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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Gizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varliin veya yukimliligin
dederinin, onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dedgeri
tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari bagka bir tarihte dedil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazarn olusturanlar arasinda yer almaktadir.




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

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

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

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.




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

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kurulusglari Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hikamleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

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

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

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

mesleki bir yardimda bulunmamuistir.




4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI . Albayrak Hazir Beton Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLi . Istanbul

iLCESI . Sancaktepe
MAHALLESI : Yenidogan Mah.
MEVKii . Sarigalilik
PAFTA NO : F-22-D-25-C-2-A
ADA NO .-

PARSEL NO 1621
GAYRIMENKULUN : Arsa

NiTELiGI

YUZOLCUMU (m2) : 2.396,24 m?2
YEVMIYE NO . 40925

CiLT NO : 75

SAYFA NO . 7387

TAPU TARIHI : 22.12.2023

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurlagit Web Tapu Portali’'ndan14.01.2026 tarihi
itibariyle temin edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gére tasinmaz lzerinde herhangi
bir takyidatin bulunmadigi goérilmustir. Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesi ekte

sunulmustur.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz lUzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Rapor konusu tasinmaz Uzerindeki ipotekler harig Albayrak Hazir Beton Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi'nin iktisabini kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Sancaktepe Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan temaslarda rapor konusu parselin

15.02.2010 onay tarihli 1/1000 6lgekli Sancaktepe Uygulama Imar Plani kapsaminda




“Konut Alani” olarak belirlenen bélgede yer aldii ve yapilasma sartlarinin “Ayrik Nizam,

Hmax: 4 Kat, TAKS: 0.40, Emsal: 0.70” seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIiKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin imar plani onay tarihi 15.02.2010 olup planin son (g

yil icerisinde degismedigi bilgisi edinilmistir.

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

Sancaktepe Belediyesi Imar Midurligi Arsivi'nde incelenen tasinmaza ait dosya
icerisinde asadidaki belgeler incelenmistir.

- 28.03.2007tarih ve 07-134 nolul.143,32 m2 insaat alanli yapi igin
diizenlenmis yeni yapi ruhsati, (Idari Bina ve Ara¢ Bakim Istasyonu igin
alinildigi distnldlmektedir.)

- 05.04.2007 tarih ve 07-05 nolul.143,32 m2 insaat alanli yapi icin diizenlenmis
yap! kullanma izin belgesi,(Iidari Bina ve Ara¢ Bakim Istasyonu icin alinildig
distnilmektedir.)

- 28.06.2006 tarih ve 06-102 nolu 196 m2 insaat alanli yapi igin diizenlenmis
yeni yapl! ruhsati (Sosyal Tesis igin alinildigi distinilmektedir.),

- Bila tarih ve 07/134 sayili Mimari Proje,

- 15.12.2018 tarih ve N61KZD4K belge nolu, 892,59 m2 yapi alani igin

diizenlenmis Yapi Kayit Belgesi,(idari Bina icin alinildi§i diistiniilmektedir.)




- 15.12.2018 tarih ve UEYBE3BU belge nolu, 1.220,89 m=2 yapi alani igin
dizenlenmis Yapl Kayit Belgesi,(Arag Bakim Istasyonu icin alinildigi
distnidlmektedir.)

Yani sira tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi olumsuz bir evraka

rastlanmamigstir.

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'a tabi olup, insaat stirecinde yapi denetimi Atatirk Caddesi, No: 104, Kat:
1 Sarigazi - Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren Model Yapi Denetim LTD. STI.

tarafindan gerceklestirilmistir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederlemeye konu gayrimenkule ait herhangi bir enerji verimlilik belgesi

bulunmamaktadir.

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

Dederlemeye konu tasinmazlardan idari bina ve arag bakim istasyonuna ait tim izin
ve belgeler alinmistir. Ancak sosyal tesis igin iskan belgesine rastlanmamistir. Yani sira
tasinmaz bilnyesinde yapilan ilave imalatlar icin yapi kayit belgeleri bulunmaktadir. Yapi
kayit belgelerine esas mimari projeye ise rastlanmamistir. Bu sebeple ilave imalatlar yasal
durum deder takdirinde dikkate alinmamistir.

Tasinmazin yeniden ruhsat almasi gerekmemektedir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan idari bina ve ara¢ bakim istasyonuna
ait tim izin ve belgeler alinmistir. Ancak sosyal tesis igin iskan belgesine rastlanmamistir.
Yani sira tasinmaz blnyesinde yapilan ilave imalatlar icin yapi kayit belgeleri
bulunmaktadir. Yapi kayit belgelerine esas mimari projeye ise rastlanmamistir. Bu sebeple

ilave imalatlar yasal durum deger takdirinde dikkate alinmamistir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son Gc yilik dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
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4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI
Rapor konusu tasinmazin miulkiyeti, 22.12.2023 tarih ve 40925 yevmiye nolu satis

islemi ile Albayrak Hazir Beton Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmazlarin énceki malik bilgileri temin edilememistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4.3 YAPILMIS SOZLESMELERE ILiSKiN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

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

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKIi BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Yunus Emre Mahallesi,

Ulubey Caddesi lUzerinde ve 1621 nolu parselde yer alan 8 kapi nolu tesistir.

Tasinmazin yakin gevresinde (zerinde yer alan tesis benzerinde lretim ve depolama
tesisleri, orta gelir gruplan tarafindan mesken olarak kullanilan 4-6 katli apartmanlar ile

egitim ve saglk kuruluslari bulunmaktadir.
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Tasinmazlar Organize Sanayi Bolgesi hizmetlerinden yararlanmakla birlikte bélgede
teknik altyapr tamamlanmistir. Tasinmazlara ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araglar
ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Bdlgenin ana ulasim yollarindan, Barbaros Bulvari izerinde kuzeybati istikametinde
ilerlerken, Dr. Kadir Topbas Kultlir Sanat ve Bilgi Merkezi'ni gegtikten yaklasik 650 m sonra
sag tarafta bulunan Ulubey Caddesi'ne girilir. Rapora konu parsel Ulubey Caddesi lizerinde
180 m ileride sag tarafta konumludur.

Tasinmaza ulasim toplu tasima araclari ile kolaylkla saglanabilmektedir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR
5.2.1 GAYRIMENKULUN TEKNIK VE YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

YAPI TARZI : Betonarme

INSAAT NizAMI : Ayrik

YAPININ YASI : 18

KAT ADEDI 4

YASAL ALANI : 1.339,48 m?2

MEVCUT ALANI : 2.309,48 m?2

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO : Mevcut

JENERATOR -

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Aritma tesislerinden sebekeye desarj
DOGALGAZ : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakith merkezi sistem
HAVALANDIRMA SISTEMI : Mevcut

ASANSOR : Mevcut

YANGIN TESISATI -

PARK YERI :Acik otopark alani mevcut

SATIS KABILIYETI

5.2.2 ACIKLAMALAR

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

1 Dederlemeye konu tesis 2.396,24 m2 yiz6lgimi blayldkligine sahip 1621 nolu parsel

Uzerinde betonarme karkas tarzda insa edilmis idari bina, sosyal tesis, ara¢c bakim

istasyonu ve santral hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

f  Parselin kuzey ydénde Ulubey Caddesi'ne 39,7 m cephesi bulunmakta olup bati yénde

imar planina gore parka, diger yonlerde ise komsu parsellere cephelidir.

1 Parsel hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir.

lin etrafi, bahge duvari ile gevrilidir.

etrik olarak dikdértgen benzeri yamuk seklindedir.
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 Bdlgede altyapi sorunu bulunmamaktadir.

 Parsel blinyesinde acik alanlar asfalt ile kaphdir.

1 Sancaktepe Belediyesi Imar Muduirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait
07/134 sayili mimari proje incelenmigtir.

Idari Bina;

f Bina, zemin ve 3 normal kat olmak Uzere toplam 4 kathdir.

Projesine gbre idari binanin zemin kati brit 90,40 m2 kullanim alanh, bina girisi,
laboratuar, kiir havuzu; 1. normal kati briit 95,09 m?2 kullanim alanh, yemekhane; 2 ila
3. normal katlar brit 116,23 m2 kullanim alanli midir odasi ve agik ofis hacimleri
olmak lzere toplam brit 417,95 m2 kullanim alanh olacak sekilde tasarlanmistir.

Ancak yerinde yapilan incelemelere gore idari binanin zemin ve 1 normal katlarinda
batiya dogru buyutulerek koridor alani olusturuldugu, yani sira binanin kuzeyine dogru
ilave olarak idari binaya bitisik olarak 4 katli ek idari bina insa edildigi ve idari bina ile
birlikte kullanildidi, i¢c hacimlerinin ise kullanim amacina uygun olarak bolimlendirildigi
tespit edilmistir.

f Halihazirda idari binanin zemin katinda bina girisi, hol, koridor, ofis hacimleri, bay-
bayan WC ve mescit; 1. normal katinda yemekhane, mutfak, toplanti odasi, midur
yardimcisi odasi; 2. normal katinda, ofis hacimleri, bilgi islem, muhasebe bay-bayan
WC; 3. normal katinda, ofis hacimleri ve yénetim odalar hacimleri olmak Uzere, yapi
kayit belgelerinden anlasilacagi tizere toplam brit 892,59 m2 kullanim alanhdir.

1 1Idari tesiste yer alan zeminler kismen seramik, kismen laminat parke, duvarlar saten

boyali tavanlarn kismen spot aydinlatmali asma tavan, kismen plastik boyalidir. Islak
hacimlerin zeminleri ve duvarlan seramik kapli tavanlari spot aydinlatmali asma

tavandir. i¢ kapilar mobilya kapi, bina giris kapisi ise otomatik cam kapidir.

Arag Bakim Istasyonu (Bunker Rampasi);
1
1

Bina, tek (zemin) kath olacak sekilde tasarlanmistir.

Projesine gbére bina zemin katta brit 724,12 m2 kullanim alanh olacak sekilde
tasarlanmistir.

Ancak yerinde yapilan incelemelerde istasyonun Uzerinde ilave kat insa edildigi ve
santralin arkasinda ek depolama alani olusturuldugu tespit edilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde zemin katta mikser yikleme havuzu, normal katinda ise
ara¢ bakim istasyonu ve depolama alanlari olmak Uzere, yapi kayit belgelerinden
anlasilacagi Gzere toplam brit 1.220,89 m2 kullanim alanhdir.

Ancak yerinde vyapilan incelemelere gbére ve dilzenlenen yapi kayit belgesinden
anlasilacagi lizere arag bakim istasyonu, ortak alan ve diger mistemilatlar ile birlikte
yerinde brit 1.220,89 m2 kullanim alanli oldugu tespit edilmistir.

Arag bakim istasyonu ve diger hacimlerin zeminleri, duvarlari ve tavanlar brit

betondur.
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 Yani sira tasinmazin vaziyet planinda yapilan incelemelerde yapilarin parselin eski
ylzo6lgimU biyukligline gore tasarlandidi tespit edilmistir. Parselin halihazirdaki
ylz06lgimi ve sinirlari dikkate alindiginda arag bakim istasyonunun bir kisminin parsel
sinirlar disinda kaldigi tespit edilmistir. Ancak halen kullaniliyor olmasi sebebiyle
maliyet hesabinda dikkate alinmistir.

Sosyal Tesis;

Sosyal tesis zemin ve normal kat olmak tzere toplam iki katlidir.

1 Binanin zemin katinda gay ocadl, isGi kogusu, depo ve kontrol kabini; normal katinda
ise isGi koguslari hacimlerinden ve ruhsat alani dikkate alindiginda toplam briit
196 m2 kullanim alanhdir.

Yerinde yapilan incelemelerde tasinmazin zemin katinda laboratuvar, deney odasi ve
personel odasi; normal katta ise depolama alanlan bulunmaktadir.

Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlari kismen seramik, kismen saten boyali, tavanlari
plastik boyalidir.

1 Yapilarin insai 6zellikleri, yasal ve mevcut kullanim alanlari asadida tablo halinde

verilmigtir.
YAPI ADI YASAL ALAN (m?) | MEVCUT ALAN (m?)
5wl .Tb! nMGIHM YOHIPE
{h{, [ ¢o{{ MdC (W
Iwi4 _tylat{¢!{ hbj £959th[!a! I[!bl THNIMH MOHHALY(
TOPLAM 1.339 2.309

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yb6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

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

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

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

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varlhigin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidi,
Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal

n verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
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donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lGzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

secenedinin mevcut kullanim fonksiyonu da olan tesis oldugu goéris ve kanaatindeyiz.

5.5 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Merkezi konumu,
Sile otoyoluna olan yakinhdt,

Arsasinin blayukliga ve imar durumu,

= —4a —a -

Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:

Projesine aykiri olarak yapilan imalatlarin bulunmasi,
Cins tahsisinin yapilmamis olmasi,

Yapi Kayit belgelerine esas mimari proje bulunmamasi,

= =4 .

Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

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

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

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.

Yikilmaz diye distnulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

15




Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

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

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak ulkedeki
gayrimenkulin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gore daha ylksek sayida
gergeklesmistir.

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

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

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
dusinulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan duisuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve

a ise doviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
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gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustlir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin izerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

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

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlan dismus, bu dislse ragmen
enflasyon ve ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan géglin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 vyilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve
gayrimenkul sektériinde de orta ve st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath
gayrimenkullerin talep géormustur.

Diger yandan 2025 yili Turkiye gayrimenkul piyasasi igcin dinamik ve firsatlarla dolu
bir yil olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel dists, geng nifusun talebi
ve kentsel donisim projeleri, sektdérdeki blyimeyi destekleyecektir. Bununla birlikte,
insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da g6z &nlnde
bulundurulmahdir. Sektérdeki oyuncular, siUrduartlebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikgi
alanlara yatinm yaparak rekabet avantaji elde edebilir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2026
yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére makul fiyatli
ya da proje 6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye galisacagdi

bir dénem olacagi 6ngérulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

. Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlnya genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

f Yabanci sermaye kaynakl yatinmlarda gérilen yavaslama,

f Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle

atinmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

on dénemde insaat maliyetlerinde gorllen hizli artis,
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f Yiksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

f Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

f Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

f Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

1 Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan
biiylik projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.)

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi.

6.3 BOLGE ANALIZI
6.3.1 ISTANBUL iLi

Istanbul, 42° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Istanbul
Bogdazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde  Tlrkiye'nin  kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasl olmak
Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek
metropoldur.

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

Dinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmustir.

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

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

nifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
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yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gb¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

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

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

6.3.2 SANCAKTEPE ILCESI

Sancaktepe, Istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. Sancaktepe ilgesi, 22 Mart
2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yurirltige giren 5747 sayili Kanun
ile, Umraniye Ilcesine bagli Sarigazi ve Yenido§an beldeleriyle, Kartal ilgesine bagl
Samandira beldesinin birlestirilerek tizel kisiliklerinin kaldirilmasi ile kurulmustur.

Glineyinde Kartal, gilineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgelerine komsudur.

Ilce yuzdlgimi 62,41 km?2, nifusu414.143'tir. Ilce sinirlari dahilinde toplam 19
mahalle bulunmaktadir. Ilce kaymakamlik ve yeni belediye binalari Sarigazi merkezinde
insa edilmistir.

Tarkiye'nin ve Avrupa'nin en blylk sehir hastanelerinden birinin ilge sinirlar
dahilinde yapilmasi dislnllmektedir. Yavuz Sultan Selim Koprisi'nin baglanti yollari bu
ilcenin sinirlari icerisinden gegmektedir. Belediye binasi Sarigazi'de iken; 2018 Ocak ayinda
Yeni Belediye Binasina, Samandira'ya tasinmistir. Ilce sinirlar icerisinden metro hatti
gecmesi de planlanmaktadir.

Havza niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alam olan bdlge,
Kurtkdy Sabiha Gokcen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal

baglanti yolunun sagladigi ulasim olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

6.4 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Degerleme konusu tasinmaz ile bélgede cadde Uizerinde yer alan, Ticaret+Konut Alani
olarak belirlenen bdlgede ve Emsal: 0.90 yapilasma hakkina sahip, 2.203 m?2
yUz6lcimi buyukligune sahip arsa 160.000.000,-TL (72.628,-TL/m?2) bedelle
satiliktir.(Emlak Ofisi: 0535 595 68 87) Emsal yapilasma sarti bakimindan kismen
avantajhdir.

2. Dederleme konusu tasinmaz ile boélgede yer alan, sokak (zerinde konumlu,

et+Konut Alani olarak belirlenen bélgede ve benzer yapilasma sartlari bulunan,
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850 m2 yiz6lcimuU blyUkliglne sahip arsa 44.650.000,-TL (52.529,-TL/m?2) bedelle
satiliktir.(Emlak Ofisi: 0538 435 24 51) Emsal konumu bakimindan daha disik
serefiyelidir.

Dederleme konusu tasinmaz ile yakin ancak gelisimini daha az tamamlamis bdlgede
yer alan, Konut Alani olarak belirlenen bdlgede ve Emsal: 0,25 yapilasma hakkina
sahip, 3.373 m2 ylzolgimi blyUkligline sahip arsa 174.999.000,-TL (51.882,-
TL/m?2) bedelle satiliktir.(Emlak Ofisi: 0507 108 29 88) Emsal konumu, yapilasma
hakki ve cepheli oldugu yol nedeniyle daha disik serefiyelidir.

Dederleme konusu tasinmaz ile bélgede yer alan, Ticaret+Konut Alani olarak belirlenen
bélgede ve Emsal: 1,20 yapilasma hakkina sahip, 735 m2 ylzo6lcimU buyukligtne
sahip arsa 70.000.000,-TL (95.238,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 381
28 50) Emsal konumu, yapilasma sartlari sebebiyle daha ylksek serefiyelidir.
Dederleme konusu tasinmaz ile bélgede cadde Uzerinde yer alan, Ticaret+Konut Alani
olarak belirlenen bélgede ve Emsal: 1,20 yapilasma hakkina sahip, 170 m2 yGzoélcima
blayukligline sahip arsa 15.000.000,-TL (88.235,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi: 0533 225 03 24) Emsal yapilasma hakki nedeniyle daha ylksek serefiyelidir)

Bolgede Konumlu Olan Satihik Konut Emsalleri;
6.

Dederleme konusu tasinmaz ile bélgede konumlu, site biinyesinde, yaklasik 20 yil 6nce
insa edilen binanin 5. normal katinda yer alan, 75 m2 kullanim alanl oldugu beyan
edilen, 45 m2 oldugu tahmin edilen, 1+1 kullaniml daire 5.300.000,-TL (88.333,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 412 99 04)

Dederleme konusu tasinmaz ile bélgede konumlu, site blinyesinde, yaklasik 15 yil 6nce
insa edilen binanin 6. normal katinda yer alan, 65 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen, 40 m2 oldugu tahmin edilen, 1+1 kullanimli daire 5.100.000,-TL (92.727,-
2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0537 477 82 67)
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8. Dederleme konusu tasinmaz ile bolgede konumlu, site biinyesinde, yaklasik 10 yil énce
insa edilen binanin zemin katinda yer alan, 63 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen,
35 m?2 oldugu tahmin edilen, 1+1 kullanimli daire 4.650.000,-TL (103.333,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0501 372 78 32)

9. Dederleme konusu tasinmaz ile bélgede konumlu, site blinyesinde, yaklasik 15 yil 6nce
insa edilen binanin 6. normal katinda yer alan, 90 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen, 55 m2 oldugu tahmin edilen, 1+1 kullanimli daire 5.800.000,-TL (89.231,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0553 569 02 00)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

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

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

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar

1, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

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

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin déonemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m?2
birim dederi belirlenmistir.

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

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

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (ARSA)

Emsal No 1 2 3 4 5
Ylzolgimi (m2) HOHSI0LN ypaLuin oboToln TopLn MTNU
istenen Fiyat (TL) Mmcnennneann | nnécpnennn | MTnéodennn | Tneannennn | mpénnnennan
Birim Deger (TL/m?2) THiCON pHopon pmoyyn PpoHNA YYOHNS
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 20% Off 0% 0%
Yuzolgimu Duizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Proje Gelistirilebilirlik (%) M3 HEL? 0% 0% M2
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) -fla 0% 20% -Mf 3 -Mf 3
Pazarlik Payi (%) -filz -filz -filz -flz -flz
Toplam Duzeltme Miktari (%) 2 n#z neLs -20% -MAT2
Duzeltilmis Birim Deger (TL/m?) TCHCN Totpnn TptHON TCMpN ThNHA
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 76.100

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler géz 6nlinde bulundurularak arsa igin takdir edilen birim dederi ve

yuvarlatiimis arsa dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

m?2 BIRIM oo e o | YUVARLATILMIS
ADA NO | PARSEL NO DEGERI (L) YUZOLCUMU (m?) ARSA DEGERI (TL)
0 MCHM TCOMAN HOO(CIHN MYHONAN0NIN
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE ULASILAN SONUCPAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

Gelir indirgeme y6ntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

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

Parseller lzerinde gelistirilmesi muhtemel proje ve projenin buyiklikleri parselin imar
durumu ve boélgedeki mevcut projelerin planlamalart dikkate alinarak asadidaki
varsayimlara gore hesaplanmistir.

Varsayimlar

- Parsel Uzerinde konut birimlerinden olusan yapl / vyapilar insad edilecegdi
varsaylmistir.
- Insa edilebilecek Konut alani; Toplam Arsa Alani: 2.396,24 m2, Emsale DAahil
ifoplam Insaat Alani: 2.396,24 m2 x 0,70 = 1677,36 m2 hesaplanmistir.
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Benzer projeler incelendiginde emsal alaninin %30’u kadar kullanim alanina dabhil
edilebilen ortak alan insa edilebilmektedir. Bu alanlar satilabilir alan olup toplam
satilabilir alan (1.677,36 m2 x 1,30 =) 2.180,56 m2 olarak hesaplanmistir.
Otopark, soyal donati alani vb nitelikteki bina ortak alanlarinin ise satilabilir alan
Gzerinden %30 mertebesinde olacagi yine benzer projelerin verilerinden hareketle
belirlenmis olup buna gdre parsel Uzerindeki ortak alan miktari (2.180,56 m2 x
0,30 =) 654,19 m2 olarak hesaplanmistir.

Buna gdre toplam insaat alani (2.180,56 + 654,16) 2.834,72 mZ2'dir.

Hesaplanan bu alanlarin fonksiyon ve toplam insaat alani bazinda detayi asagidaki

tabloda verilmistir.

FONKSIYON EMSAL ALANI (m?) ALAN (m2)
Yhbj¢ MICTTIOC HOMynIpc
hwety I[t'bl h¢htiwY +£9 ¢9YDTY I[tb[Tw - cpnimc
TOPLAM 1.677,36 2.834,72

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

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

Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine g6re belirlenmistir.

Insaatin yaklasik 2 yil icerisinde tamamlanacadi varsayilmistir.

Insa edilecek olan yapilarin sinifi I1I-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2025y1li m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi III-B olan yapilarin m2
birim bedeli 18.200,-TL'dir. Ancak 6zellikle biylk projelerde slrelerin daha uzun
sirmesi ve yuksek enflasyon nedeniyle yapilarin insaatlari blylk projeler s6z
konusu oldugunda maliyetin daha ylksek meblaglara artacagi bilinmekte ve m2
birim maliyetleri de bu dogrultuda yaklasik %40 artirilarak konut alanlarinda
25.500,-TL/m?2, bina ortak alanlarinda (giris holl, merdivenler, siginak vd),
otopark ve teknik hacimlerde ise 17.500,-TL mertebesinde esas alinmistir.

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

Buna g6re tum maliyetler asagidaki tabloda gosterilmistir.
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FONKSIYON ALAN (m?) M?Li?léfla':'\(/'ln) MALIYET (TL)
Yhbj¢ HOMyniIpC HpopAN ppicAndHy
hwe Y ITTbl h¢htlwYy £9 ¢9YDbTY I[I1b[ 1w cpnivc MTOpAN MMOMITOY 1
TOPLAM | 2.834,72 - \ CTONpHONYN

Diger Maliyet Kalemleri
aNKSyRIafi 84S aly M 1Y SiitSin HINAT > - MOOTIMONH
S | 1ySitY @S | 11 5SySity” DIRSHESIA Olp#i: - HIONCOYHO
Py 0p {1-0M DARSHESI MLNL 2 - CT/I0PHM
a1 TTyESH 84S 51-y6Y I-yE DIRSIESIN MIpAT 3 - MOTIPITYM
aNiSI-KKIG «OnSi T3 - nocposcnc
ORTALAMA / TOPLAM INSAAT MALIYETi |  77.109.892

Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama

projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri igin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda

teknik detaylarla ¢oziilecedi varsayilmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti

disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayilmistir.

Insaatin yapiminda bdlgedeki mevcut projelerin kalitesine uygun malzeme ve

iscilik kullanilacagi 6ng6rulmastar.

8.2.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel

Uzerinde gelistirilmesi

muhtemel

proje blnyesinde olusacak birimlerin

tamaminin satillacagi varsayilmis ve projenin buginkl finansal dederi bu dogrultuda

hesaplanmistir. Emsallere iliskin analizimiz asagidaki tablodaki gibidir.
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizZi (KONUT)

Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) Li¢) cp co (hn
istenen Fiyat (TL) plonnonnn | pmanenan | nécpatnnan | poynnaeana
Birim Deger (TL/m?) TICTN Tytncn TOyMT cnonnn
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) MEL3 p2 f2 Off
Kullanim Alani Duizeltmesi (%) niz (07 ne: off 2
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) HRL2 HRL2 20% HEL2
Pazarlk Payi (%) -fila -fia -fL2 i
Toplam Diizeltme Miktari (%) TR cez cfiz yIs
Duizeltilmis Birim Deger (TL/m?) MHOOCT/1 MHTOY(/1 MHMOT(N MHA0PAS
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 123.500

Buna gore proje blinyesinde olusacak alanlarin giinimuzdeki degerleri pazar yaklasimi

ile 123.500,-TL/m?2 olarak hesap edilmisti ve proje hasilatinin buglinki finansal degeri

asadidaki gibi hesaplanmistir.

FONKSIYON

ALAN (m?)

m?2 BiRIM SATIS DEGERI (TL)

HASILAT (TL)

Yhb!¢

HiMynIpc

MHOOPNN

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

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

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

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje slresi boyunca
gergeklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
degerlemeye konu hissenin hasilat tGzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkuliin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlar:

Satislarin 3 yilda asagidaki tabloda belirtilen gerceklesme oranlari ve m2 satis fiyatlar
ile realize olacagi varsayllmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger projelerdeki ortalama m2
birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

Bugin 1.YIL 2.YIL 3.YIL

Satis Gerceklesme Orani - %pn %M %Mn

Ofis-isyeri m2 Satis Fiyati MHOOpIN ¢ mcnippp ¢[ HAntcyy ¢ HNAYHP ¢

insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje bilinyesindeki toplam insaat alani 2.834,72 m2 olarak hesaplanmistir. Insaat
maliyeti ise sayfa 25'teyaklasik toplam 77.110.000,-TL olarak hesaplanmistir. Insaat
maliyetinin ilk yil %25, sonraki vyillarda yaklasik %20 mertebesinde artacadi
Ongoralmastar.

insaatin 3 yil siirecedi ve ilk yil %50, ikinci yil %40 ve son yil %10 oraninda
gerceklesecedi varsayllmistir.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gecgen sliredeki finansmaninin
muteahhit firma tarafindan karsilanacadi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen
gelirle saglanacagdi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik

Ike riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
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bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatinm risklerinin g6z 6nline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gbére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin goéstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2020-2025 yili
ortalama Tirk Lirasi (TRY) 10 yilhik tahvilinin net faizi yaklasik ortalama %20 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi (lke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini 