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Rehber Gayrimenkul

Dederleme Danismanlk A.S.

REH3ER

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP
EDEN

BMS BIRLESIK METAL SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI

DAYANAK
SOZLESMESI 10.12.2021

GAYRIMENKULUN Sahraicedit Mahallesi, Cebesoy Sokak, No: 69,
POSTA ADRESI Kadikdy / Istanbul

RAPOR TARIHI 31.12.2021

RAPOR NO 2021/0Z/2452-2

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne ait olan; Istanbul ili, Kadikdy
ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3161 Ada 205 Parsel
sayili, 1.125,00 m? alanli, “Tarla” nitelikli
tasinmazin 31.12.2021 tarihli piyasa degerlerinin
tespiti.

TAPU INCELEMESI

10.12.2021 tarihinde, saat 14.32 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Midiarligld Web Portali’'ndan Alinan
glincel takbis belgesine goére degerleme konusu
3161 ada 205 parsel lUzerinde herhangi bir takyidat
bulunmadigi gortalmustdar.

iMAR DURUMU

Kadikdy Belediyesi Imar ve Sehircilik
Mldirligid’nden alinan bilgilere goére degerleme
konusu tasinmaz 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000
Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bodlgesi
Uygulama Imar Plani ve Plan Notlari Ile Lejand
Tadilleri sinirlarinda Ticaret + Konut alaninda,
Taks:0,35 ve Kaks:2,07 vyapilasma kosullarina
sahiptir. Sifahen alinan bilgiye goére parselin
1.045,00 m2 parka terkinin oldugu net bilginin resmi
basvuru ile 6grenilebilecegi bilgisi alinmistir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlk A.S.

REH3ER

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmazin herhangi bir kisithlik
hali bulunmamaktadir.

BMS BIRLESIK METAL
SANAYI VE TICARET
A.S.'YE AIT
HISSENIN 31.12.2021
TARIHLI PIYASA
DEGERLERI

KDV Haric Piyasa Degerinin;

2.692.500,00 TL
(Ikimilyonaltiylizdoksanikibinbegyliz Tlrk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degeri;

3.177.150,00 TL
(Ucmilyonylizyetmisyedibinyilzelli Turk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Eylp SAMAN (SPK Lisans N0:400699)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

UYGUNLUK BEYANI

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin
elde ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuclarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve oOnyargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonuclardan olustugu,

Degerleme  uzmaninin  dedgerleme  konusunu
olusturan miulkle ve degerlemeyi talep eden
musteri ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin  Ucretinin
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

raporla ilgili
Degerleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki
editim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Dedgerleme  uzmaninin  raporun  hazirlanmasi
sirasinda mulkl kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Igindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3  Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6  Dederleme So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Dederleme Calismalari Hakkinda Bilgi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BC")I;UM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dédnemdeki Durumu

Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati HuUklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkindaki Goris

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9 Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 21'inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi
4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari
4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Dederi, Makul Deger)
4.9.2 Dizenli Likiditasyon Degeri
4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)
Dederlemede Kullanilan Yontemler
Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi
Gelistirme Yaklagimi
Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
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4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Goére Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Ylksek ve En Iyi Kullanim Dederi Analizi

4.22 Mlusterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1  Farkli Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig§i

5.4  Dederlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Tasinmaz Fotograflari 4- Imar Paftalan
5- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi'nin talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.12.2021 tarihinde, 2021/0Z/2425-2 rapor
numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dedgerleme raporu; milkiin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almisglardir. Adi gecen degerleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
10.12.2021 tarihinde calismalara baslamis, 31.12.2021 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gercgeklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 10.12.2021 tarihinde BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 10.12.2021
tarihli Dederleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin
hak ve yukUmlalUkleri belirtilmis ve rapor sézlesme hikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmigtir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2021/0Z/2425-2 numarali rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan "“Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hiUktUmleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin daha once sirketimizce herhangi bir
degerleme calismasi yapilmamistir.
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BOLUM 2
SIiRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S. unvani ile
Karagumrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere Kurul Karar
Organi’nin  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayilh toplantisinda alinan karar
geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti vermek
Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayil karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi “ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki donemde de uzun vyillar gayrimenkul degerleme konusunda calismis
tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar vyerli ve vyabanc bankalar,
gayrimenkul yatinrm ortakliklari, finansal kiralama, sigorta ve reaslirans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 0zel kuruluslarina yonelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

BMS Grup 1968 yilinda Sabah Demir Celik Gnvaniyla Karabuk'te ticari faaliyetine
baslamistir. Bu yil 54. Yilina gelen Bms Grup Bms Tel, Bms Celik Hasir, Bogag
Profil, Zontur, Bms Demir Celik ve Bms Birlesik Metal sanayi firmalar ile ticari
faaliyetleri géstermek ve her gegen gin sektdérde daha da ilerilere gitmektedir.
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BMS Birlesik Metal A.S. Tirkiye'de merkezi Istanbul'da bulunan bir sirkettir.
Sirket 16 Temmuz 1998'de kurulmustur. Rapor tarihi itibari ile toplam calisan
sayisi 177'dir. Sirket merkezi, Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, Merdivenkdy
Mahallesi, Bora Sokak, No: 1, Kat: 2, Daire: 6 adresinde bulunmaktadir.

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Miulkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim
Sirketi‘ne ait olan; Istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 3161 Ada
205 Parsel sayili, 1.125,00 m? alanli, “Tarla” nitelikli tasinmazin giinimiiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin
belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amac ile
hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporu; raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte mdusteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; milkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim
Sirketi‘ne ait olan; Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3161 Ada
205 Parsel sayili, 1.125,00 m? alanli, “Tarla” nitelikli tasinmazin giinimiiz piyasa
kosullarinda 31.12.2021 tarihli adil piyasa degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kadikéy ilcesi, Sahrayicedit
Mahallesinde konumlu tapu kayitlarina goére “Tarla” niteliklidir. Tasinmaz hafif
edimli toprak vyapisina sahip olup, (zerlerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

Tasinmaza ulasim igin; D-100 Karayolu (zerinde dodgu yonlinde ilerlenirken
Kozyatagi Koprili Kavsadi'ndan giliney yoninde Atatirk Caddesi’‘ne dondldr.
Tasinmaz Cebesoy Sokak lzerinde yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim Atatlrk Caddesi Uzerinden gegen toplu tasima araglar ve 6zel
araclarla kolaylkla saglanabilmektedir.
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CAYMIMENS UL DECERIEME DAMNSMANLIK A5

@

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet tapu 6rnegdi ve
tasinmazin mevcut konumuna ait fotograflari, ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Kadikdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu tasinmaz 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 Kadikéy Merkez E-
5 (D100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama Imar Plani ve Plan Notlarn ile Lejand
Tadilleri sinirlarinda Ticaret + Konut alaninda, Taks:0,35 ve Kaks:2,07
yapilasma kosullarina sahiptir. Sifahen alinan bilgiye gére parselin 1.045,00 m2
parka terkinin oldugu net bilginin resmi basvuru ile 6grenilebilecegi bilgisi
alinmigtir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Donemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik dénemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

# istanbul Optimum &"
¢4, Rremium Outlet

vl Qs

5 Apple/Bagddat Caddesi & &
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3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkulin
mulkiyetini olusturan haklan ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalarn tespit
etmek amaci ile yapilir.

IL ISTANBUL PAFTA 175

ILCESI KADIKOY ADA 3161

MAHALLESI |SAHRAICEDIT MAH. PARSEL 205

MEVKIii - TARIH / YEVMIYE |[25.12.2009 / 23395

YUZOLGUMU |1.125,00 m? CILT / SAYFA 4/ 362

ANA TASINMAZ VASFI TARLA

MALEK - AGIR HADDECILIK A.S. (1/2 Hissesi)
- BMS BIRLESIK METAL SANAYI ve TICARET A.S. (1/2 Hissesi)

. 10.12.2021 tarih 14:32'de Webtapu portall Uzerinde vyapilan

TAKYIDAT incelemede tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidatin

bulunmadigi gérialmastdar.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Dederleme konusu tasinmaz “Tarla” niteliklidir. Tasinmazlara iliskin resmi kurum
incelemeleri yapilmistir. Mulkiyeti tam olan tasinmazin mevcut durumda bos
arazi durumunda olup, tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu
tespit edilmistir. Parsel mevcut durumda acik otopark olarak kullanilmaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayihi Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz “Tarla” vasfinda olup, lzerinde herhangi bir yapi
bulunmamasi nedeniyle denetime tabi degildir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde gerceklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Tarla vasfinda olup, enerji kimlik belgesi
uygulamasina tabi degildir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul, Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli
sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik acisindan dinyada 34., niufus acgisindan
belediye sinirlari géz dnlne alinarak yapilan siralamaya gdére Avrupa'da birinci,
diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer almaktadir. istanbul Turkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur.

Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimiine Avrupa Yakas! veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasl denir.
Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardigi bir yarim
ada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki siminni Istanbul  Surlan
olusturmaktaydi. Gelisme ve blyUme sirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
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Sinirlan igerisinde ise Buyuksehir Belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Son vyillarda insa edilen cok yuksek vyapilar, nUfusun hizl
blylmesi g6z dnine alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi
konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en
yuksek c¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.

Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
bluyuk sirket ve bankalarinin 6énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir.
GlUnimiuzde, Istanbul halkinin %66'si Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir. Tirkiye
Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina goére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi ve badli belediyelerin sinirlarn igindeki nifus) toplam nifusu
14.804.116 kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak Uzere toplam 39 ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi
bakimindan 2016 yili verilerine gore incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi
Esenyurt (795.010), en az nifusa sahip ilcesi de Adalar (14.478) olmustur.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en buylk paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu
sektoriin gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler
arasinda uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da
Asya ve Avrupa'ya badglanmasi ve blyik limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir.
Istanbul ticaret sektéri tlke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim
konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet
veren Ozel bankalarin timundn, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel
merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.
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Kadikoy Ilcesi;

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli
Yarimadasi'nin glineybati kesiminde bulunan Kadikéy, bati ve glineyde Marmara
Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoduda Atasehir ve doJuda Maltepe
ilceleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-
glineydogu dogrultusunda oldukca uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip
olan Kadikdéy'de kiyr seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim glzergahlar
yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey
sinirini olusturur.

Kadikdy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel cekirdek, Haydarpasa
Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. Ilceye adini veren
yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda
demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi
ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladidi bir alan olarak dislndlebilir. Bugin bu alan
Kadikdy Carsisi, Yeldedirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren
Rasimpasa, Osmanada, Caferaga ve Ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir.

Kadikoy ilcesi kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Istanbul'un
cesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulasim yollan Kadikdy Ilcesi'nden
gecer. 2015 yilinda gergeklestirilen "Istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda
tim ilceler arasinda 2. siray! almistir.

Kadikéy Istanbul’'un Anadolu yakasindadir. Istanbul Bogazi’'nin Marmara
Denizi'ne acilan giney agzinin dodgusuna diser. Dodusunda Maltepe ilgesi,
batisinda Istanbul Bogazi ve Marmara Denizi, kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir
ilceleri, glineyinde Marmara Denizi ile cevrilidir. Yizolgimi, 25,20 km?2'dir. Ilce
sinirlarn icinde Go6ztepe (235 m) gibi 6nemli ylkseltiler olmasina karsin Kayis
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgall
dizlikler ve tash egimler tim araziye hakimdir. Bu oldukca diiz arazi l(zerinde
Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kuguk Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu 6bur dnemli
tepe noktalarini olusturmaktadir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'nin 2020 verilerine goére Kadikdy ilcesi'nin
nifusu 481.983'tlr.

Nifus yogunlugu ylksek olmakla birlikte ilcenin nlfusu son vyillarda hizla
gerilemektedir. Bu gelismenin baglica nedenlerinin son yillarda yasanan hizli
kentsel donlisim, bu kapsamda insaat faaliyetleri ve santiyelerin yogunlasmasi,
ingaatlarin ¢evreye olumsuz etkileri ve guraltid, binasini yenileyenlerin, arsa
veya evini satanlarin baska ilcelere tasinmasi ve trafik yodunlugu oldugu
sdylenebilir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya genelinde koronaviris salgininin “kayip yil” kildigi 2020 yilinin Gglnci
ceyrek déneminde, buylk tesvik paketlerinin acilmasiyla baslayan toparlanma
umutlarina, artan vakalarla ortaya gikan ikinci dalga endisesi eglik etmistir. Vaka
sayllarinda artis gozlenirken tedbirlerin sikilasmasi da glndemdedir. En iyi
senaryoda dahi isletmeler ve tiketiciler icin ylksek belirsizligin slrmesinin
beklendigi ekonomilerde, salginin blylimeye etkisinin 2008 - 2009 Finans
Krizi'nden daha sert olmasi beklenmektedir. Mevcut krizin saglk ve egitim
alanindaki kayiplarla birlikte igsizlik, enflasyon ve artan borglanma ile klresel
capta yoksullukla micadelede son yillarin kazanimlarini epey geriye goétlrecedi
hesaplanmaktadir.

Tum dinyada arz ve talebe ayni anda sert bir darbe vuran salginin klresel
ekonomiye maliyeti, baslica gelismis ekonomilerde dahi GSYH'lerde yasanan
tarihi dizeyde keskin daralmalarla ikinci ceyrek dénemde kendini gbéstermistir.
Bu dénemde gelismis ekonomiler bir dnceki yila gére %11,5 ve Cin ile Hindistan
haric birakildiginda yilkselen piyasa ekonomileri de %10 daralmistir. OECD
bolgesi daralmadan %9,8'lik pay almis, salgin ortaminda alinan o6nlemlerle
sinirlanmis olsa da bu oran kayitlara en yuksek dlsus olarak gecmistir. Yilin
ikinci yarisi itibaniyla ise normallesme c¢abalanyla ekonomilerde ilimh bir
toparlanma izlenmeye baslanmis olup, Uluslararasi Para Fonu (IMF) Baskani
Kristalina Georgieva'nin deyisiyle Eylil 2020'ye gelindiginde kliresel tablo Mayis
ayina kiyasla “daha az kasvetli” goérintr bir hal almistir.

HikUmetler ve gelismis llke merkez bankalarinin ekonomik ve sosyal hayattaki
tahribati sinirlandirmak icin birbiri ardina acikladigi destek paketleri etkili
olmussa da suren belirsizliklerle ekonomik toparlanmanin kis aylarinda yeniden
yavaslamaya donebilecegi korkularn sakli  tutulmaktadir. IMF Baskani
Georgieva'nin Eylil ayinda IMF Basekonomisti Gita Gopinath ile hazirladidi ve
Foreign Policy Dergisi'nde yayimlanan dederlendirmesinde, "Toparlanma
sektoérler ve bolgeler arasinda cok kirllgan ve inis - cikisli olmaya devam ediyor.
Bu toparlanmanin slrmesi icin, saglanan destedin cok erken sekilde geri
cekilmemesi zaruri" ifadesine yer verilmistir.

Nitekim parasal genislemeyi en Ust dizeyde strdiren Amerikan Merkez Bankasi
(FED), para politikasi ile kiresel ekonomideki kaldirag rollinl sirdirecegini
ortaya koymaktadir. FED Baskani Jerome Powell, Adustos ayinda dizenlenen
Jackson Hole Toplantisi'nda, FED'in %2'lik enflasyon hedefini “ortalamada
tutturmay!” hedefleyerek 6ntimuzdeki donemde ekonomik blylume ve istihdam
artisini gozetecegini duyurmustur. Bu cercevede 2023 yili sonuna kadar disik
(sifir seviyesinde) faiz beklentileri ortaya konmakta, dinya ekonomisi icin para
politikasinda “bol, uzun vadeli, ucuz Dolar” seklinde cizilen olumlu senaryonun
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surdiriilecegi anlasiimaktadir. Ote vyandan, vaka sayisi ile ikinci dalga
korkularinin ve kisin yaklasmasiyla belirsizliklerin arttigi salgin ortaminda, FED'in
diger aciklamalariyla son sdylemini yeterince desteklemedidi algisi piyasalarda
temkinli yaklasimin da korunmasina neden olmaktadir.

Ayni sekilde, diinya capinda yaklasik 10 trilyon ABD Dolarn blyutkliglindeki mali
destedin yilsonunda iki katina kadar cikabilecedine isaret edilmektedir. FED
tarafindan mali adimlarin da 6énemine vurgu yapilan ABD'de 3 Kasim 2020'de
yapilacak Baskanlik Secimi'ne sayili gunler kala 2,2 trilyon ABD Dolari
bayUkligindeki ikinci mali destek paketi glindemi piyasalari umutlandirmis olsa
da son olarak pakete dair calismalar Demokrat Parti ile ihtilaflar gergevesinde
Baskan Donald Trump tarafindan durdurulmustur. Ulkedeki issizlik artisi dikkat
cekerken Baskan Trump yaklasan secimle birlikte iki yili askin zamandir devam
eden ticaret savasi kapsaminda Cin ile iliskilere yonelik gergin sdylemlerle
zaman zaman klresel ekonomideki hassasiyetleri artirmayi sirdirmektedir.

Virtslin kontrol altina alinacagi beklentileri cercevesinde diinya ekonomisinde
ihtiyag duyulan dinamizm ve yeniden buyumeye yo6nelik umutlar gergevesinde
g6zler gelismekte olan ulkelere (GOU) gevrilidir.

Dusuk faiz politikasinin bir sire daha etkili olmasi bu ekonomileri desteklerken,
yabanci sermayenin artik ¢ok daha secici olmasi, 6nlimulzdeki ddnemde
“kirilganliklan az, blyime potansiyeli yiiksek” GOU'lerin krizden istifade
edebileceklerini ortaya koymaktadir. Ekonomistler, salgina ydnelik desteklerin
gelismis ekonomilerde daha kolay hayata gecirilebilecegi, surdirtlebilir ve
diistk faiz oranlariyla daha karsilanabilir oldugu beklentisinde iken; GOU'ler ile
daha zayif temellere sahip ylkselen piyasalar icin finansman temininde slren
zorluklara isaret etmektedir.

Orta gelirli GOU'lerin salgina karsi alinan énlemler cercevesinde bor¢ stoklarini
genisletmeleri, 6demeler dengesi Uzerinde sorunlara neden olmaktadir. Nitekim
IMF, Agustos'ta yayimladigi "Kiresel Dengesizlikler ve COVID-19 Krizi" baslikl
“"Dis Sektér Raporu”nda salginda ikinci dalganin blayUk cari islem aciklari, ylksek
dbéviz borcu ve sinirli uluslararasi rezervler gibi daha énceden de kirilganliklar
olan Ulkeler igin borg krizi ile sonuglanabilecegi konusunda uyarida bulunmustur.
Ekonomik hasar arttikca borglanma ihtiyacinin daha da artma riski, olasi kisir
dénglye isaret etmektedir.

Koronavirls salgininin tim ddnya Ulkeleri Uzerindeki etkileri ile mucadele
surerken, korumaci politikalarin artmasindan duyulan endise, ABD - Cin ticaret
savasinin yani sira ABD'nin Iran'a dénik yaptinm sodylemleri, Dodu Akdeniz'de
enerji politikalan cergevesinde artan gerilim, Cin ile Hindistan ve Kuzey ile
Guney Kore arasindaki catismalar 6ne cikmistir. Son olarak, Azerbaycan ile
Ermenistan arasinda isgal altindaki Daglik Karabag kapsaminda baslayan sicak
catismayla gozler bélgeye gevrilmistir.
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Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde ise salgin etkisinin karantina énlemleri ve Uretime ara
verilmesiyle en c¢ok hissedildigi yilin ikinci ceyreginde yasanan %39,9'luk
daralma, Kiresel Finans Krizi'nde 2009 vyilnin ilk ceyredinde gerceklesen
%?14,5'lik daralmadan sonra en ylksek ikinci kdgilme olmustur. Bu dénemde
hem kamunun hem de hane halkinin harcamalar gerilemis, yatinmlar durmus,
ihracat da ithalat da daralmistir. Ekonomik faaliyette gerileme tim sektdrlere
yansimis; pandemiye ragmen silren zirai faaliyetler ve genisleyen kredi
imkanlan cergevesinde, tarim ve finans sektorleri GSYH'ye olumlu katki
vermistir. Ekonominin dnclleri sanayi ve hizmetler sektorleri beklendigi gibi sert
bicimde kulcllmuls, yaklasik 200 alt sektdéri etkileyen insaat sektdériinde ise
daralma %2,7 oraniyla sinirli kalmistir. Insaat harcamalar basta olmak (izere
yatirmlarda gerileme kesintisiz sekiz ceyrek ddéneme ulasmig, yuksek stok
birikiminin ve makine ile techizat yatinmlarinin daralmay! asadiya cekmesi ise
dikkat cekmigtir.

Pandemi ile adeta duran ekonomide, normallesme yonlinde atilan adimlarla
kredi buylUmesi Uzerinden i¢ talepte hareketlilik yaratilmis, salginin ekonomi
Uzerindeki tahribati yaz déneminde bir nebze sinirlandinimistir. Atilan bu
adimlarin yihn Uglncl ceyredi blylime verisi (zerinde olumlu yansimalari
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi genislemesi slrecinin salgina distk
tasarruf ve ylksek enflasyon oranlariyla yakalanan ekonomide ortaya cikardigi
maliyetler arasinda, déviz kurundaki hizli artis dikkat cekici olmustur. Bu artista,
T.C. Merkez Bankasi'nin (TCMB) TL'nin deger kaybinin 6nline gecmek igcin
kullandigi doviz rezervlerinin gerilemesi, kamu bankalarinin agik pozisyonlarinin
artmasi, cari aclk, enflasyon ile dis finansmana bagimlihgin etkili oldugu
degerlendirilmistir. TL, yilbasindan bu yana ABD Dolar karsisinda yaklasik %30
deder kaybederken; Eyliil 2020'de GOU'ler icinde bu konuda ilk siraya yiikselmis
ve gecen donemde Dolar/TL paritesi 7,90 seviyesi Uzerine kadar ¢cikmistir.

Salgin yarattigi belirsizlik ve mevcut faiz ortamiyla birlikte turizm gelirlerinin
durmasi ve ihracatin azalmasi Ulkeye doéviz girisini dnemli 6lglide azaltmistir.
Pandemi 6ncesinde ekonomik aktivitede yasanmaya baslayan canlanma ile geri
donus sinyallerini veren cari islemler agigi, Temmuz itibariyla 14,9 milyar ABD
Dolarn'na (12 aylik) yikselmistir. ithal girdi yodunluguna sahip yapisi geregi
Tlrkiye ekonomisinde dis ticaret acidi, o6demeler dengesi (zerinde etkili
olmaktadir. Gegen yili cari fazla ile kapatan ve bu yilin basinda yeniden cari agik
vermeye baslayan ekonomide ikinci geyrekteki keskin daralma ve yatirnnmlarda
yasanan gerilemeye ragmen, bu durum ivme kazanmistir. Artan cari acikta,
turizm gelirinde kan kaybi ve kredi hacminde ivmelenmenin (ithal mala ydnelim)
etkileri oldugu dederlendirilmistir. Artan talep ve doviz kurlan ile yeniden
ylkselis edilimine giren enflasyonda (%11,7) beklentiler yukari yonli revize
edilmektedir. Kurun enflasyona negatif etkisinde ithal girdinin yani sira bozulan
beklentilerin rol oynadidi da belirtilmektedir.
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IMF ve Dinya Bankasi da Adustos ayinda yayimladiklarn raporlarda Turkiye
ekonomisinde artan dis kirilganliga isaret etmislerdir. “Dis Sektér Raporu”nda
bluyldk dis finansman ihtiyaclan ve dusuk rezervlerin Tiarkiye'yi soklara karsi
savunmasiz biraktigini belirten IMF, rezervleri tekrar giglendirmek ydnlinde
harekete gecilmesi gerektiginin altini ¢izmis; Dlinya Bankasli da “Yelkenleri
Ayarlamak” adli Tirkiye Ekonomik Izleme Raporu'nda ekonomik aktivitede
iyilesme isaretlerine karsin devam eden fiyat baskilar, yenilenen dis
dengesizlikler ve finansal istikrar Uzerinde risklere karsi uyarmistir. Dunya
Bankasi, ekonomide kisa vadeli dis bor¢ ylukumllltkleri yénetilebilir gdériinse de
cari acikta artis ve rezervlerdeki keskin dislstin dis kirilganliklari artirdigini
belirtmis, blylime modelinde yapisal reformlarin hizlandiriimasini édnermistir.
Ozellikle ABD ve AB ile iliskiler, son giinlerde 6ne gikan ve siyasi gerginlikleri
artiran Dogu Akdeniz ve Kafkasya'daki gelismeler konusunda hassas diplomasi
de ekonomik édngoérilerin gerceklestirilebilmesi agisindan énem tasimaktadir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine goére (Aralik-2020);

e Tlrkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila
gbre 459 bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek nifus
41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nlfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

e Yillik nifus artis hizi 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

e TUrkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2020 yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani
%?7,2'den %7'ye dlstd.

e Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2018 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2019 yilinda %92,8’e ylkseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%?7,2 olarak gerceklesti.

e Istanbul'un nifusu, bir dnceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462
bin 452 kisiye disti. Tirkiye nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u,
5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3
milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Tirkiye genelinde 2019 yilina gére 1 kisi artarak 109 kisiye yikseldi. Istanbul,
kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en ylksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile izmir niifus
yogunlugu en yuksek olan iller oldu.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

Nufus ve yilhik nifus artig hizi, 2007-2020
Nufus (Milyon) Artig hizy (Binde)
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En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gdre dagilimi, 2020
Toplam nufus icindeki oram
(%)
ier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750838 7711616 18,49 18,49 18.49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
Tzmir 4394 694 2187 226 2207 468 526 522 529
Bursa 3101833 1550767 1551 066 371 370 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 304

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

2018 yilinda klgllmeye baslayan insaat sektériinde daralma sulreci ikinci yilina
girmistir. TUIK'in zincirlenmis hacim endeksine gore; 2020 yilinin ikinci ceyrek
déneminde sektér, yillik bazda %?2,7 kiiclilmistiir. Insaat sektériindeki daralma,
2019 yilinin ayni déneminde yasanan %12,7 oranindaki klculmeden kaynakl
olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baslatilan uygun kosullu konut kredisi
kampanyalarn sebebiyle sinirli  kalmistir.  Yilin  {Gglincl  c¢eyredinde ise,
normallesme adimlanyla baslayan ekonomideki canlanmanin bir taraftan
GSYH'ye yansimalar beklenirken diger taraftan da sektor rakamlarini 6zellikle
konut alaninda hayata gegirilen tesviklerin desteklemesi beklenmektedir.
Bununla birlikte, sektortiin performansinda, keskin daralmanin yasandigi gecen
yilin ayni déneminden kaynakli olumlu baz etki azalmaya baslayacaktir. Insaat
sektérd bu yilin ikinci geyrek doneminde 6nceki ceyrek doneme kiyasla %3,1
daralmistir. Izleyen giinlerde ortaya gikacak performans koronaviriis salgininin
seyri ve makroekonomik gelismelerle sekillenecektir.

Salginin Udlkemizde goérulmesiyle birlikte, altyapr basta olmak Uzere insaat
ihalelerinde gerileme hizlanmis, yatinmlar durma noktasina gelmistir. TUIK'in
yilin ikinci ceyrek donem GSYH verileri de insaat ve makine - techizat
yatirimlarini iceren toplam gayrisafi sabit sermaye yatirnmlarinda %6,1 oraninda
daralma yasandigini géstermektedir.
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Sektore iliskin mevcut faaliyet ve gelecege yonelik beklenti ile gliveni gosteren
endeksler, karmasik bir gériiniim ortaya koymaya devam etmektedir. TUIK'in
Insaat Sektéri Gliven Endeksi, Nisan'da 77,2 seviyesinden 44,7 diizeyine
gerilemis, Mayis ayinda artisa gecerek 58,5 olmustur. Haziran ayinda ise
ylkselisini hizlandinp 78,0 ardindan Temmuz'da 87,0 dederini alan endeks
Adustos'ta 85,0 ve Eylll'de 83,3 dlizeyine gerilemistir. Benzer bigimde, insaat
sektoérinde alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi %0,1 azalarak 69,9, gelecek
U¢ ayhk dbénemde toplam calisan sayisi beklentisi de %3,3 azalarak 96,6
degerini almistir. Faaliyetleri kisitlayan temel faktérlerden "finansman sorunlan"
%40,1'den %39,3'e inerken, "talep yetersizligi" %?31,5'den %?32,8'e gikmistir.
Bir diger dne cikan gdsterge olan ve IMSAD tarafindan hazirlanan Insaat
Malzemeleri Sanayi Bilesik Endeksi'nin yurticinde sektbére destek ve yurtdisinda
salgina ragmen gorece iyilesmenin etkisi ile 73,2 puana yukseldigi aciklanmistir.
Endeksin bilesenlerinden Faaliyet Endeksi aylik 3 puan artis ile ylkselmeyi
sirdirmis, Guven Endeksi'nde artis aylik 0,35 puan ile salgina iliskin
belirsizlikler ve finansal kirilganliklardan kaynakli olarak sinirlh kalmis, Beklenti
Endeksi'nde oOzellikle ihracat tarafinda izlenmekte olan artis son iki aydir
yavaslamistir.

GSYH ve Insaat Sektdriinde Blylmenin Seyri(%puan)
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Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Son ddénemde ekonomideki disuk faiz ortaminda uygulamaya konulan uygun
kosullu konut kredisi kampanyalarinin tesvik edici etkisi, yaz aylarinda satis
rakamlarinda kendisini net bicimde gdstermistir. Basta ipotekli satislarda
yasanan bu gelisme konut alaninda faaliyet gbésteren firmalara bir nebze nefes
aldirmistir. Bununla birlikte, toplam satislardan ilk satislarin aldigi pay halen
diasutktar. Eylul ayinda ise sektdrde faiz avantaji sona ermis, faiz orani yeniden
sektdrde yatirnmcilar icin “psikolojik sinir” olarak ifade edilen aylik %1'in lzerine
citkmistir.
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TUIK'in Konut Satis istatistikleri‘ne gére; llke genelinde gergeklesen ilk ve ikinci
el satislar, salginin etkilerinin en ¢ok hissedildigi Nisan ayinda aylik bazda %60,6
gerilemistir. Kisitlamalarin kalkmasiyla ekonominin acilmaya basladigi Mayis
aylnda ise satislarda aylik %19 artis yasanmistir. Haziran ayinda baslatilan
kampanyalarda kamu bankalarn oOnciliginde konut kredisi faiz oranlan ilk el
satigslarda %0,64 ve ikinci el satislarda %.0,74'e kadar cekilmistir. Pesinat
oranlan bankalara gére %5 ila 10 arasinda farklilik gdsterirken, 1 veya 2 vyil
6demesiz donemler de tilketiciye ilave imkan olarak sunulmustur. Bu
gelismelerle birlikte, bir dnceki yilin ayni dénemlerine oranla toplam konut
satisinda Temmuz'da %124,3 ve AJustos'ta %54,2'lik artislar izlenmistir. Hatta
Temmuz ayinda toplam 230 bin konut ile tim zamanlarin en yiksek aylik satis
rakamina ulasiimistir. Bu dénemde tim konut satislarinin %57'sini ipotekli
satislar olusturmustur. 170 bin konutun satildigi AJustos ayi verilerine detayh
bicimde bakildidinda ise; sektore ve dolayisiyla ekonomiye dogrudan katkisi
ylksek olan ilk el satislarda artis gozlense de ikinci el satislarin agirhdinin
sirdigu goralmistir. Toplam satislarin sadece %30'unu ilk el satislar
olusturmaktadir.

Aylik Konut Satislari(Adet)
AEustos . Ocak - Aéustos
2019 | 2020 | Degisim (%) | 2019 2020 Degisim (%)
" ipotekli Satislar 34.148 76018 | 1226 | 130097 | 473114 | 2637 |
ik satig 11.538 24.274 110,4 48.724 151.482 210,9
ikinci el satis 22.610 51745 | 1289 | 81373 | 321632 | 2953
Diger Satislar 76.390 94.389 23,6 588473 551.420 63
ik satig 29.096 27.849 4,3 236.995 166.350 -29,8
ikinciel satig |  47.294 66.540 40,7 351.478 385.070 9,6
Toplam Satislar | 110.538 170.408 | 542 | 718570 | 1024534 | 426
ilk satis 40.634 52.123 28,3 285.719 317.832 11,2
. ikinci el satis 69.904 118285 | 69,2 432.851 | 706702 | 633
Yabancilara Satislar 3.604 3.893 8,0 27.748 20896 24,7
Kaynak: TUIK

Faiz oranlanndaki dustsle birlikte Ozellikle ertelenmis talebin Mayis donemi
(dgcer aylik donem ortalamasiyla Nisan - Mayis - Haziran aylarini igerir)
satislarindaki olumlu etkisiyle konut fiyatlarinda da artis yasanmis, son olarak
ise artis orani yeniden yilbasindaki seviyelere gerilemistir. Kalite etkisinden
arindinllmis fiyat degisimini gésteren TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), Temmuz
ayinda bir 6nceki aya gbére %1,4 artarak 141,4 seviyesinde gerceklesmistir.
Temmuz 2020 itibanyla yillik artis %?25,8 (reel artis %12,6) seklindedir.
“Markali konut” olarak da adlandirilanlar icin Yeni Konut Fiyat Endeksi Agustos
2020 sonuglarini aciklayan REIDIN-GYODER ise fiyatlarda bu dénemde aylik
%0,70, yillik %7,42 oraninda artisi ortaya koymustur. REIDIN-GYODER ayrica,
kUresel salginin etkisiyle Nisan ayinda 1,81'e inen stok erime hizinin Mayis'ta
3,79'a ve banka kredisi kullaniminin artmasiyla Temmuz'da %11,78'e ciktigini
ardindan Agustos ta bu oranin %9,44 oldugunu aciklamistir. TUIK'in Ocak -
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Haziran 2020 dénemi Yapi Izin Istatistikleri'ne gére; yapi ruhsati verilen daire
sayisi yilin ilk ceyreginde disik seyrederken sonraki ceyrekte artmistir. Bu
gelismede, gecen yil sektorin iginde bulundugu zor sartlarda verilen ruhsat
sayisinin zaten diisiik olmasi (baz etkisi), Anadolu'daki TOKI projeleri ve siiresi
dolan ruhsatlar igin yeniden basvurularin yapilmasi seklinde (¢ temel degiskenin
etkisi izlenmistir. Son olarak diustk faiz ve uygun kosullu kampanyalarin daha
cok ikinci el satig/devir lzerindeki olumlu etkisi ve bir yandan yeni insaatlarin
tamamlanarak kullanima sunulmasi nedeniyle stok bldyuime hizinda
yavaslamadan bahsedilmektedir. Tlrkiye'de su an 1,3 milyonluk konut stoku
bulundugu hesaplanmaktadir.

Konut Stokunda Durum (Adet)

insaat Yapi Kullanim ilk El Konut Stokuna
Ruhsati izin Belgesi Konut Satis1 | Eklenen (kiimiilatif)
2013 839.630 726.339 529.129 197.210
2014 1.031.754 777.596 541.554 433.252
2015 897.230 732.877 598.667 567.462
2016 1.000.368 753.131 631.686 688.907
2017 1.405.447 833.517 659.698 862.726
2018 663.200 893.544 651.572 1.104.698
2019 305.938 734.373 511.682 1.327.389
2020 /2.C. 212.231 269.338 197.772 1.398.955

Tirkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Merkez Bankasi'nin verilerine gore, Tlrkiye genelinde konut fiyatlan ylzde 29.2
artmistir. Ozellikle Ege ve Akdeniz bdlgesine ilgi artarken, gbzde sehir Antalya
olmustur. TUIK verilerine gére ilk 11 ayda yiizde 21.5 artisla yaklasik 1.4 milyon
adet konut satilmistir.

Merkez Bankasi'nin 'Konut Fiyat Endeksi' verilerine gore, ekim ayinda gegen yilin
ayni ayina kiyasla Turkiye geneli yilhk artis yuzde 29.2 ile zirve yapmistir. Bu
artis yeni konutlarda ylzde 30.4, digerlerinde ylzde 28.5 olarak hesaplanmistir.
Yine Ulke genelinde, metrekare basina ortalama birim fiyat ise 2 bin 843 liradan
3 bin 713 liraya yukselmistir.

Bdlgesel bazda en yuksek yillik artislar yuzde 41.8 ile Antalya, Burdur, Isparta
ve ylizde 39.6 ile Aydin, Denizli, Mugla'da; en az artislar da ylizde 16.8 ile
Erzurum, Erzincan, Bayburt ve ylzde 18.8 ile Artvin, Giresun, GuUmushane,
Ordu, Rize, Trabzon'da gérilmustdr.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Sahrayicedit
mahallesinde konumlu olup, tapu kayitlarina gére “Tarla” niteliklidir.

Tasinmaz hafif egimli toprak yapisina sahip olup, lGzerinde herhangi bir yapi
veya tarimsal faaliyet bulunmamaktadir. Tasinmaz geometrik olarak Uggene
yakin bir sekle sahiptir. Parselin her birinin Cebesoy Sokak’a takribi 79 metre
cephesi bulunmaktadir. Parsel mevcut durumda aclk otopark olarak
kullanilmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin konumu, blyldkligi, mevcut durumu ve amacina
uygun kullanilabilirlik durumlar dikkate alinarak dederleme calismasi yapilmistir.
Dederleme konusu gayrimenkuliin teknik &zelliklerinin  dederlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, buyUkligi, mevcut durumu ve amacina
uygun kullanilabilirlik durumlarn dikkate alinarak degerleme calismasi yapilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.
6. DEGERLEMEYE ETKI EDEN UNSURLAR
6.1 OLUMLU FAKTORLER

e Merkezi konumda yer almasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e Talep gbéren boélgede konumlanmasi.

6.2 OLUMSUZ FAKTORLER

e Parselin buyuk bir kisminin parka terk edilecek alanda olmasi.
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4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel Tarla vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu parsel bos arsa olarak kullaniimaktadir.
4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulin belirli bir tarihte alici ve satic arasinda el dedistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir sire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alc ve saticnin gayrimenkulle ilgili bidtin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alcnin tam olarak bilgilendirildigi ve saticl ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Degerleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecedi en ylksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicl ve saticl arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli
likiditasyonda, pazarlklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina galisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin aclk arttirmayla satilmasi
onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka aclk duzenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z énlnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir.
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Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle
gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi
genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde doért farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlan kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller
satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, blyukligd, kullanim ve fiziki
durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net
gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin gincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagsimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
dederlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar da dahil olmak (zere
tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkullin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi dislncesi ile
yeniden insa maliyeti dedgerinden yipranma payi dusdldr.
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Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkullin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin g6zle goéralur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi vyapilir. Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldidi
sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtnki deder hesabi yapilir.

Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi
ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mumkin olmamasi sé6z
konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miulkin gelistiriimis proje
dederinin hesaplanmasi ve bu dedgerden giincel milk dederine ulasiimasi
mumkundar.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Dederleme
calismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin imarsiz alanda yer
almasi ve parsel Uzerinde yapli bulunmamasi sebebiyle Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilmistir.
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- Alhci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Gzerinden gercgeklestiriimektedir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin blyidk kisminin park
alaninda yer almasi ve parselin lGzerinde yap! yer almiyor olmasi sebebiyle
Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.

Tasinmazin bulundudu bdélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir
arada yorumlanmasi ile dedgerleme yapilmistir. Tasinmazin glinimuiz piyasa
kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV harig pesin satis degeri
belirlenmigstir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin blyuk kisminin park
alaninda yer almasi ve parselin lzerinde yap! yer almiyor olmasi sebebiyle
Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmis olup proje gelistirme ydntemi
kullanilmamustir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullanilmamistir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak yapilmis
olup analizi “4.11 Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri” bashgi altinda detayli olarak
verilmistir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhgl Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit firmalarla
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yapilan gérismeler ve gecmis tecrlbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z 6ntnde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gbzle gorilir
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin deder hesaplamasinda
parsel Uzerinde yapi bulunmamasi nedeniyle emsal karsilastirma yodntemi
kullanilmis olup maliyet yontemi kullaniimamistir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdélgede yakin dénemde pazara
cikariimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin satis birim
fiyatlan belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, bulylkllik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastinlmistir. Bunun sonucunda
emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri dederlemesi gayrimenkullerin yeri,
konumu, blyukliglu ve cevrede bu blyilklikte arsanin azligi, muisteri celbi,
manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden dolayl asadida
belirtildigi gibi olusmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Remax Piramit Gayrimenkul (Tel: 0 533 389 12 94

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgeye yakin konumda, Konut imarli,
216 m2 alanh, tasinmazin konut alaninda kalan kismi ile ayni yapilasma
sartlarina sahip, 216,00 m? alanl arsa nitelikli parselin 4.000.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 216,00 mz2 18.518,52-TL/m?

2- Konut Gayrimenkul - Thsan Bey (Tel: 0 505 281 19 43)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda, Konut +
Ticaret imarli, 100 m2 alanh arsa nitelikli parselin 2.000.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin dederleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda yer
almasi nedeniyle %10 negatif serefiye uygulanmistir.

BIRiM ARSA DEGERI 100,00 m?2 20.000,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM ARSA DEGERI 100,00 m?2 18.000,00-TL/m?2
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3- Fikirtepe City Yatirhm (Tel: 0 532 626 14 10)

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza gore daha iyi
konumda, cadde cepheli, Konut + Ticaret imarli, 44 m=2 alanli arsa nitelikli
parselin 800.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 44,00 m?2 18.181,82-TL/m2

4- Ozbey Gayrimenkul (Tel: 0 541 743 99 06)

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu bélgede, tasinmaza gére daha koti
konumda, sokak cepheli, Konut imarh, 226,00 m2 alanh arsa nitelikli parselin
3.500.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin dederleme konusu tasinmaza goére daha koéti konumda yer
almasl nedeniyle %10 pozitif serefiye uygulanmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 226,00 m2 15.486,73-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIiM ARSA DEGERI 226,00 m2 18.584,07-TL/m?2

5- Remax Deha (Tel: 0 530 459 30 30)

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaza gére daha kotu
konumda, sokak cepheli, Konut imarli, 228,00 m2 alanli arsa nitelikli parselin
2.950.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin degerleme konusu tasinmaza goére daha kot konumda yer
almasi nedeniyle %40 pozitif serefiye uygulanmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 228,00 mz2 12.938,60-TL/m2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 228,00 mz2 18.114,04-TL/m2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bdlgede, satisa arz
edilmis arsa emsalleri elde edilmistir.

Satisa arz edilen emsaller konut alaninda veya konut + ticaret imarh alanda yer
almakta olup, bu hususlar ve degerlerine etki eden didger tim olumlu/olumsuz
Ozellikleri g6z ©6nunde bulundurularak yapilan karsilastirma sonrasi serefiye
duzeltmesi yapilmistir.

3161 ada 205 Parselin konum, cevre 6zellikleri, alanlar, imar durumlan, fiziki ve
geometrik 06zellikleri géz o6nudnde bulundurularak parka terk edilecek alan
disidldikten sonra kalan net parselin KDV harig arsa birim satis dederi 18.000,-
TL/m2 olarak belirlenmigtir. Parka terk edilecek alan icin Kadikody
Belediyesi'nden alinan 2021 Sahrayicedit Mahallesi Cebesoy Sokak rayi¢ birim
bedeli olan 3.774,80 TL/m? esas alinmistir.
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=

» BiRiIM DEGER PIYASA DEGERI
ALAN (m~) (TL/m?) (TL)
PARK ALANI 1.045,00 m? 3.774,80 TL/m? 3.944.666,00 TL
IMARLI ALAN 80,00 m? 18.000,00 TL/m? 1.440.000,00 TL
TOPLAM DEGER 5.384.666,00 TL
KROKISI

EMSAL

w4, Kozzy'Alisveri
\ce Kltiir,Merke:

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yapilasma bulunmadigindan tasinmaz igin
kira degeri hesaplamasi yapilmamistir.

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde, degerleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonucglar

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin blylk kisminin park
alaninda yer almasi nedeniyle proje gelistirme yontemi kullanilmamistir.
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4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Dederlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir. S6z konusu tasinmazin en etkili ve verimli kullanim seklinin imar
planlarina uygun sekilde, park alanina terki yapildiktan sonra kalan alanin konut
imarina uygun sekilde insaat yapilmasi oldugu kanaatine varilmistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 3161 ada 205 parsel hisseli miulkiyet yapisina sahip olup
malik ve hisse degerleri tapu bilgilerinde belirtilmistir. Raporda tasinmazin
tamaminin ve Bms Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait 1/2
hissesinin dederi belirtilmistir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itiban ile parsel Uzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsilidi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla Izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan degerler irdelenmis, tasinmazlarin
degerine etki eden olumlu/olumsuz 0Ozellikler géz 6niinde bulundurularak bu
degerler uyumlastinimistir.

3161 ADA 205 PARSEL

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI

(KDV HARIC) 5.384.666,00 TL

UYUMLASTIRILMIS PiYASA DEGERI

(KDV HARIC) 5.385.000,00 TL

1/2 Hisse Degeri

BMS BIRLESIK METAL SANAYI VE TICARET

ANONIM SIRKETI'NE AIT V2 HISSE DEGERI 2.692.500,00 TL
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dedgerleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca dederleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Y_erine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup OIlmadig

Parseller (zerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Baghh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Mevcut dederleme Gayrimenkul Yatirm Ortakligi igerikli bir sirket igin
hazirlanmamigtir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z ©6nlinde bulunduruldugunda
“Satilabilir” nitelikte oldugu 6ngoérilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi'nin talebi Uzerine yapilan
inceleme sonucunda; mulkiyeti BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim
Sirketi‘ne ait olan; Istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 3161 Ada
205 Parsel sayili, 1.125,00 m? alanh, “Tarla” nitelikli tasinmazin konumu,
blayakluga, fiziksel 6zellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak yapilan
degerleme sonucunda gelistirme yontemi ile tespit edilen dederi ve emsal
karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederi gbz oniinde bulunduruldugunda,
BMS Birlesik Metal Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait hisselerinin
31.12.2021 tarihli piyasa dederlerinin;

KDV HARIC PIYASA KDV DAHIL PIYASA
ADA / PARSEL DEGERI (TL) DEGERI (TL)
3161 ADA 205 PARSEL 5.385.000,00 TL 6.354.300,00 TL
(Tamami)
3161 ADA 205 PARSEL
(BMS BIRLESIK METAL
SANAYI ve TICARET A.S. 2.692.500,00 TL 3.177.150,00 TL
1/2 Hisse)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

AN Aydil CEVE
Dege Uzmani  gepser savrimencg@rumip Deglerigime Uzmani
SPK Lis . 400699<ctrieme vi onswanux aSPK [Lisafid No: 401407

Vatan Cad. Emikak Bankasi Konutiari No:74
A-3 Blok K:1 D:6 FATIH-ISTANBUL
Tek 021263511 61-62Fax 021263511 83
FATIHV.D 7340639283
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RAYIC BEDEL
Arsa Rayic Deger Bilgisi
Mahalle Adi Cadde/Sokak Adi Yil Rayi¢ Degeri (TL)
SAHRAYICEDIT Mah. CEBESOY Sok. 2021 3774.8

35 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2021-0Z-2425-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

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

Retber Gayrmenkul REH3ER

iMAR DURUMU

SAHRAYICEDIT 175PAF 3161ADA 205PARSELIN HESABATI

(2)1038.74 m2

250 (b)=9857m2
TOPLAM=1137.31m2
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REH3ER

APLIKASYON KROKISi

i AN | | ]
ligesi KADIKOY Istanbul Kadastro Miidiirligi -1 ';27 ,77
:’7;-0;@ SAHRAICEDIT 3423-58 NOLU LIHKAB % 21 1929 {30 206 |22
4iaiio 175 ; S5 | 1933 [0] 201 [38
Ada N 7T APLIKASYON KROKISI St T = T
Parsel No Fen Kayi Defleri_|Veret alindist Doner Sermaye | 3 |5 1875 |14 202 |01
205 o e-tahsilat
b
Yazolcama 3
Tapu Alant Yeni Hesap | Fark | Yamima Smrt Tarihi No Tarihi No <
1125.00 1137.31 1231 | 19.84 17.01.2027 9 17.01.2027 18 E
Vi 5.¢ )i . ¢
E i m cm m cm | No m cm m cm | &
5 P.1000389 2006 | 22 250 | 4
3 |P.1000391! 1980 | 44 74 | 73 !
§ P.1000393 1840 | 49 99 | 7
ll?. Aplikasyon Kontrolfi {Kulupsalve)nkoorvlmalla) Durulan | Bakilan | Yatay A1 | Uzaklik
Ide Kull Yer Kontrol Noktal I I S 177000391
li § [P \Baklan Y yaigy o1 | Yatay Urumiuk f"& 00039 | 00000 7%
arsel Koge 1 Koordinarla Koni 0 3 §| Nokta | N L 7 312.0926 J07.08
2 |P.1000393 < 2 3124038 59.03
F.1000391 0.0000 142.16 J L9182 3406
2 2 3855248 8895 4 307.9436 3125
2 3 387.6110 9295 | = 5 2952418 708.77
3 7] 395.1659 11245 | & P.1000393 | 290.3444 142.16
7 5 384.5255 4| —
5
g
P.1000389
Yesil Alan
P.1000393
O
P.1000391
Ol¢at Huzurumda yapilmistir. Aplikasyon Yapan Kontrol Eden
Onvam Taginmaz Maliki Teknisyen/Tekniker Teknisyen/Tekniker KZ:';L II‘:l a;;‘e’:)lbi
Adi Soyads | TEM: AHMET RAUF MOLLAOGLU | HALIT VEYSEL ATA | MUSTAFA BURAK KOP | AHMET MURAT BASAR
Tarih 17.01.2022 17.01.2022 17.01.2022 _17.01.2022
- % Sz %/% m /(
Parsel Kose Noktalarinin Koordlna/DegerIerinin Elde edilis ;wnt‘e/rﬂnﬁ gore hesaplbnmql olan W'degerleki yazilacak
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TAKBIS BELGESI

Tarih: 10-12-2021-14:32
weblopu
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 3161/205
Tasinmaz Kimlik No: 21237762 AT Yiizélgim(m?2): 1125.00
il/ilge: ISTANBUL/KADIKOY Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adr: Kadikdy Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: SAHRAICEDIT Mah. YuzOlgUmd:
Mevkii: = Bagimsiz Bolim Net
Cil/Sayfa No 4/362 sl
S Dy = put Blok/Kat/Giris/BBNo:
I It b I
el Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
99857604 (SN:6360028) AG!R HADDECiLiK # 1/2 562.50 1125.00 Ticaret
ANONIM SIRKETI V Sirketlerine
Ayni Sermaye
Konulmasi
25-12-2009
23395
99857605 (SN:639903Q) BMS BIRLESIK METAL = 1/2 562.50 1125.00 Ticaret
SANAYI VE TICARETA.SV Sirketlerine
Ayni Sermaye
Konulmasi
25-12-2009
112
l | | | I | | 23395 | |
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) pVuSo6MmREN kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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i

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01~ 23 9R9 04/04/2012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. S

S

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Aksemsettin Mahallesi, Aksemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2. Fati/iISTANBUL

llgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayih yaziniz.
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayili vazimz.

ilgi*de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimeniul Deperleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblif) ¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere Kurulea listeye alinmasi
talep edilmigtir. Konunun goriigiildigth Kurul Karar Orgam’mn 23.03.2012 tarth ve 10/342
sayili toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu kargilanmasina karar verilmistir,

Bu ¢er¢evede;

A)Sermaye piyasas) mevzuat uyarnca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Tebli§ hiikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasasi
mevzuatl uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarnn 01,05.2006
tarihinde yilriirliige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde ver alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalarinim ve bunlan uygulamalannm zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuatt kapsanmunda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi ve mevzuata aykirt
uygulamalarimizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “gencl
duyurular ve uyartlar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin

ilgili b8ltimiinde ver verilmesi ve glincel tutulmas: gerektigi

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlar: Dairesi Baskan:

hususlaninda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

NERKEZ Exiaseh Yol 8K0m Nov 156 0G50 ANKARA Totk (312) 202 00 %0 Falks( 112} 202 2000 Ayewish kgl ign tivat:
FSTANBUL TEMSILETLIET  Hartipe Mabk, Askavocadh Conl. Wou1S 34367 SIgh ISTANSIY. Tl (21.3) 334 55 (0 rats—(m),mxoo v sk o b
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CAYMIMENCUL DECEREME DANIMANLIK A3
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CAYMIMENCUL DECRRIEME DANSMANLIK A3
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