektedir.

Yurt iginde yilin ilk aylarinda esik deg@erin Ustiinde seyreden imalat sanayi PMI, Rusya-Ukrayna savasinin etkisiyle
mart ayindan bu yana esik degerin altinda seyrederek, Haziran’da 48,1’e indi. Gerilemenin devam etmesi uretim
sektoriindeki ivme kaybinin belirginlestigine isaret etti.

Doviz kurundaki ani artigin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin ilk yarisinda da
yiikselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62'ye ulasti. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine
gore, enflasyonun 2022'de yurt ici enerji fiyat artislari ve lira Gizerindeki baski goz éniine alindiginda yliksek kalmasi
beklenmektedir. Ancak, mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve yil
sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi beklenmektedir. Pandeminin
etkisiyle kétilesen issizlik orani, 2021 yihinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma siirecini siirdiirerek Nisan 2022
itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine gore, is glicli verilerinin bir miktar bozulmasi ve
2022 yilinda issizlik oraninin %11,5 olarak gergeklesmesi beklenmektedir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKOMNOMIK GOSTERELER

018 2019 20240 2021 2022 =023

SGYiH (Cari ABD Dolan) FO7 Milyar & TEL Milyar % 717 Milyar 5 303 Milyar- 5 *EZMIyar 5 F14 Wilyar 5
Kizl Bagina Dizen GSYIH 0.792 5 92135 A.562 5% 0530 % *H&.0A0 5 0315
Blylma 0,908 1,905 11,40% s

Enflasyan 2030 11, 80% 14,605 b, 10% "ho 2 *22,3%
Cari Agik [ ABD Dolan) 21,7 Milyar 5 6,8 Milyar 5 36,7 Milyar 5 149 Milyar 5 44,3 Milyar 5. *-15 Milyar S
Cari Agik / GYiH 2,70% 0,90% 5,10% 1.00% ‘.6,A4% 2 1%

ABD Dolan TL (Y1l Senu Tahminl) 5.3 5,96 7.44 13,32 “1R 7R *23 77

*Henliz resmi veri aciklanmadi, 22 Temmuz 2022 itibariyle tahmini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020’de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biiyimenin ardindan,
2021 yiinda da yillik bazda %11,4 bliyiime kaydederek diinyadaki biiyiik ekonomiler arasinda en hizl biyiyen
Ulkelerden biri olmustur. Bliyiimenin ana belirleyicileri hanehalki tiiketimi ve ihracat olarak 6ne gikmistir. Kaydedilen
glcli biyiime 2022 yiinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 2C 2022'de yillik bazda %7,6 oraninda
biylime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022'de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 blyiime, 2G 2022'de geyreklik bazda %2,1'e
ylkselmistir. Kaydedilen performansta &zel tiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne gikmistir. IMF
Tirkiye i¢in 2022 yilinda yillik %5,0 oraninda biiyliime ongoriirken, Oxford Economics tahmini %4,8'dir
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Tablo 2 GSYiH Biiyiime Oranlari & Tahminleri

GSYiH Biyume Oranlar & Tahminleri
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*Kaynak: TUIK
Tablo 3 Tiiketici Fiyat Endeksi & PMI Endeksi
Talertici Giiven Endeksi PRI Endeksi
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*Kaynak: Istanbul Sanayi Odas1 & TUIK

Mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici gliven endeksi Ekim 2022'de 76,6 olarak kaydedilerek bir énceki aya gore
%5,3 oraninda artis ve bir dnceki yilin ayni ayina gore %0,6 oraninda artis gdstermistir.

imalat PMI (Satinalma Yéneticileri Endeksi) iist iiste dokuz ay 50 seviyesinin altinda seyrederken, Ksim 2022'de
45,7 olarak kaydedilmistir. PMI'larin 50'den buyiik olmasi onceki aya kiyasla bir iyilesmeye ya da artisa isaret
ederken 50'den kiigilik rakamlar onceki aya gore kotlilesme ya da disiis olarak degerlendirilmektedir. Endeksler,
esas alinan ekonomi ya da sektoriin faaliyet kosullarindaki degdisimin nicel biiyikligind degil, yonini gostermesi
acisindan bir egilim gostergesi 6zelligi tagimaktadir.

Tablo 4 Yillara Gére Dogrudan Yabanci Yatinmlar

Dogrudan Yabanco ¥atremaiar - Milyon USD
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*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durgunluk déneminin ardindan Tirkiye'ye dogrudan yabanci sermaye girigleri 2021 yilinda %70 yilhk
artigla guigli bir toparlanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2022 yilinin ilk sekiz ayinda ise gegen yilin
ayni donemine gore %19 diislis gostererek 6,8 milyar USD seviyesinde kaydedilmistir.

-10-
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Tablo 5 Ddviz Kurlari & Enflasyon Oranlari
Enflasyon ez Kurlar

ko
i
EplE
a
[
it
klayis
Temmus
El
aam
n
I Ammns
Tanh

e

1]
=
i
2
i
i
3

*Kaynak: TCMB

UFE ve TUFE artis egilimini yilin Giglincii geyreginde de siirdiirerek, Eyliil 2022'de yillik bazda sirasiyla %136,02 ve
%84,39 olarak kaydedilmistir. Kasim 2022'de UFE aylik %0,74 artarak %136,02 ve TUFE aylik %2,88 artisla %84,39'a
yiikselmistir. Ote yandan, TCMB Ekim 2022'de gergeklestirdigi Para Politikasi Kurulu Toplantisinda politika faizini
%9 seviyesine diisurmustdr.

2022 yiimn iciincli geyreginde Euro/USD paritesi 1 seviyesinin altina gerilemistir. Arlatk 2022’de aylk
ortalamalar bazinda USD 18,68 TRY ve Euro 19,60 TRY olarak kaydedilmistir.

-11 -
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boélimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu 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 bolimde konu tasinmazin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son ¢ yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;

> Edirne ili, Merkez ilcesi, Kavgaz Mahallesi, 2462 ada, 1 parsel olarak kayrtl 931,97 m2 biiyiikligiindeki arsa
Uzerinde konumlu, kat irtifaki kurulmus binanin 1. Katinda bulunan 12 badimsiz bélim numarasi ile
numaralandiriimisg is yeri nitelikli taginmazdir.

Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri asagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 6 Konu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

SAHIBI :  Formet Celik Kapi Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLi . Edirne
ILGESI :  Merkez
MAHALLESI :  Kavgaz
MEVKI . Kavgaz
ANAG. NITELIGI  : Arsa
B.B. NiTELIGI . s yeri
BB. NO D12
KAT : 1.Kat
ARSA PAYI : 5/128
ANAG. NITELIGI  : Arsa

ADANO PARSELNO TASINMAZID YUzZOLGUMU (m?) CiLT SAYFA  YEVMIYE TARIH
2462 1 96549749 931,97 205 20238 8713 17.06.2019

Miilkiyet Haklani ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asadidaki 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

2462 Ada 1 Parsel

Miilkiyet Hakki Formet Celik Kapi Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Satig
Tapu Tarihi & Yevmiye 17.06.2019 / 8713

-12-
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Tapu incelemesi

02.02.2023 tarih ve 16:56 saati itibari ile misteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu
Sistemi'nden dijital olarak temin edilen ve tarafimizla paylasilan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydl” belgesine gore
degerleme konusu tasinmazin Gizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tablo 8 Tapu Kayit Bilgileri (2462 Ada 1 Parsel)
Tiir Takyidat Bilgisi Tarih Yevmiye

Beyan Melikgazi Tapu Miidiirliigii ne 10/10/2019 tarih 21634 sayi ile yetki verilmistir. - -

Beyan Melikgazi Tapu Miidiirliigii ne 16/01/2020 tarih 1413 sayi ile yetki verilmistir. - -

icrai Haciz: Ankara 28. icra Dairesi nin 17/01/2023 tarih 2022/17657 sayili
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1366.12 TL bedel ile Alacakli: Otoyol Yatirim Ve 17.01.2023 1656
isletme Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Tirkiye Vakiflar Bankasi A.S. lehine 900.000,00 TL bedelle %30 faizli 1.

Dereceden F.B.K. siireli ipotek kaydi bulunmaktadir. 81102017 15435

ipotek

4.1.2. Yasal izinler

Bu bolimde; degerlemesi yapilan parselin iizerinde yer alan yapilarla ilgili olarak mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerin alinip, alinmadigl, 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

Tasinmazin yapi denetim islemleri Siikriipasa Mahallesi Ali Riza Efendi Sokak 5/10 Merkezi / EDIRNE adresine kayitli
Tunca Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir.

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.

Edirne Belediyesi imar Miidirliigii Arsivinden dijital ortamda alinan imar dosyasina gére, taginmazin 20.06.2018
tarih 274 sayili zemin alti 1, zemin {istii 6 olmak lizere toplam 7 katl 2.747 m?2 yiizélciimlii Mesken, Ofis ve igyeri
icin alinmig 3-B sinifi Yenileme Ruhsati, 21.06.2017 tarih 225 sayili zemin alti 1, zemin Ustii 6 olmak lizere toplam 7
katli 2.747 m? y(iz6lglimli Mesken, Ofis ve igyeri icin alinmig 3-B sinifi Tadilat Ruhsati, 06.10.2016 tarih 312 sayih
zemin alti 1, zemin istii 6 olmak lizere toplam 7 katl 2.747 m? yiizélciimlii Mesken, Ofis ve isyeri icin alinmis 3-B
sinifi Yeni Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

Taginmaza ait 25.05.2017 tarih ve Bila numarall Edirne Belediyesi imar Miidiirligii dijital arsiv ve WEB tapu
sistemindeki dijital ortamdan temin edilen kat irtifakina esas ruhsat eki proje incelenmistir.

Tablo 9 Taginmaza Ait izin Belgeleri

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi  Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
2462 Ada 1 Parsel Yeni Yapi Ruhsati 06.10.2016 312 Mesken, Ofis ve Igyeri 2.747 m?
2462 Ada 1 Parsel Tadilat Ruhsati 21.06.2017 225 Mesken, Ofis ve Isyeri 2.747 m?
2462 Ada 1 Parsel Yenileme Ruhsati 20.06.2018 274 Mesken, Ofis ve Isyeri 2.747 m?

Tablo 10 Mimari Projeler

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi  Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
2462 Ada1Parsel ~ RuhsataEsasKatlrtifaki o5 050017 9016/7783  Mesken, Ofis ve Isyeri 2747 m2
Mimari Proje

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

Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi binaya ait olarak 06.01.2017 tarihinde Y222210F659E8 belge numarasi ile
alinmis olan B sinifi enerji belgesinin oldugu Cevre ve Sehircilik Bakanliginin sitesinden dogrulanmistir.

-13-
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4.1.3. imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilagsma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve ilgili

yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Edirne Belediyesi imar Miidiirliigi’'nden alinan sifahi imar durum bilgisine gére degerleme konusu 2462 Ada 1 Parsel
04.08.2020 Tasdik Tarihli Kavgaz Revizyon Uygulama imar Plan’'nda, Emsal: 2,00 Hmax: 11 kat yapilasma
sartlarinda Ticaret Alani'nda yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazin terkinin bulunmadig bilgisi alinmstir.

YAPILASMA SARTLARI

Plan Adi: Kavgaz Revizyon Uygulama imar Plani
Plan Olgegi 1/1000
Fonksiyon Ticaret
Emsal/KAKS 2,00
TAKS -
Hmax:/Kat 11 Kat
Terk Miktan -
Cekme Mesafeleri
On Bahge Yonetmelik Ara Bahge Yonetmelik Yan Bahge Yonetmelik
i ___E=1.60 ] | / Oda
y %——J Yencbk=11 kat ‘ B
B il 'n ’ o ‘] = =
b . . ,. l MERZIFONL L KATLA wvywm lfAsA LoHaw % I)
35 i : g X8
g | % i @
) i | /I £
~| =] Hz 1 “ i -
T | ET4-Q01 1 0 Uﬁ
3 1: e )k‘ T1K3 i - o
= I

1 [ (]
|

e,‘.hnws UGOR, Cacio

3 E ‘150

ul u_gi?_q(i»._r’_;-m .

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari lizerinde icrai haciz serhi ve ipotek kaydi bulunmaktadir. Bahsi gegen
icrai haciz ve ipotek kaydi tagsinmazin alim/satimina engel teskil etmemekle beraber Degerlemeye 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.

Sekil 1 Resmi imar Durum Yazilari

4.1.4. Hukuki Durum Analizi
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4.2. FiZIKi TANIMI
4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin deg@erini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme cgalismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

Al

Yoy e

Derit Burdyr

Artapa

Saianta X Moy .
. ol
Adata
Mudha Nraran O ey
> ?"nr~
f ey
[

Harita 1 Edirne & Merkez, Lokasyon Haritasi

Edirne yurdumuzun kuzey batisinda olup 41 40 kuzey paraleli, 26 34 dogu meridyenleri arasinda yer almaktadir.
Kuzeyinde Istranca Daglari, orta bélimiinde Ergene Havzasi, glineyinde dag ve platolar ile Meri¢ Deltasi bulunur.
Edirne’de bulunan nehirler iginde en biiyigu Meri¢ nehridir. Yunanistan ile sinir olusturan nehrin Tirk topraklari ve
sinir boyunca uzunlugu 187 kilometredir. Karaagac l¢geni icinde Tirk topraklar igcinden gegen kismi yaklasik 13
kilometredir. Edirne’de Meri¢ nehri disinda Tunca, Arda ve Ergene nehirleri yer almaktadir. Bunlardan toplam
uzunlugu 56 kilometre olan Tunca nehrinin 12 kilometrelik bolimi Bulgaristan ile sinir olusturmaktadir.

Edirne 2016 yili itibariyle (158400) niifusu ile Trakya'nin istanbul'dan sonra ikinci biiyiik kentidir. ilin toplam niifusu
ise (406791)dir. Kent niifusumuzun gosterdidi seyir, Edirne'nin tarihsel, sosyal, siyasal ve ekonomik alanlarda
yasadigi gelismelere siki sikiya baghdir. Osmanl Déneminde baskent iken imparatorlugun en biyiik kenti olan
Edirne'de niifus hareketleri diizensiz bir seyir takip etmistir. il Merkezinin yillik niifus artis hizi Binde 15.32'dir.
Edirne'nin toplam niifusu ise 1997 yili sayimina gére artmis olup yillik niifus artis hizi Binde eksi 0.49'dir. il ve ilce
merkezlerinin yillik niifus artis hizi ise Binde 9.29, kdylerin yillik niifus artis hizi ise binde eksi 12.30'dur.

Edirne’de koyu bir kara iklimi hiikim siirmektedir. Kis aylari cok soguk ve uzun, yaz aylan ise sicak gegcmektedir.
Yagmur en fazla ilkbaharda yagmaktadir. Yillik yagis ortalamasi 452, 95 kg/m2'dir. Sicakligin en ¢ok oldugu aylar
Temmuz ve Adustos’tur. En souk aylar ise Ocak ve Subat'tir.

Edirne, ilkemizin Avrupa’ya kara ve demiryolu ile baglantisini saglayan 5 sinir kapisina sahiptir. Kapikule sinir kapisi,
tlkemizin en biyiik kara ve demiryolu sinir kapisidir. Bulgaristan lizerinden Avrupa'ya acilan Kapikule haricinde,
Yunanistan ile Tiirkiye'yi birlestiren ipsala ve Pazarkule sinir kapilar mevcuttur. Ayrica Uzunképrii'den yine
Yunanistan'a giden demiryolu sinir kapisi mevcuttur. Edirne, Osmanl imparatorlugu déneminde énemli bir egitim
ve kiiltiir merkeziydi. Cumhuriyet doneminde Edirne’'de egitim konusunda hizli bir gelisme géstermis olup, su anda
okur-yazar orani son yillarda % 99'a ulagmistir. Edirne’de okulu olmayan kdy bulunmamaktadir. Kentte bir tiniversite
haricinde 180 ilkogretim okulu, 20 lise, 15 meslek lisesi ve dengi okul, 3 6zel okul, 2 6zel ana okul ve 94 okul 6ncesi
ana sinifi vardir.

Edirne, Anadolu’yu Avrupa'ya birlestiren bir konumda olmasi nedeniyle zengin bir kiiltiire de sahiptir. il genelinde
Osmanl Tiirk kiiltiiriini yansitan 612 tarihi eser vardir. Bu eserlerden bir b&liimii (ki bunlar Selimiye Camii, Ug
Serefeli Cami, Kervansaray, Meri¢ Kopriisi, Eski Cami v.b.) saglamliligini korumakta olup halen kullaniimaktadir.
Bunlara benzer bir béliim tarihi yapi da restore edilmektedir. Ayrica il genelinde 29 adet SiT alani mevcuttur.
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Tasinmazin Konumu

Degerleme konusu tasinmaz Edirne ili, Merkez ilgesi, Siikriipasa Mahallesi, Bahriye Ucok Caddesi No: 57/12 de yer
alan Diikkan igyeri'dir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz ana ulasim arterlerine yakin konumda olup, ulasilabilirligi ylksektir. Taginmaza
ulasim igin; bolgenin ana arterlerinden olan Alper Yazoglu Caddesi lizerinde yer alan Hasan Ali Yiicel Cocuk Miizesi
oniinden, kuzeybati yéniine dogru yaklasik 130 m devam edilir. Sola Bahriye Ucok Caddesi’ ne déniilmekte olup,
taginmaz cadde iizerinde konumludur. Bahriye Ucok Caddesi iizerinden yaklagik 430 m bati istikametine dogru
ilerledikten sonra, tasinmaz sad kolda konumlu olup, tasinmaza ulasim saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz 2462 Ada 1 numarali Parseldir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu bodlgede orta ve orta-list gelir grubunun ikamet ettigi kapali 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 yiksek binalar yer almaktadir. Taginmazin yakin g¢evresinde
‘Hasan Ali yiicel Gocuk Miizesi, Baris Parki ( Suni Gélet), Pazar Yeri Blue Pazar, Trakya Universitesi Ayse Kadin
Yerleskesi, 15 Temmuz Demokrasi ve Cumhuriyet Parki, Erasta Edirne AVM, Edirne Adliyesi, Edirne Sultan 1. Murat
Devlet Hastanesi, Edirne Olimpik Yiizme Havuzu, gibi bilinirli§i yliksek yapilar bulunmaktadir.

Harita 2 Tasinmazin Konumu
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Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolge genel olarak egimli olmakla birlikte bélgede gézle gorilebilir bir
yiikseklik farki bulunmamaktadir. Kuzey, kuzeydogu ve dodu yoniinde dogru ilerledikge yiikseklik artmakta ve
Glney, Gilineybati ve bati yoniinde ilerledikge yilikseklik azalmaktadir. Parsel iginde gozle goriliir bir kot farki
bulunmamaktadir.

?1¢A

Sekil 2 Topografik Yapi
Erisebilirlik ve Ulagim

Edirne ili Turkiye'nin ulasim karayolu tzerinden, ticaret, ithalat ve ihracatta Avrupa ile arasindaki 6nemli bir baglanti
noktasi olmasi, Avrupa’dan gelen yabanci uyruklu insanlarin ziyaret etmesi tilkenin poptlasyonu yiiksek olan tarihi
yapllariyla bilinen sehri olmasi nedeniyle karayolu ve hava yolu araglariyla erisilebilirligi yliksektir. Ayrica eskiden
rayl sistem (tren) ile ulagim saglanmakta oldugu bilgisi edinilmistir. Ulagim bakimindan Avrupa (lkeleri ve Tirkiye
arasinda transfer noktasi niteliginde olup, ayni zamanda Asya ve Avrupa arasinda da aktarma merkezi niteligi
tasimakta olup, ulasim ve erisilebilirlik agisindan tlkenin avantajh sehirlerindendir. Avrupa ve Anadolu arasinda 6zel
arag, otobis ile saglanmaktadir.

Kapikule Sinir Kapisi, Edirne Otogar, Pazarkule Guimrik Sahasi, Tekirdag Atatiirk Gorlu Havalimani Anadolu ve
Avrupa yakalari arasinda erigimi saglayan baglanti noktasi konumuna getirmistir.

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Kapikule Sinir Kapisi 24,5Km
Edirne Otogar 7,5 Km
Pazarkule Giimriik Sahasi 10,5 Km
Tekirdag Atatlirk Corlu

Havalimani 151 Km

Tablo 11 Tasinmazin Onemli Losyonlara Kus Ucusu Mesafeleri
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4.2.2. Gelistirmelerin/Yapilarin Fiziki Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; Edirne ili, Merkez ilgesi, Kavgaz Mahallesi, 2462 Ada 1 parselde kayitl, 2.747,00
m? yiizOlgimiine sahip, “ARSA” nitelikli taginmaz lizerinde yer alan yapi iginde bulunan 12 bb numaral igyeri
vasfindaki taginmazdir.

Sekil 3 Taginmazin Konumlu Oldugu Yapi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina Bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kat olmak lizere toplam 7 kattan
olugmakta olup, toplam insaat alani 2.747,00 m?'dir. Vaziyet planinda bina giris yonii belirtiimemis olup, kat plani
ile vaziyet plani cakistirilarak bina giris yoni tespit edilmistir. Bina girisi zemin kat seviyesinden dogu yoniinden
saglanmakta olup, konu taginmaz 1. Normal katta 12 numarali bagimsiz bolim igin 2. Giris zemin seviyesinden
glineybati yoniinden saglanmaktadir.

ingaat Tarzi & Nizamu: Betonarme / Ayrik
Kat Dagilimi: 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat
Bina Toplam ingaat Alani:  2.747 m?

Bina Yasi: 7

Dig Cephe: Pleksi Kaplama
Elektrik/Su/Kanalizasyon. Sebeke

Isitma Sistemi: Dogalgaz
Havalandirma : Mevcut

Asansor: 1 Adet

Jenerator: Yok

Yangin Merdiveni: Var

Otopark imkan: Acik Otopark

Tablo 12 Ana Gayrimenkul Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri
12 numarali bagimsiz boliim

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

e  Projesine (Yasal) gore,

Bina girisine gore bagimsiz bolim igin 2. Giris sol yan cepheden zemin seviyesinden giiney yoninden
saglanmaktadir. Tagsinmaz, 1. Normal katta magaza alani ve WC alanindan olugsmakta olup, yaklasik 85 m? kullanim
alanina sabhiptir.

-18-



2023_PD_11

e Mahaldeki (Mevcut) duruma gore

Yerinde yapilan tespitlerde konu tasinmaz iginde projeden farkl olarak ruhsat eklerine aykiri ic mekanda alan farki
yaratmayacak sekilde béliimler olusturulmustur. Dilkkan mahalli 5 boélimden olusmaktadir. ic mekandaki
degisiklikler gayrimenkuliin alanina etki etmedigi igin yapilan degisiklikler taginmazin degerini etkilememekte olup,
projesine gore geri donisturilebilir niteliktedir.

Kullanim Amaci Diikkan / Magaza

Bagimsiz Boliim Alani Yasal: 85 m?, Mevcut: 85 m2

Donati Ozellikleri

Zemin Magaza Alanlari: Seramik, Islak Hacimler: Seramik + Fayans

Duvar Siva Uzeri Boya & Dekoratif Amacli Duvar Kagirlari ve Ayrilan Bélmeler Katonpiyer
Tavan Plastik Boya

Aydinlatma Spot & Dekoratif Aydinlatma

Tablo 13 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan ve Teknik Ozellikleri
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5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi
5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

« Giiglii Yanlar

e  Gayrimenkulin reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi

e Tasinmaz cadde cepheli olmasi

e Rekreasyon ve park alanlarina yakin bir bolgede yer almasi

e Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilirliginin yiiksek olmasi

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

e  Kat miilkiyetinin olmamasi

e  Merkez uzak olmasi

e Henliiz iskan belgesinin alinmamis olmasi

< Firsatlar

e Geligen ve donlisen bir bolgede yer almasi

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

0,
o

Tehditler
e  Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii tizerindeki olumsuz etkileri

e Bolgede benzer nitelikli diikkan arzinin yliksek olmasi
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

5.2.1. Satilik Diikkan Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biiyiiklikte ve bina
niteligine sahip pazarda satista bulunan diikkan arzi yeteri miktarda bulunmaktadir. Bélgede yapilan arastirmalarda
elde edilen emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

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

Sanhk Ticari Milkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emzal 5
Rty Wl Eiben %
{1an Sahibi Alein Eonlnk o Edirne Sohe 22 Emiok Snhibindes Ihegnncghy Gribe
Hetigimy 0= 7512210 0 [543 345 35 77 0 {552y 837 32 42 0532} 40% TH =1 0542 B4 22 11
L Sikrilpoge Moh. Shariipage Maoh. Sdisrilpoga Moh. S0kripagn Moh sokrinzza Moh
Cepheli Oldugu ks Hallde Edin Adwar Aulvar Bimyefar Tabys Sok: Rejor ¥unrpuco Sck. W koo konomis Kordcocya Soh
Tecari Harsketlilic Simifi Tieerd Akibie St Tieorl Aktivce wilksek Tiewl Shhdce Sarurh Theard Akerdns “¥ikaek Ticarl skeivite
Birey ¥.aga =1 =14 S 513 ]
Diamaa ¢ Proje Mitelifi Eisksmih Standsit Eisknli Stradail Bakurs
LEagilnhilirik Hopley Kaolsy Holsy Koy Eolay
Hagan &% Vel focuk Trakys Divergileai fage Faaan AF Yige! Gocuk Haean Ai ¥ice] Goik Trghys Dniversasl Ayes
Pelliieeei Eedm Ferlegkesi Pebimel B Gessi Kathn Verloghes

‘falum Gewre Gelighrmeleri

E=nig Parki {5uni Solet) Erszim Edire AVTA Ezrig Fark {Suni Gitet) Barrg Pl (Somi Golet] Erasts Edroe ANM

Mg Cuttst Edime SVEA Mevjana Camisi  Rsrgi Outler Conme &4 Margi Ourtlet Edrne A Mewlane Camim
Tikkan Cephe Urunludu om mm Tm am im
Kge | Arn Dpetili Hidge Dukkan 4arp Dokken Arn Dikkan &ra Dubken Arz Dikkcen
Beaturududu Kt/ Kan it ZK ¥iluszk Girlg ZK 1 Kt IK
Pazarlansn Alen 135 40 fos s &
EBeodrum Kt
Z2min kat 135 140 105 (15 50
Asmis Kat
Cegar Morminl Katler
Gergelcl Brie Alan 120 120 10 115 4
Kienlunnbdtiie Alan / Brin Slnn Fark 17k 12% o 1S i)
Etkin Zemin Kaz Alani, mt 120 125 100 115 55
Talep Edllen Sotg Flyam 24800 00,00 2450 000,00 ‘2650000, H Z.I00.000 00 130000000
|zannon Eorm Hyer, T1 by et 000D, 00 15,600, 00 26 SEE 42 19.130 £3 23.833 33

Tablo 14 Emsal Tablosu (Satilik Diikkan Data Seti)

Bolge gelisiminin devam ediyor olmasi tasinmazla benzer nitelikli emsallerin, kisitli olmasi, gayrimenkul piyasasinin
yasadigi zorluklar, enflasyonun yiiksek olmasi sebebiyle yasanan ekonomik sikintilar ve doviz fiyatlarindaki artis ve
istikrarsizlik nedeniyle istenen fiyatlarin piyasa rayici Gizerinde oldugu gorilmustdr.

Bolgede talep edilen fiyatlarin diikkan birim m?2 fiyatlari 19.600-26.560.-TL/m? arasinda degistiginden, pazarlik
paylarinin %3-10 arasinda degistigi anlasiimistir. Emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goriismelerde, bdlgede,
merkeze yakin olan diikkanlarin talep gormeye basladigi fiyatlarin giinden giine degistigi ve kiralik satilik
diikkanlarin fazla oldugu bilgisi edinilmigtir.

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen tasinmazlarin Pazar degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar
analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan diikkan nitelikli emsallerinin konu gayrimenkullerle kiyaslanabilir
olanlar dikkate alinmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri i1siginda konu
taginmazlara gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile uyumlastirilarak emsal dederlendirme tablosu olusturulmustur.
Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi carpan olarak hesap edilmistir.
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5.2.2. Kiralik Diikkan Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer blyikliikte ve bina
niteliine sahip pazarda kiralik olarak bulunan diikkan arzi yeteri miktarda bulunmaktadir. Bolgede yapilan
arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

Harlia 4 Kiralik Diikkan Emsal Haritasi

iy N

Barabik Ticari Mulklar

Emual 1

Emgal 3

Emsal 4

ilan Sabbi

Bulurz Emlak

Aiiag Emilsk

Hahadir Emlak tdme Redsione Huans Gawmimenkul

DKM Housing meestrem
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Koge [ &ra Ozelilg gme Cokkan Kog= Dnikksn fya [okkan fry Dukkan Ao Dk
Bulundugs Ket { Kar Dedlinu 28 ZK 2K 2K Ik
Fazaranan Alan 1100 ] [T FE) 210
Birdim Kar
Zemin Kal 1100 ] B0 75 214
AKema Kat
Lhger Mormad Katiar
Gergekel Brut alan 000 (] 5 mn 200
Eiralanahililir &lan [ Brin &lan Fark: % o) e e ey
Etkin Zermen Kat-alan, m© 10080 [ i) n =0
Trolep Tdien Semg Fivac 000, O 65.000.00 B 506 00 T-000, 00 ‘22.000,00
darenes Bt Flyoe, T1 fhils m3 70,00 100,60 113,84 100,51 1425

Tablo 15 Emsal Tablosu (Kiralik Diikkan Data Seti)

Bolge gelisiminin devam ediyor olmasi tasinmazla benzer nitelikli emsallerin, kisitl olmasi, gayrimenkul piyasasinin
yasadidi zorluklar, enflasyonun yiiksek olmasi sebebiyle yaganan ekonomik sikintilar ve doviz fiyatlarindaki artis ve
istikrarsizlik nedeniyle istenen fiyatlarin piyasa rayici tizerinde oldugu gorilmustir.

Bolgede talep edilen fiyatlarin diikkan birim m2 fiyatlar 70-115.-TL/m? arasinda degistiginden, pazarlik paylarinin
%3-10 arasinda degistigi anlasiimistir. Emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goriismelerde, bolgede, merkeze yakin
olan diikkanlarin talep gérmeye basladigi fiyatlarin giinden giine degistigi ve kiralik satilik diikkanlarin fazla oldugu
bilgisi edinilmistir.

Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen taginmazlarin Pazar degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar
analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan diikkan nitelikli emsallerinin konu gayrimenkullerle kiyaslanabilir
olanlar dikkate alinmigtir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri i1siginda konu
tasinmazlara gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur.
Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢arpan olarak hesap edilmistir.
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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 detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikumliligin, 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 deg@istirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi 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
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig hallerde,
s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima stirecinin
degderlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

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

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

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yaklasimi)

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 yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
> Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide 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 Uzere, gelistirimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
dederlemenin amaci gz oniinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylari asagdidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel lzerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi 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 Uretilmesi igin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Dederleme Standartlar’'nda, degerlemeye
esas alinmasi gerekli goriilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden dretim
maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda sadlanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin inga
edilmesi gerektigi ya da esdeger fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden
biiyiik oldugu durumlarda kullanilabileceg@i vurgulanmistir.

» 2. Faz Olarak; Parsel iizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayli maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan
maliyetler, bina ve bina digi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
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yapl, ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler
ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkuliin tiri dolayisi ile sahip oldudu iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlari da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayh (diger) maliyetler ise;
ingaatin bir parcasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan izin ve harcamalar ifade
etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik Gcretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik ticretleri, miteahhit kari gibi kalemleri igerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve istlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

» 3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak (¢ nedene
dayanmaktadir: fiziksel, islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve
ekonomik omri dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma
paylari digiilerek 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 degerlemesi icin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z 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 ybntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yéntemde, 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 akislari 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, sdz konusu siire icin yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede Uretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen dederdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi ile olugacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
mulkiyete konu ise, binanin ekonomik émriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan so6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya dénem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere
ulasihr.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

Gelistirme Amacl Miilk Degerlemesi;

Uzerinde yapi bulunmayan, mer-i imar plan sartlari dogrultusunda yapilasma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullari dahilindeki gayrimenkul i¢in kullanilmaktadir. Hipotetik bir sekilde parsel
tzerindeki gelistirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplari yapilarak, olusabilecek yapilarin
geligtirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gore pazar analizi verilerinden faydalanilarak nakit
akisi projeksiyonu olusturulur. Gelistirme maliyetleri ve girisimci kari da dikkate alinarak ongoriilen nakit akis
projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugtiinkii deger hesabi yapilir. Bu yontem ile taginmazin “arsa degerinin”
hesaplanmasi amaglanmaktadir.

-24-



2023_PD_11

6.2. Varhgin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklasimi); giivenilir 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 initeler, vb. igin kullanilan emsal karsilagtirma yaklagimi; emsal belirleme gli¢ligl nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul igin nadir olarak

kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz karsilastinlabilir miilklere pazarda rahatlikla ulasilabiliyor
olmasi sebebiyle degerlemede Pazar yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. 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
mimkindir. Pazarda arsa emsallerine ulasilabiliyor olmasi ve konu tasinmazin yeni insa edilmis bir bina
niteliinde olmasi dikkate alinarak yerine koyma maliyetlerinin saptanabiliyor olmasi sebebiyle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Gelir getirici gayrimenkuliin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Uzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir tireten ve performansi isleticiye
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 kullaniimamistir.

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

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yliksek 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 miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
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 dnem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e 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 “Dikkan “fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz

-25-



2023_PD_11

7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Pazar Yaklagimi Sonuglar

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali 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 yaklasim gayrimenkuliin deger takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullanilimak Ulzere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi glvenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, de@er tespiti igin yapilan en
ideal ¢aligmadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkuliin gelistiriimemis bos arsa olarak degderinin tespit etmek
amaciyla kullaniimistir. Yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkul dikkate alinmig, degeri etkileyebilecek
kirtileler ve satis 1skontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuliin gelistirmemis bos
arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

Satilik Diikkan Degeri

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen binanin degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi
bolimiinde detay ve igerikleri sunulan satilik ditkkan 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 tasinmaza gore (+)
ve (-) serefiye ylizdeleri ile uyumlastirilarak emsal dederlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin
yiizdelerinin etkisi ¢arpan olarak hesap edilmistir.

ERSAL AYARLAMA TARLOSU [SATILIK DUKKAN] Taginmmaz Emzal 1 Emizal 2 Emizal 3 Emaal 4 Emsal 5
Ditkkcnn Fikn Zrmin Kot &lam, m# a5,00 e | 125 140 115 5
Talep Celilen Saliy Fagab, TL 2.400.000 2450000 LA50.000 2200000 1.300.000
Talep Edilen Biitn Satig Fovats TLim? 2000000 19.60000 2535512 1813043 2RH33E3
Tanmin kdilen lskanta Orant 1% 3% i S 4y
Gargeklegebilir Birim Satiy Fiyat, TL/im? 2113315 19.400.00 1901200 2576342 16.604,35 22.080,00
Bahriye Lok

sareim Coddesi Maha Knth [hana Katii [rahe Bt Dinba Khin Daha Kbdu
Kirwm lgm dyarlams = 15% 10% 1% B 15%
Alan RiiyiikKifi {Prookands Friisi] 85,00 Dehn Kol Maha Botii Mohe kati Daoba K Tiaha by
Mlen iyl dzin Syarlans 5% T 3% 3% b
Tiaan Harekatlilik Harckatli Db Kol Dahe Wati | Dshe Kaii | Daba K3t Deha KeiG
Ticari Herebetlilik lvin Aysrlara 15% 10% 10% B 10%
Cephe Lamlue [ Reklamnm Kabilisel 6,50 Metra Doabas Iyi Dizh lyi Oereer Dernasr Db K3l
Cephe Uaialudu ¢ Reklan Kabilivetikin Avarlams -2% 3% % % 5%
Girng bzincheki Kogedhre / Bulundugu Ket Kononiu 1. Kat Dol Iyi Dzha lyi Draskr |y Dernaen Berzer
Eing hzinckeki KogesAre Konumu lin Avadama 203 1% 2% 0% -10%
Birie Y 5 Dake Botli Dane BOL Dahs Kot Daba K30 Deha KGia
Bing Yagi lgin Ayardama s W Pk B %
Errsal Onglamas, ETkin Zemin Kat Alsr Bazinda, TL/m? 25.066.33 FEFErET E3.ES1A 25,57 780 2AB1EET 26.427,38

Birim Deger Deger,

Kat Alan TLim? L

Tagmmaz Deger Amalizi 1. Kat a5 25,0653 213063751

Dizeltme Degeri -537.81

Tagimazin Deder| B5 Z3.058.82 Z,130.000,00

Tablo 16 Satilik Bina Emsal Uyumlastirma Tablosu

Konu tasinmaz 1. Katta yer almasi sebebiyle diiz ayak giris diikkan niteliginde degildir. Bu nedenle degerlemede bu
husus emsal bazinda dikkate alinmistir. Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan bina emsalleri
arastinlmis olup, binanin konumu, toplam insaat alani biiylkligi, ingaat alani/arsa alani orani, cepheli oldudu aks,
ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler
dahilinde karsilastiriimis, olusabilecek ortalama birim m?2 piyasa degeri analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir.
Yapilan analizler isiginda degerleme konusu tasinmazin birim m? degerinin 23.250-27.000 TL/m? arasinda
olabilecegi hesap edilmistir.

Parselin Bahriye Ugok Caddesi {izerinde yer almasi, Abdi Ipekgi Caddesi ve E80 Karayolu'na yakin konumda yer
almasi, alan buyukligu, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti ve bina niteligi & yasi gibi serefiye
parametreleri dikkate alinarak Pazar yaklasimi sonucunda degerleme konusu tasinmazi piyasa degeri 2.130.000,00
TL olarak tespit edilmistir.
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Kiralik Degeri

Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen binanin yillik kira degeri Gelir Yaklasiminda (Dogrudan Kapitalizasyon
Yontemi) kullanmak amaciyla tespit edilmistir. Pazar analizi béliimiinde detay ve igerikleri sunulan kiralik diikkan
emesallerinin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmigtir. Degeri etkileyebilecek kriterler
1Isiginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen
serefiye parametreleri 1s1ginda konu tasinmaza gore (+) ve (-) serefiye ylizdeleri ile uyumlastirilarak emsal
degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi garpan olarak hesap edilmistir.

EhESAL AYARLAMA TABLOSU (KIRALIE DUBMARN Tagimimaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal &
[Hikkan Eikin Zermin Bat &k, m# A5 60 .00 Badf TR 70 200
Telep Edilen Kira Fiyall, TLay 70000 £5.000 2.500 7.000 22000
Talep Edilen Difrn Sahg Tlyat TLM -2y v,00 100,60 11384 190,51 190,26
Teamin Edilen lshonts Qram__ _F% % 5% I 3%
Gergeklegeblir Birim Sateg Fiyat, TL/m?2 ap22 67,50 aBa7 10816 47 50 i 47
Bahriye Ugok

Kaonum Caddesi Dehe Kot Danakstd  Dahakiel  Caha Kot Ceabha byl
Hanum igin Avarama 3+ 15% o% % 5% -
Alar Bibyilisgii (Perakende Elkisi) #5600 Drzhia BiGIG Diaatias L Dl Kbdn Draha iy Drahia KGiD
Alan Byl | gin Ayadama 5% 5% -5% -3% 10%
Tican Hareketlik Harakath Benzer Henzer Oaha kped  Daha ko Daha i
Tican Hareketlilk icin dyarlama 16% & 5% e Tk
Cephe Uzariudy / Reklarm Kaoiliyet] 6,50 Matre Daha Iyl Dana Iyl Benzer Berzar Lahia Iyl
Cephe Uzuniufi 7 Reklam Kaolliyaticn Ayarlams -10% -7h % A -5
Bina Igindak: Kiige/am / Buindudu Kat Konumm 1. Kl Db iyi D iy Baner: Daha Daha iyi
Binsa loindeki Kige A Ko Igin Ayarlarms 20 -20% -20% -20% -20%.
Bira Yasgi 5 Diaha iyl Denalyl  Daha kot Daha Kotw  Daha Kot
Rira ¥agi ign Avarlama 2% 2% i% e i
Ermzal Oriakamas Etkin Zemia Kai Alan Bazinda, TL/m® B3y 4,68 A505 2515 578 1.2

HI. -. T hF- n#‘ T,

Kal Alan TLin -

Taginmaz Defer Anallzi 1. Kat a5 BA,37 751140

Dizeftme Defperi -11,40

Kira Dagari BS BH74 7.500, 00

Tablo 17 Kiralik Diikkan Emsal Uyumlastirma Tablosu

Konu taginmaz 1. Katta yer almasi sebebiyle diiz ayak giris diikkan niteliginde degildir. Bu nedenle dederlemede bu
husus emsal bazinda dikkate alinmistir. Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan bina emsalleri
arastinlmis olup, binanin konumu, toplam insaat alani biiylkligi, ingaat alani/arsa alani orani, cepheli oldudu aks,
ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler
dahilinde karsilastiriimis, olusabilecek ortalama birim m?2 piyasa degeri analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir.
Yapilan analizler 1s1§inda degerleme konusu tasinmazin birim m2 kira degerinin 80-95 TL/m2-ay arasinda
olabilecegi hesap edilmistir.

Parselin Bahriye Ucok Caddesi iizerinde yer almasi, Abdi ipekci Caddesi ve E80 Karayolu'na yakin konumda yer
almasi, alan biyikligu, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti ve bina niteligi & yasi gibi serefiye
parametreleri dikkate alinarak Pazar yaklasimi sonucunda degerleme konusu tasinmazi aylik kira degeri 7.500
TL/ay olarak tespit edilmigtir.

7.2. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin de§erlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi, degerin
gayrimenkul izerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan énemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin
ana prensibi, degerin gayrimenkul (izerindeki faaliyetin net geri donisund ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki,
kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazanglar, kapitalizasyon siiresi ve
iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar degerine donistirilmektedir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu ybntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yéntemde, 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 akiginin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, sz konusu siire icin yillik net gelir 6ngoriiliir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda
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degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede Uretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
muilkiyete konu ise, binanin ekonomik omriinii tamamlamasindan sonra arsa dederi devam edeceginden donem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, dénem sonu degeri hak sahibi
agisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akiglari 6ngorildiikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglari indirgenerek net bugiinkii degere
ulastlir.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donustiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda 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 gorilmektedir:

»  Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin goziyle degeri etkileyen gok énemli 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 Yaklasimi Sonucunda Ulasilan Sonug (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Bu calismada, gelir yaklagiminin, basamaklarindan biri olan Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi kullaniimistir. Bu
yontem tek bir yilik gelir beklentisini dikkate alarak deger gostergesine doniistiriilmesi 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 yaklagim, 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 yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 150 m? alanl magazanin, 3.750.000 TL'den satilik oldugu ve aylik
12.500 TL'den kiraya verilebilecedi 6grenilmistir. Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 12.500 TL / Ay / 3.750.000 TL =
0,040

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100 m? alanh konut, 2.500.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 8.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir. Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 8.000 TL / Ay /
2.500.000 TL = 0,038 S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin;
85-90 TL/m?/ay olacagi kanaatine variimistir.

Bu baglamda emsal karsilastirma yaklasiminda, konu tasinmazin olasi kira degeri hesaplanmis olup, kiralama
siirecinde yasanabilecek bosluk riski, tahsilat kaybi, sabit giderler de hesaba katilarak net gelir hesap edilmektedir.
S6z konusu bu gorisler degerlendirildiginde, taginmaz igin olusacak emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
cikarak, kapitalizasyon orani %4 olarak kabul edilmistir.

Tablo 18 Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi Sonuglari

Kiralanabilir Alan 85 m?
Birim Kira Degeri 86,11 TL/m?
Aylik Kira Geliri 7.500,00 TL/AY
Yillik Potansiyeli Briit Kira Geliri 90.000,00 TL/Yil
Bosluk Tahsilat Kaybi 2%

Sabit Giderler 2%

Net Gelir 86.400,00 TL/MYIl
Kapitalizasyon Orani 4,00%
Taginmazin Hesaplanan Degeri 2.160.000,00 TL

Konu taginmazin gelir yaklagimina esas piyasa degeri 2.160.000 TL olarak hesap edilmistir.
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8. SONUC
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 goriislerimiz yer almaktadir.

Konu tasinmaz igin yapilan incelemelerde tapunun devredilmesine iligkin herhangi bir yasal kisitlamaya etken
olabilecek bir unsura rastlaniimamistir. Konu gayrimenkuliin tizerinde icrai haciz ve ipotek kaydi bulunmakta olup
s6z konusu kayit tagsinmazin alim satim iglemlerine engel teskil etmemekte olup bazi kisitliliklarn beraberinde
getirmektedir. Bu calismada deder takdir edilirken tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlardan
etkilenmedigi varsayilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldi§i binaya ait yeni yapi ruhsati, tadili yapi ruhsati ve yenileme ruhsati ile kat
irtifakina esas mimari projesi bulunmakta olup binanin heniiz iskani alinmamistir. Tasinmazin yer aldidi bina icin
heniiz iskan alinmadidi ve kat miilkiyetine gecisi tamamlamadidi icin yasal siirecler tamamlamadi§i goriilmiistdir.
Tasinmazin icin alinan yenileme ruhsati 20.06.2018 tarihli olup, gecerlilik siiresi 5 yil sonraki tarih olan 20.06.2023
yilinda tamamlanacak olup, ruhsat gecerlilidini 20.06.2023 tarihine kadar korumaktadir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu taginmazin degerleme galismasinda, 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 Uyumlastinimasi)

S6z konusu dederleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislanyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulagiimis olup somut
verilere ulasilmistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecedi dikkate alinarak, gelir getiren bir milk
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 fiyatlari esas
alinmstir.

PAZAR DEGERI KDV Harig, (31.12.2022 tarihi itibariyle)

Tablo 19 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi Tablosu

o - . Yasal Durum Piyasa  Yasal Durum Piyasa ., . _ Nihai Deger,
Degerleme Yontemi Degeri (TL) Degeri (USD) Nihai Deger, TL usSD
Pazar Yaklasimi Yontemi 2.130.000 TL $113.539

2.130.000 TL $113.539
Gelir Yaklagimi Yontemi 2.160.000 TL 5115.138
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik ozellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve (lkenin
ekonomik durumu goz oniinde bulundurulmustur. Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin,
tasinmaza gore olumlu olumsuz 6zellikleri degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak tasinmazin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Gelir Yaklasimi ve Pazar Yaklagimi ile elde edilen sonuglara esas deger takdiri yapiimistir.

Degerleme konusu taginmazi degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalar ve giinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar
alinmigtir. Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 20 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAI DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
Tagimazn Pazar Degeri, TL 2.130,000,00 2.513.400,00
Tagiremazn Pazar Dederi, USD 113.538,684 133.975,83

2.130.000,00 2.513.400,00

HOERAME LA SEIER, T iki Milyon Yiiz Otuz Bin Tiirk Liras: ki Milyon Beg Yiiz On (g Bin Dart Yiiz Tiirk Liras:

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve etkin KDV oraninin %18 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 30.12.2022 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz als kuru: 1USD:18.7601 TL belirlenmis olup bu deger
tizerinden hesaplara yansitilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam tasinmazlarin piyasa degeri toplami K.D.V. Haric 2.130.000 TL
(ikimilyonikiyiizotuzbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Osman Dogan PESEN Tolga ERDEM
Lisans No: 405306 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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9. EKLER

e TASINMAZ GORSELLERI

e KONUM

e IMAR DURUM BELGESI

o YAPIRUHSATLARI

e TAKYIDAT BELGELERI

e UZMANLARA AIT SPK LISANSLARI
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GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI
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iC MEKAN FOTOGRAFLARI
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ENERJi KiMLiK BELGESI

bino sneme)l
perlarmenyi

Tipli
|repmnt Bukveat Tarihiz
Timchil st Tt
Toplom dlan:
Aca/Parsal ( Patia
LhaNT Blna Mo

Addu
Arresiz

VLA 03
D

.

Lahibinin Ad) Sayads Recep Ding. Dingler Prj Tash Iny. faps Malz Tic ve San L St

ENERHA PERFORMANS]
bk

ENERJI KIMLIK BELGESI

Bira—————————Jaeigonin L ainann

Aparbman

216317 Vil iy Tarihi- 6.11.2017
Geparilik Tarihi 6.11.2027

247608 Parfapmans Stail B

2462/ 1 /EA7DOTCI  Erniggon S B

GAS14Z0E7

Riecep Ding, Dingler Pri Taah ing. Yap Mate Tic. ve San L td Gt
SOKAUPASA MAH. BAHAIYE DCOK CAD, NO: 57 EDIRME

SERA GAZFEMESYONU

AN OkaAN

g |
(EEED . W
o (2D
#EEEETS
¢ EEETID
#

SISTEMLER

Tuplam
larma

Sl Sicek S
Scejutma

Haunlapdirma
AyiiFlntmp
K| WPy

Fatokohaik

Mumarasn
Werilis Tarihi:

San Gecerhilik Tarihi:
iptal Edilen EKB Na:

YILLIK EMERA TUKETIMLER! CFEN, EMERJI

i SINIF

150,24 000 0.00

30321876 B

- IA7AITAL 0207 a00 0,00 B

Sis8156 2556 0,00 0,00 C

2254305 117 000 0,00 B

000 000 o

81.456,35 054 e
0,00 0,00 0,00 0,00 p—
— — 0,00 0,00 —

Belgenin ———————Belge Duzeniayonin Kavekod
o et

¥22IIA0FESAER Adi Soyede  FATIH DEMIREL

612017 Eirmas: FATIH DEMIREL
61123027
Serliika No: MMO-41-0353

Imza;

Sagin 1LY

-47 -
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TAKYIDAT BILGILERI

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih: 2-2-2023-16:56

fweblopu t

12panas duagyny

Kaydi Olugturan: TOLGA ERDEM ( Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmaniik A.S.)

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
071223044482 £012023020204534056380280 4448
TAPU KAYTT BILGIS!

Zemin Tipl: Katirtifaki hda/Parsel: 24621
Taginmaz Kimlik No: 96549749 AT YOzélglim(m2): 931.97
Iifiige: EDIRNE/MERKEZ Bagimeiz Balum Nitelic Is Yeri
Kurum Ads: Edirne Bagimsiz Bolum Brut
Mahalie/Kay Ad: KAVGAZ YuzOlgtma:
Mevkil- KAVGAZ m@wm“ﬂ
zg’::::f" f::f"m ‘Blok/Kat/Giris/BBNG: 1. KATINZ :

: Arsa Pay/Payda; 5128 |

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA |

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih |  Terkin
Yevmiye ‘Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plans: 06/07/2017( $ablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Edime - .
07-07-2017 16119 -
9633
1/4
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirkigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
487129651 (SN:8078582) FORMET CELIK KAPI mn 0.00 0.00 Sausg
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKET! 17-06-2019
\ 8713

MULKIYETE AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

§/8/1 Agiklama Kol Malik Malik/| ehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Misse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarif-
Yevmiye
Beyan | Melikgazi Tapu Muduribgo ne 10/10/2019 | FORMET
tarih 21634 say lle yetkl veriimigtir. CELIK KAPI
SANAYI VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan | Melikgazi Tapu Mudariegu ne 16/01/2020| FORMET
tarih 1413 say ile yetki verilmigtir. CELIK KAPI
SANAYI VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lcraiHaciz: Ankara 28. lera Dairesinin FORMET Edime -
17/01/2023 tarih 2022/17657 sayih Haciz | GELIK KAPI 17012023 16:47 -
Yazisi sapl yaolanile 136612 TL SANAYI VE 1656
bedel ile Alacakli . Otoyol Yatinm Ve TICARET
Igletme Anonim Sirketi lehine haciz ANONIM
islenmigtir. SIRKETI VKN

2/4
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MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI

3/4
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi7 Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Hayir 90000000 TL %30 1/0 FBK Edime - 31-10-2017 14:46 - 15435
BANKASI TAO. VKN.9220034970 degisken
Ipotedin Konutdugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Mallk Malik Borg Tescll Tarh - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Edime - KAVGAZ - (Aktif) - 2462 1 {SN:BO78562) FORMET GELIK KAPI  900000.00 T1. Edirne - -
Ada - 1 Parsel - 12 nolu Bag. SANAY!| VE TICARET ANONIM 31-10-2017 14:46
Boldm SIRKETIV 15435

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) VJH2Rpjr516-n kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

4/4
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LiSANSLAR VE SERTIFIKALAR

@ SPL

Sermaye Piyasast
v Bty Kurstusy

Tarih : 15.02.2016 No : 405306

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Osman Dogan PESEN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmastir.

A G~ 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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DSPL

Leandana SOl o Bt Kunikiny

Tarih : 10.01.2019

Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda

Tolga ERDEM

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

No : 411407

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Faalivette Bulunanlar igin

Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

S

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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I.C )
Eree WOOL vem
(mllml‘t“ i":l:‘.l“nlr." Tgh U2 24502 B4

04776

Sermaye Plyasast

SURET

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas1 K

Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mert ERISEN
Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

b iss -|;nf'ri3|...GMl'“ 1OAT

it e ECIIPATERIT [1L15HAS
)N'f:i:!:ul '!. i I‘-ﬂ‘{::?(ll £N ABLINA
4 u ! & .1( ,: ) L AU IR i
Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL. MUDURU FEMEL AR

Tarih : 28.07.2016 No : 405699

Wn “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
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Muhasebe Standartlan Dairesi Baskanligi

Sayr :36231672-415.01-E.10670 08.08.2019
Konu ;Listeye almma

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme A.S.
Balmumcu Mah. Morbasan Sok.
Koza I Merkezi Sit. A Blok Apt. No:10
Besiktag/ISTANBUL

fli @ 08.08.2019 tarihli ve 5 sayih yazmiz.

llgide kayith yazinizda dzetle; Sirketinizin sermaye pivasasmda gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek iizere listeye alinma tarihinizi belirtir bir yazi verilmesi talep edilmektedir.

Kurulumuzun Seri: VIIL. No: 35 “Sermaye Pivasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig" uyarinca sermaye piyasasmda gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
iizere listeye alinma talebiniz Kurulumuzun 25.07.2019 tarihli 42/969 sayil toplantisinda uygun
bulunmustur.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
e-imzalidir

Ugur YAYLAONU
Daire Bagkani

Musafa Kemnal Mahalles,. Dumbsmoar Bulvan (Esiogchir Yolu) No 156 06530 Cankaya/ANK ARA, Tel 312) 2920090, Faks. (312) 2929000, Insemat hsn fwow sk savie

Harbrye Mah Asker O Cad No Stz Plaza 34367 SYMISTANBUL, Tel. (2)2) 3245500, Feks. (212) 3345600 Bigxm  Demet AKMAZ TERCAN
Bu belge ebekirornk e 1ho ohyrubnugie BelgeNo  526/835-205 2496 boeS-Kaf14 1500w BASUZMAN
e sk gov £ admsinden belge mumara: dle dogrulstbilrmn duomasispk gov e

1/1

-54-



