Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
1 A Fratlii Prop

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 11.01.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 15.01.2021
DEGERLEME

BITiS TARIH 05.03.2021
RAPOR TARIHi 09.03.2021
RAPOR NO KiM-2101034

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLI KARTAL ILGESI YAKACIK MAHALLESI'NDE YER ALAN 1
ADET ISYERI BINASI

DEGERLEME ADRESI

YAKACIK YENI MAHALLESI SAMANDIRA CADDESI NO:15-15A BULUT
IS MERKEZI KARTAL /ISTANBUL
(Adres Kodu: 2724402231-2723502262)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusglar
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
"~ " Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagsimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
P 2,
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Tasinmaz gosteren fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

imar durumu (kopya)

Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
2017-2018-2019 Yillari Taginmaz Deger Tablolar

Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
1 A Fratlii Prop

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin degderleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (IlI-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI GIDA SAN. TiC. A.S.
Hadimkdy Mah. Metin Oktay Cad.No:31 Arnavutkdy/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan tasinmazin degderleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

o N |
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
1! - Fretbitive - Proj

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu taginmaz igin KiM-2101034 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A. Ozgin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani
olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz igin daha oOnceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
hazirlanmamistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.

Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

12300 ADA 34 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Sahibi

Yevmiye No

Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
KARTAL

YAKACIK

SAMANDIRA CADDE
G22a10d2b

12300

34

268,57

ARSA
Planindadir

ERSAN ALISVERIS HIiZMETLERI VE GIDA
SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI  1/1

13834
1760

21
1971

03.07.2014
17.01.2020
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
otitenkat - Fiedbitie - Proj

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 07.01.2021 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu

Kadastro Genel Midurligl Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Serhler:
icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin 10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz Yazisi sayili

yazilari ile 16.971,67 TL bedel ile Alacakli : Nurcan Subasi lehine haciz islenmistir. (10.08.2020
-20174)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan taginmazin 11/64 hissesinin 17.01.2020 tarih ve
1760 yevmiye numarasi ile Ersan Aligveris Hizmetleri Ve Gida Sanayi Ticaret Anonim Sirketi
adina satis isleminden tescil edildigi gézlemlenmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kartal Belediyesi imar Midirliginden edinilen bilgiye gére degerlemeye konu parsel
04.05.2006 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal E-5 Kuzeyi Uygulama imar Planinda,
01.02.2013 Tasdik Tarihli E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plani Degisikligi ve 26.10.2020 Tasdik
Tarihli Yencok Belirtiimemis Alanlarda Yapilan Plan Degisikligi kapsaminda Saglik Tesis Alani
ierisinde yer almaktadir. ilgili plan notlarina gére bu lejantta "Cevre yapilasma kosullarini
gecmemek (izere istanbul Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye goére
yapilacaktir. ilgili birimde yapilan sifahi sorgulamada ézel saglik tesisi ibaresi bulunmadigi icin
kamusal amagl uygulama yapilabilecegi bilgisi alinmistir. Asagdida belirtilen plan notu ilavesi ile
zemin alti kath otopark yapilabilecegi belirlenmigtir.

** Imar planlarinda kentsel ve sosyal altyapi alani olarak ayrilan alanlarda (dini tesis, egitim,
saglik, kultarel tesis, sosyal tesis, spor alani , v.b) ilgili kurum ve kuruluslarin uygun goérugleri
alinmak sartiyla tabii zemin altinda yoldan ¢gekme mesafesi korunmak sarti ile konulmasi parsel
batininde, kamuya ait alanlarda kamu, 6zel mulkiyette olan alanlarda 6zel zemin alti kath
otopark yapilabilir. (06.12.2017 tarihli plan notu ilavesi)

** Saglk alani fonksiyonunun otopark ihtiyaci belirlenirken parsel bunyesinde her 60 m2lik
insaat alani i¢in 1 araghk otopark alani ayrilacaktir. (13.01.2017 tarihli plan notu ilavesi)
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEGERIEME
Gaotimenkt - Flaibibize - Proj
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin meri imar plani 2006 tasdik tarihli olup son ¢ yil i¢erisinde herhangi bir degisiklik
olmadig bilgisi alinmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*18.02.1994 tarih 1-70 no'lu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Bu belge 3 isyeri ve ortak alanlar
icin dizenlenmistir (toplam 804 m2). Toplam kat sayisi 4 olup isyeri insaat alani 457 m2, ortak
alan insaat alani 347 m2 dir. (Belge eski ada numarasi olan 5659 ada 34 parsel igin
dizenlenmistir.)

* Dosyasinda taranmis belgeler arasinda yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir.

* Bila tarih ve numarali onayli mimari proje Kartal Belediyesi'nde dijital ortamda incelenmisgtir.

* Dosyasinda 28.05.2003 tarih ve 580/19 cilt ve sahife numarali yapr tatil tutanagi
bulunmaktadir. Bu tutanaga gére BK+ ZK+ 2NK tasdikli proje ve ruhsati bulunan yapinin én
tarafina 10.20*1.30 ebadinda proje harici kagak ilave yapildigi tespit edilerek muhirlenmistir.

* Bu tutanaktan sonra yapima devam edildigine dair tutanak hazirlanmistir. Tarih ve numarasi
olmayan tutanakta muhrin kaldirllarak ingsaata devam edildigi belirtiimektedir. Proje harici
olarak bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 2 normal kat olarak her kati 268 m2 kullanimli olarak
tutanak hazirlanmistir. Ayni zamanda ilk tutanakta yer alan imalatla birlikte proje harici toplam
alan 1353,26 m2 olarak tespit edilmistir. Ruhsat harici alan 549,26 m2 dir.

* 23.06.2003 tarihli raporda 28.05.2003 tarihli tutanakta belirtilen aykiriliga atifta bulunulmus
ayrica binanin genel olarak projesine uymadigi ve ruhsata baglanmasinin olanaksiz oldugu
ibaresi yer almaktadir.

* 08.07.2003 tarih ve 2003/678 sayih encimen kararinda 32. ve 42. madde geregi enciimen
kararlari alinmistir. Bu enciimen kararinda projesinden farkli olarak blyutilen zemin kat ve 1.2.
normal katlarin proje harici kisimlarinin ve ruhsatsiz olarak insa edilen asma katin yikilarak
projesine uygun haline getiriimesine ve ilgililerine para cezasi verilmesine hikmedilmistir.

* Yapi ruhsatinin 5 yillik gegerlilik stiresi tamamlanmis olup iskan belgesi alinmamistir. Ruhsat
temdidi yapilip iskan belgesi alinmasi gerekmektedir. insaat tamamlanip oturumun baslamis
olmasi nedeni ile ruhsatin muiktesep hak niteliginde oldugu kanaati olusmus olup yasal durum
deg@eri bu kanaate istinaden takdir edilmigtir.

RUHSAT BELGESI BILGILERI

soa/eamseLv | s | Save )| sl || A f‘i‘g‘ am | osro | xarsavs | N acan w2
3 isyarive
12300/34 fgn2d00¢| 170 vEN| VAR °""'I‘ gf"“' 1 1 2 4 B 804,00
dﬁzenl‘enmigtir,

TOPLAM 804,00
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME

orimenka - Freibiie - Proj

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Dosyasinda gorilen belgeler ve mahallinde yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu
tasinmazin proje ve ruhsatindan farkl olarak insa edildigi gézlemlenmistir. Projesine gore 2.
kismi bodrum, 1. bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusan tasinmaz igin 804 m2 insaat alanh 4
kath ruhsat belgesi bulunmaktadir. Mahallinde ise binanin bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 2
normal kattan oluistugu gézlemlenmistir. Kat alanlari projesine gore blyGtilmis durumda olup
proje ve ruhsatindan farkli olarak 536 m2 ingaat ilavesi yapildigi gézlemlenmistir. Tasinmaz
zemin kat dizeyinde komsu binanin zemin kati ile birlestirimis durumdadir. ihtiyaca yonelik
olarak bu kismin kiralandigi ve birlestirildigi bilgisi alinmistir. Bu yan parselde yer alan kisim
degerlemede dikkate alinmamistir. Ayni zamanda binanin bodrum katinin arka cephesinde
parselin disinda kalan kadastral bosluga dodru depo alaninin genisletildigi gézlemlenmistir.
Parsel sinirlarinin disinda kaldigi igin bu kisim degerlemede dikkate alinmamistir. incelenen
resmi belgeler arasinda ruhsat ve proje goértilmuis olup projesine aykiri yapilasmalar igin 3194
sayili imar Kanunun 28., 32., 42. maddelerine iliskin encimen kararlari gériilmustiir. Kat irtifaki
kurulmamis olup tasinmaz arsa niteliklidir. Mahalinde mevcut kullanimlar géz &ninde
bulunduruldugunda zemin kat ve bodrum katin market olarak kullanildigi asma kat ve normal
katlarin ise bos durumda oldugu gortlmustur.

Yapi ruhsatinin 5 yillik gegerlilik siresi tamamlanmis olup iskan belgesi alinmamistir. Ruhsat
temdidi yapilip iskan belgesi alinmasi gerekmektedir. insaat tamamlanip oturumun baslamis
olmasi nedeni ile ruhsatin muiktesep hak niteliginde oldugu kanaati olusmus olup yasal durum
degeri bu kanaate istinaden takdir edilmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapinin ingaati ve yasal izinleri yapi denetim mevzuatindan dnce alinmis olup yapi denetim
firmasi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

KiM-2101034 KARTAL 12 \18 JExgzas =y



Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEME
Gantimenknl - Fredbitiee - Proj

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz ; istanbul ili, Kartal iigesi, Yakacik Yeni Mahallesi 12300 ada 34
nolu parselde kayith "Arsa" nitelikli tasinmazdir.Parsel ylizolgimu 268,57 m2 dir.

Parsel geometrik olarak yamuk seklindedir. Projesine gbre tasinmaz 2 kismi bodrum kat, 1.
bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olusmaktadir. 2. bodrum katta garaj alani, 1. bodrum
katta su deposu, zemin katta bina girisi ve 1 adet igyeri, 2 normal katin her birinde ise 1'er igyeri
ve teras alanlar yer almaktadir. Binanin ruhsat ve projesine goére toplam alani 804 m2 dir.
Mahallinde ise binanin bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 2 normal kattan oluigtugu
g6zlemlenmistir. Zemin kat dukkan (market) kullanimh olup, Ust katlar igyeri kullanimina uygun
olarak dizayn edilmigtir. Mevcutta Ust katlar bos durumdadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz merkezi bir konumda yer almaktadir. Ulasilabilirligi iyi durumdadir. E-5 ¢evreyoluna 5-
6 dakika ara¢ mesafesinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu Samandira Caddesi ticari
fonksiyonlu olarak gelisen islek bir cadde yapisina sahiptir. Bu nedenle tasinmazin reklam ve
tabela kabiliyeti bulunmaktadir. Yaya ve arag trafigi yogun olup ticaret fonksiyonlu gelismistir.
Cok yakin cevrede banka subeleri, magazalar, marketler, kii¢iik esnaf igyerleri vb. ticari birimler
yer almaktadir. Bolge genel itibari ile orta Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Eski bir yerlesim
alani igerisinde bulunmakta olup yapilasma yogunlugu vyuksektir. Altyapi olanaklari iyi
durumdadir.

Vs >
Degerleme Konusu

Binanin Konumu
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza E-5 ¢evreyolu kullanilarak Kartal'a ulastiktan sonra Yakacik yonine dogru yonelerek
Kartal Caddesi vasitasi ile Yakacik merkezine ulastiktan sonra Samandira Caddesi'ne girilerek
binanin oldugu noktaya ulasilabilmektedir. Binanin bulundugu noktada trafik tek yonli olarak
akmaktadir. Halkbankasi ve Garanti Bankasi Yakacik Subeleri nirengi noktalari olarak
gosterilebilir. Toplu tasima alternatifleri bulunmaktadir.

Degerleme Konusu
Binanin Konumu

#Degerleme K
" “{’ (Binanin Konumu
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~ dKartal Anadolu  [li#a " £ 1 Degerleme Konusu

Binanin Konumu

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsel geometrik olarak yamuk seklindedir. Parsel yiizélgimii 268,57 m2 dir. imar parseli olup
Samandira Caddesi'ne cephelidir. Cadde cephesi yaklasik 13m. olarak hesaplanmistir.
Projesine gbre tasinmaz 2 bodrum kat, kismi 1. bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan
olugsmaktadir. 2. bodrum katta garaj alani, 1. bodrum katta su deposu, zemin katta bina girisi ve
1 adet igyeri, 2 normal katin her birinde ise 1'er igyeri ve teras alanlari yer almaktadir. Binanin
ruhsat ve projesine gore toplam alani 804 m2 dir.

Mahallinde ise degerleme konusu yapi bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 2 normal kattan
olugsmaktadir. Bodrum ve zemin katta market kullanimi bulunmakta olup asma kat ve 2 normal
katin bos durumda oldugu gézlemlenmistir. Mahallen binanin 2. bodrum kati insa edilmemistir.
1. bodrum katta markete ait depo bélimu, soyunma giyinme ve w -lavabo bdlimleri yer
almaktadir. Bu katta yaklasik 268 m2 brit kullanim alani bulunmaktadir. Zemin katta bina ana
girisi ve market bolumleri yer almaktadir. Bu katta yaklasik 268 m2 brit kullanim alani
bulunmaktadir. Asma kat ve 2 normal kat kullanimlarina binanin ana girisi kullanilarak erisim
saglanmaktadir. Asma kat ve normal katlarin her biri mustakil kullanima sahip olup yaklasik 268
m2 kat brit alanina sahip durumdadir. Bu katlar halihazirda bos durumdadir. Binanin mevcut
toplam kapali alani yaklasik 1.340 m2 olarak hesaplanmistir. (Bodrum katta parsel disina dodru
genisleyerek imal edilen depo bolimu bu alana dahil edilmemistir.)
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Yapi Tarz Betonarme Karkas
Yapi Nizami Blok

Yapi Sinifi 3B
Kullanim Amaci : Dukkan + Ofis
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jeneratoér : -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi Kiremit Cati
Dis Cephe Dis cephe boyasi
Park Yeri : Yok
Guvenlik : Yok
Manzarasi -
Cephesi Cadde
Deprem

Bolgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Tasinmazin zemin kat ve bodrum kat kullanimlari bakimh durumdadir. Zeminler seramik;
duvarlar ise plastik boyalidir. Mevcut durumda market ve depo olarak kullaniimaktadir. Asma
kat, 1. ve 2. normal katlar ise bakimsiz durumdadir. Zeminler kismen granit; kismen ise
seramik kaplhdir. Pencere ve kapi dogramalari yipranmig durumda olup kapsamli tadilat
gerektirdigi gdzlemlenmistir. Bu s6z konusu 3 kat bos durumdadir. Binada 2 adet asansor olup
yuk asansori bodrum kat ve asma kat arasinda galismaktadir. Faal durumdadir. Yolcu
asansorl ise zemin kat ve 2 normal kat arasinda tasarlanmis olup halihazirda faal durumda
olmadigi gbézlemlenmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Ayrica 23.06.2003 tarihli teknik
raporda yapinin yasal olarak projesiyle uymadigl ve ruhsata baglanamayacagi belirtiimistir.
3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda iskan alinabilmesi igin yeniden ruhsat
alinmasi gerekmekte olup, binanin mevcut haliyle ruhsata baglanamayacagi dusuniimektedir.

o N |
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Guinimiizde istanbul, Turkiye'nin yaklagik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasi’'ndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blyuk o6lcekli ilk kentsel dénisum projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisiim projesini heniiz hayata gecirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektériinin hareketliliginden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdijimizde ise, 6zelikle ¢cevresindeki
yerlesimlerle buyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati cekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam niifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasr'nin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, éncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gecen E-5 (D—100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasilmakta ve Kadikéy'den Pendik arasinda

bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) Uzerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi'nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyilk éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012'de hizmet acilmigtir. Bdylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir siireye inmistir.

Gerek Ust Olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindirilmasi desteklenen bir bélge olan Kartal’da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamigtir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilasmalarin
da basladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi gériilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin giineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgceleri, glneyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal iigesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yizélgimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir. 2019 yili itibariyle
Kartal iige niifusu 470.676'd1r.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda strekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondd.

"2019 yil igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari lzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tium dldnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yoénli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagdi bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buylk ol¢iide kaldirarak normallesme strecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin tzerine ¢cikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar1) +863 milyar $853 milyar  $789 milyar $7534 milyar $735% milyar
Kisi Basina Diisen GSYIH _ _ ) i o S
i1 ¥ 0,546 1) $912 8,790 -
(Cari ABD Dolar) 310,86 £10,54 $9.621 12T 38,790
Biyilime 3.2% 7.5% 2.8% 09% -2.0%"* 5.0%"
Enflasyon 8.5% 119% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Agik (Milysr ABD $76.8 3406 _$20.7 £50 $29 .
Dolari)
Cari Acik / GSYIH -3.1% -4.8% 2.6% 1.1% 0.4% -0 2%
ABD Dolan / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02 726
issizlik Orani 12.0% 29% 13.5% 137%: 17.2%* 156%"
*Hentz resmil veri acikdanmad), 20 Temmuoz 2020 itbariyle tshmini veriler
lzynak: TUK, TCME, IMF Donya Ekonomik Goridntim Raporu
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FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gizerinde anlastilar.

2018 yilinin eylil ayinda %24 seviyelerine kadar c¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini goz 6niine alarak enflasyonda disis
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.

Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
biyudi. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir dnceki yilin ayni
donemine goére %4,5 blyudd. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin goérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye'nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklagik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinum Raporu’na gore, Turkiye genelinde igsizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tarkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki

doéneme kiyasla %15,6 buyurken, takvim etkisinden arindinimis GSYH'de yillik bazda blyime
%6,5 olarak gergeklesmigstir. Arindiriimamis verilere gére GSYH'de yillik bazda blyuime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektdr tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonugclarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 blyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 ug¢inclu g¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylil'deki %74,3'ten kademeli olarak yiikselmis ve Ekim'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek iliml bir yavaslamaya isaret etmistir.

Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yikselis egilimini sirdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki geligmelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtigi tretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3'ten Ekim’de %18,2'ye,

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yihindan buglne ingaat sektérinin ekonomik buylime ile olan iligkisini dederlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dususun disinda sektdrun istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmigstir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektorli ekonomik blyimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ytizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nliine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyik konutlarda
KDV'nin yuzde 8'e duslrilmesi kararlari ile ekonominin ana sektérl olan insaat sektdrinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eyllul ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagl olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olugsmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diisis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ayl basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi dngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureclerine kadar pek cok yonetsel slire¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonllu surecten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglnci ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asgl siureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kac¢inilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 0zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Surecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kuresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigulecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler icin ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler icgin ise

yuzde 3,3 oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhiginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.
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insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigliimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda blyulk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyiime siirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektortiniin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yihinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yuzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma slrecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari 6nderliginde saglanan keskin dugsus ve ertelenen talebin etkili oldugu gérulmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gdérmesi 6nemli bir stok dlsistni de getirmigtir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tiirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin heniz piyasa
verilerine yansimadigini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disirmelerine
sebep oldu. Bu doénemde kiralama islemlerinde Onceki doénemlere kiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek calismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
bag! kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yil (iglincii geyregin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikl calisma alanlarina yénelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢ézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrede kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, Uglinct ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blyuk bir
¢ogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.
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Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari i¢in yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdiriimustir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen galisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiinci geyrek
ve OnUumizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici giici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi igin yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan ¢alisma ydnetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin islevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngoérulmektedir. Toplam bir calisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, ¢alisanlarina herhangi tg¢incul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle biytk isgiici olan kuruluglar i¢in orta
vadede 6n plana ¢gikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yilksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tUzere Uglincu geyrekte artis gOsterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu ceyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi lGzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Istaribl 6.768 6851 6.558

Zmir b 443 5.718 b 253
Bursa 4 106 4 307 4.082
Aridaiva 4 069 4 352 3.409
Ankara 3345 4. 358 4328
Rocash . 3.7HB . 3.821 . 3.542
Adana . 3.4p2 . 4 251 . 2 880

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi imar Mudurliigi, Kim Grup ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

KiM-2101034 KARTAL 24 ey



Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Ulasilabilirligi yuksektir.
* islek bir cadde tizerinde konumlanmistir.
*

Tabela ve reklam avantaji bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Bina projesinden farkli inga edilmistir.

* Yapi tatil tutanagi ve enciimen karari bulunmaktadir.
* Tasinmaz Uzeinde icrai haciz serhi bulunmaktadir.
*  Kat irtifaki bulunmamaktadir.

*

Plan fonksiyonu "Saglik Tesis Alani"dir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, sd6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 0zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢chir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi yéntemi ve Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi yontemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Anakent Gayrimenkul

Tel 0532 545 20 36

Yakacik'a komsu Hurriyet Mahallesi'nde yenileme alani igerisinde Kaks:2 olan konut imarli arsa
satilik durumdadir. Satilabilir alanin yaklasik 18.000 m2 civarinda ¢ikabilecegi beyan edilmistir.
Yuzdlgima olarak degerleme konusu tasinmaza gore buyuktir. Yapilasma kosullari daha iyidir.

SATILIK 6900 .-M2 58.000.000 .-TL 8.406 .-TL/M?

2 Yakacik Ginar Emlak
Tel 0507 168 31 46

Yakacik'ta 270 m2 yuzoélcimli konut imarh parsel satihk durumdadir. H:9.50 m. imarl parselde
6 adet 2+1 planli daire veya 5 adet 3+1 planl daire gikabildigi bilgisi alinmistir. imar lejanti
olarak daha iyi yizdlgimu olara benzer niteliktedir. Konum olarak daha sapa bir noktadadir.

SATILIK 270 .-M2 1.240.000 .-TL 4.593 -TL/M2
3 Medya Bilgisi

Milli Emlak miilkiyetinde olan Kartal ilgesi Soganlik Mahallesi 2378 ada 48 parsel numarali arsa
2019 yilhinda ihale ile satiga sunulmustur. Kaks:1.50 Taks:0.2-0.4 olan ayrik nizamda konut
alaninda kalmaktadir. Net imar parseli olup 2019 yilinda tahmini satis bedeli 3.486.440 TL dir.
Cadde cephelidir. Konum olarak benzer alan olarak orta blyuk ve yapilasma kosullari olarak
degerleme konusu taginmazdan daha iyi niteliktedir. ihale 2 yil dncesine aittir.

SATILIK 871,61 .-M? 3.486.440 -TL 4.000 .-TL/M?

o N |
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4 Sahibinden Satilik
Tel 0536 972 69 46
12308 ada 3 parselde yer alan 159 m2 yiizolgimll arsa satilik durumdadir. Sokak arasinda yer

alan parsel Kaks:1.25 ayrik nizamda konut alaninda yer almaktadir. Net imar parselidir. Konum
olarak dezavantajli olup imar lejanti olarak daha iyi durumdadir.

SATILIK 159 .-M2 700.000 .-TL 4.403 .-TL/M?
isyeri Emsalleri

5 Remax ikon

Tel 0546 552 18 52

Emsal tasinmaz yakin konumda daha yeni bir binada 3 ofis kati olarak satiliktir. 4 katlh binanin
normal katlari satiimaktadir. Her kat 130 m2 olarak pazarlanmakta olup krediye uygun olduklari
beyan edilmistir. Bina yasi ve krediye uygunluk bakimindan daha iyi niteliktedir.

SATILIK 390 .-m? 1.950.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

6 iskender ingaat Emlak
Tel 0532 609 43 87

Emsal bina Hurriyet Mahallesi'nde Vatansever Caddesi tUzerindedir. Zemin katta 100 m2 dikkan
4 normal katta ise 140'ar m2 lik 1 'er adet daire yer almaktadir. Bina arsa tapuludur. Konum
olarak daha kotu bir noktada yer aldigi distniimektedir.

SATILIK 660 .-M? 1.525.000 .-TL 2.311 -TL/Mm?

7 Sahibinden
Tel 0532 01573 97

Yakacik Carsi Mahallesi'nde islek bir noktada yer alan apartman komple satilik durumdadir.
325 m2 arsa alanina sahip binada 6 daire 3 diikkan oldugu beyan edilmistir. Daireler toplam
alani yaklasik 600 m2; dukkanlar toplam alani ise yaklagik 200 m2 dir. Binanin iskanli oldugu
beyan edilmigtir. Konum olarak benzer, iskanli olmasi nedeni ile daha iyi nitelikte oldugu
dusindlimektedir.

SATILIK 800 .-Mm? 3.825.000 .-TL 4.781 .-TL/M?
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DEGERIFEME
Contienkn! - Fiailitie - Proj

8 Coldwell Banker invest

Tel 0532 455 01 94

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan tasinmaz banka mulku olarak satigtadir.
Kat irtifaksiz bina olarak pazarlanan mulk bodrum, zemin kat ve 5 normal kattan olusmaktadir.
1.994 m2 parsel alanina sahip durumdadir. 2 sokaga cephelidir. isleklik olarak daha
dezavantajli olup mahallinde banka operasyon merkezi olarak kullanildigi beyan edilmistir. Brat
kapali alan1 5270 m2 dir. Nitelik ve bakim olarak daha iyi metraj olarak dederleme konusu
tasinmaza g6re daha buyuktur.

SATILIK 5270 .-M? 13.415.000 .-TL 2.546 -TL/M?

9 Sahibinden
Tel 0507 479 69 81

Emsal tasinmaz Soganlik Mahallesi'nde Ahlatagaci Sokak'ta konumlanmigtir. Bodrum kat,
zemin kat ve 4 normal kattan olugsmakta olup her katta 1 daire yer almaktadir. 10 yillik bina olup
4 araclik otopark imkanina sahiptir. Asansérludir. E-5 e ¢ok yakin konumda olup ticari
fonksiyonu bulunmamaktadir. Bina yasi, otopark imkani ve kat irtifaki dolayisiyla daha iyi
nitelikte konum serefiyesi agisindan daha kot niteliktedir.

SATILIK 708 .-M? 3.490.000 .-TL 4.929 -TL/M?

Emsal Krokisi
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REEL

DEGERLEME
Goaotimenka! - Fiaibibie - Proj:

Kiralik igyeri Emsalleri

10 Sahibinden
Tel 0532 523 50 60

Ayni lokasyonda ana cadde Uzerinde yer alan bina kiralik durumdadir. 6 katli bina 10-15 yas
araligindadir. Dis cephesi giydirme cephedir. 44.000 TL bedelle kiraliktir.

SATILIK 1660 .-M? 44.000 .-TL 27 -TL/M?

11 Aklife Gyrimenkul
Tel 0532 357 25 92

Ayni lokasyonda Cumhuriyet Mahallesi'nde E-5 e daha yakin bir konumda yer alan tasinmaz
yeni olup 900 m2 brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Ofis ve diikkan kullanimlarindan
olusmaktadir.

SATILIK 900 .-m? 25.000 .-TL 28 -TL/M?

12 Ofis Gayrimenkul
Tel 0543 399 90 90

Yakacik'ta yeni bir bina olarak kiralanmakta olan tasinmaz 4 katl olup 600 m2 olarak
pazarlanmaktadir. Ofis binasi olarak tasarlanmis olup saglik ve egitim kullanimlari igin elverisli
oldugu dusinilmektedir.

SATILIK 600 .-Mm? 12.500 .-TL 21 -TL/Mm?
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REEL

DEGERILEME
Gatifenhat - Fiedlilive - Proj

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi

yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiclik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tu/blyik"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkhlklari
olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olugabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani dngérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak

duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
V] KOCUK 20% - (-11%)
COK IYI COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERILEME
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BINA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (9)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.950.000 1.525.000 3.825.000 13.415.000 3.490.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.340 390 660 800 5.270 708
BIiRIM M2 DEGERI 5.000 2.311 4.781 2.546 4.929
ALANA ILISKIN ORTA KUGUK BENZER BENZER BUYUK BENZER
DUZELTME -10% 0% 0% 20% 0%
NITELIGI TICARI OFis KONUT + TiC | KONUT + TiC TICARI KONUT
NI :'ﬁéli?hNt ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
Or7E] TME 5% 5% 5% 0% 10%
KAT
KATA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA CADDE BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 10% 0%
DUZEL TME.
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 10% 0% 10% 10%
3 yasal durum,
DIGER BILGILER | yapim yili,
] ) bakim durumu
“'btigm}'—tﬂt vb. iyi BENZER iyi ORTA IYi ivi
DI7El TME -25% 0% -20% 5% -25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -18% -18% -18% -20% -18%
DUZELTME
TOPLAM . . . . .
DUZELTME 38% 3% 33% 5% 23%

DUZELTILMiS

DEGER

Bulunan 5 bina nitelikli emsal degerleme konusu taginmazla karsilastirtilarak uyumlulastiriimis

ve nihai birim m2 degerine ulasiimaya g¢alisiimistir. Metraj, yasal durumu,

konum ve ticari

serefiye, tabela ve reklam avantaji gibi faktérler esas alinarak binanin m2 degerine ulasiimaya
calisiimigtir. Karsilastirma tablosundan degerleme konusu tasinmaza ait m2 birim degeri 3.000
TL/m2 olarak belirlenmistir. Tasinmazin ortalama pacal bina birim m2 degerinin 2.500 - 3.500

TL/m2 araliginda olacagi 6ngorulmuistir. Bu yonteme goére tasinmazin degeri 4.020.000 TL
olarak elde edilmisgtir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
- 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|r:n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
12300 34 1.340,00 3.000 4.020.000,00
TASINMAZIN YUVLARLATILMIS TOPLAM
DEGERI (.-TL) 4.020.000,00 -
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REEL

DEGERILEME
Freabitiee - §

Parsel Uzerindeki yapi projesinden farkli uygulamalar igermekte olup yapi tatil tutanaklar ve
encumen kararlari mevcuttur. Ancak ruhsat iptaline dair herhangi bir bilgi olmamasi nedeni ile
yasal durum degeri proje alani tizerinden takdir edilmistir.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
. N
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
12300 34 804,00 3.750 3.015.000,00
TASINMAZIN YUVLARLATILMIS TOPLAM
DEGERI (-TL) 3.020.000,00

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir. Emsal
tasinmazlar degerlendirildiinde 4 emsal tasinmazin da lejant olarak degerleme konusu
tasinmaza goére daha iyi oldugu distnilmektedir. Degerleme konusu parsel "Saglik Tesis
Alani'nda yer almaktadir. Bunun arsanin satis kabiliyetini ve degerini olumsuz yonde
etkileyebilecedi dusunilmektedir. Tasinmazin bulundugu Samandira Caddesinin 2021 arsa
birim rayici 2.189,06 TL/m2 dir. Bu bilgi belediyeden sifahi olarak alinmistir. Konut imarh
emsallerin ise yakin ¢evrede 4.000 - 8.000 TL/m2 araliginda oldudu gézlemlenmigstir. Tagsinmaz
ana cadde Uzerinde, ticari hareketliligin oldugu bir konumdadir. Saglik Tesis Alani imarli
olmasina kargin, plan notlarinda 6zel milkiyette bodrum katlarinda 6zel otopark yapilabilecegi
belirtiimistir. Bu nedenle Uzerindeki yapinin yaikilmasi halinde parselin yer alti kotunda ticari
kullanilabilecegi anlasilmaktadir. Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi
sonucunda imar fonksiyonu, alani, konumu g6z 6niinde bulundurularak arsa birim degerinin,
degerleme konusu 12300 ada 34 parsel igin 5.250.-TL/M? olabilecegdi kabul edilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? - o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
12300 34 268,57 5.250 1.409.992,50
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 1.409.000,00

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
dugulmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulagiimigtir.

Yapinin 2020 yili bayindirlik ve iskan bakanhgi tarafindan belirlemis olan 3B yapi sinifi birim
maliyeti m?/1450.-TL dir. Deger arttirici unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton Duvar ,
Demir Profil, tabela reklam avantaji, serefiye degeri, Gelistirme Maliyeti v.b.) icin arsa+bina
degerinin %30'u kadar deger artirici pay eklenmistir. Buradan yeniden insa etme maliyeti
yaklasimina goére tasinmazin mevcut durum degeri agagidaki gibi takdir edilmistir.
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DEGERILEMEF
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Arsa Degeri 5.250 .-TL/IM?2 X 268,57 Mz = 1.409.000 .-TL
Bina Degeri
1.233 .-TLIM* X 804,00 Mz = 990.930 .-TL
(Yasal Alan)
Bina Degeri 1109 .TLM> X 536,00 M = 594.558 .-TL
(Kagak Alan) Y ’ - ' )
Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton _
Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) - 898.346 .-TL
TOPLAM = 3.892.834 .-TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 3.893.000 .-TL

Parsel Uzerindeki yapi projesinden farkli uygulamalar icermekte olup yapi tatil tutanaklari ve
encumen kararlari mevcuttur. Ancak ruhsat iptaline dair herhangi bir bilgi olmamasi nedeni ile
yasal durum degeri proje alani tGzerinden takdir edilmigtir.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
Arsa Degeri 5.250 .-TL/IM? X 268,57 M? = 1.409.000 .-TL
Bina Degeri 1.233 .-TLIM2 X 804,00 Mz = 990.930 .-TL
Deger Arttlr!CI Un-surlalt (Qiri§imci .Kar.| Saha Betonu , Beton - 719.979 -TL
Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)
TOPLAM = 3.119.909 .-TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 3.120.000 .-TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Parseller Uizerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerlemede bu
yontem kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.
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REEL
g
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s Pazar Yaklagimina Gore Tagsinmazin Degeri ;
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL) 4.020.000,00 TL
TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI (.-TL) 3.020.000,00 TL
= Yeniden insa Etme Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL) 3.893.000,00 TL
Toplam Arsa Degeri (.-TL) 1.409.000,00 TL
Toplam Bina Degeri (.-TL) 2.484.000,00 TL
TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI (.-TL) 3.120.000,00 TL
Toplam Arsa Degeri (.-TL) 1.409.000,00 TL
Toplam Bina Degeri (.-TL) 1.711.000,00 TL

Miisteri talebi dogrultusunda Yeniden insa Etme Maliyeti Yénteminde bulunan toplam degerlerin
arsa ve bina olarak ayrimlari yukaridaki tabloda gésterilmistir. Deger Arttirici Unsur bashgi
altinda takdir edilen degerlerin binaya iliskin olmasi nedeni ile bina degeri igerisinde belirtiimistir.
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DEGERILEMI

nrien i Fratlii Prop

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayl da géz énidnde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorultp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukga
uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yodnelik birtakim prosedurler yurGtmesi gerekli goérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha gulvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Emsal
yonteminde binanin pacal birim m2 degeri 6ngorilmuastir. Maliyet yonteminde mevcut imar
kosullarina gore arsa degeri ongoriilerek bina maliyetleri ve deger arttirici unsurlar
eklenerek toplam degere ulasiimigtir. Pazar yaklagiminda ulagilabilen emsallerin nitelik,
konum, alan vb. olarak birebir benzer olmamasi nedeni ile maliyet yaklagiminin daha az
yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bélimine maliyet yaklagimi ile elde edilen
degerin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapiin
tamami dikkate alinarak tagsinmazin tamami igin toplam deger takdir edilmigstir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.53 - oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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DEGERILEME
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Dosyasinda gorllen belgeler ve mahallinde yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu
tasinmazin proje ve ruhsatindan farkl olarak insa edildigi gézlemlenmigstir. Projesine goére 2.
kismi bodrum,1. bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusan tasinmaz i¢in 804 m2 insaat alanh 4
kath ruhsat belgesi bulunmaktadir. Mahallinde ise binanin bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 2
normal kattan oluistugu gézlemlenmistir. Kat alanlari projesine gdre blyGtilmis durumda olup
proje ve ruhsatindan farkli olarak 2. bodrum katin insa edilmedidi ve ek olarak 536 m2 insaat
ilavesi yapildigi gézlemlenmigtir. Tasinmaz zemin kat diizeyinde komsu binanin zwemin kati ile
birlestirimis durumdadir. ihtiyaca yénelik olarak bu kismin kiralandigi ve birlestirildigi bilgisi
alinmistir. Bu yan binaya ait kisim degderlemede dikkate alinmamistir. Ayni zamanda binanin
bodrum katinin arka cephesinde parselin disinda kalan kadastral bosluga dogru depo alaninin
genisletildigi gézlemlenmistir. Parsel sinirlarinin disinda kaldidi igin bu kisim degerlemede
dikkate alinmamistir. incelenen resmi belgeler arasinda ruhsat ve proje goriilmiis olup yapi
kullanma izin belgesine rastlanmamistir. Kat irtifaki kurulmamis olup tasinmaz arsa niteliklidir.
Mahalinde mevcut kullanimlar géz 6ninde bulunduruldugunda zemin kat ve bodrum katin
market olarak kullanildigi asma kat ve normal katlarin ise bos durumda oldugu goéralmustir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz i¢in kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gatifenhat - Fiedlilive - Proj

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagl Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;
Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde haciz serhi bulundugu goériimis olup devir iglemleri
durumunda haciz serhinin kaldiriimasi gerektigi disiunutlmektedir.

Tasinmaz projesine aykiri olarak insa edilmis olup bu duruma iligkin yapi tatil tutanadi ve
encumen kararlari bulunmaktadir. Ayrica 23.06.2003 tarihli teknik raporda yapinin yasal olarak
projesiyle uymadi§i ve ruhsata baglanamayacagi belirtiimistir. 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21.
Maddesi kapsaminda iskan alinabilmesi i¢in yeniden ruhsat alinmasi gerekmekte olup, binanin
mevcut haliyle ruhsata baglanamayacagi dusinulmektedir.

Tasinmazin yukarida belirtilen sebeplerden dolayi kisitli bir alici kitlesine hitap ettigi ve satisinin
zaman alacagi dusunulmektedir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Goaotimenka! - Fiaibibie - Proj:

7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

09.03.2021 tarihli

toplam yasal durum degeri icin

3.120.000 .-TL
(Ug Milyon Yiiz Yirmi Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

3.681.600 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

QMs: @ik
EGEN l:‘y: - :/l,r‘ (:_f,.rV

A. Ozgi]n HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstr.

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit 8&'&%
EEL

Gibimrnkal - Fielisbe « 1ok
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstr.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit a

ilirsigiz.
%E EL

Gl - Fieibibe « Py
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstr.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit e

ilirsigiz.
% EEL
DEGERLEME

Gl - Fieibibe « Py
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit &

1 irsim
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit a

ilirsigiz.
%E EL

Gl - Fieibibe « Py
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit e

lirsigiz.
KEEL
DEGERLEME

Gl - Fieibibe « Py
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsigiz.
KEEL

Gl - Fielbibe < Prije
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit e ':'rsfi'g. EEL

DEGERLEME

Guiyblmphxul - Fiilbible < Prsye
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit e
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN O%g“%%ﬂﬁ?ﬁ%ﬂﬁ&f%ﬁ%&ﬁl ﬁ._l{.*ayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Tarih: 7-1-2021-12:44

i

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 12300/34

Tasinmaz Kimlik No: 19380744 AT Yiiz6lglim(m2): 268.57

il/ilge: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bolum Nitelik:

Kurum Ad: Kartal Bagimsiz Bolim Brit

Mahalle/Kdy Ad: YAKACIK Mah. YizOlgumd:

Mevkii SAMANDIRA CADDE Bagimsiz Bolum Net

- YizOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 21/1971 =
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
273120268 (SN:7858397) ERSAN ALISVERIS - 53/64 222.41 268.57 Satis -
HIiZMETLERI VE GIDA SANAYi TICARET 03-07-2014
ANONIM SIRKETI V 13834
515618243 ~ (SN:7858397) ERSAN ALI§VI§Ri$ - 11/64 46.16 268.57 Satis -
HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET 17-01-2020
ANONIM SIRKETI V 1760

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I

Aciklama

Kisith Malik

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih-

Terkin
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin ERSAN Kartal -
10/08/2020 tarih 2019/179547 sayil Haciz | ALISVERIS 10-08-2020 10:46 -
Yazisi sayili yazilariile 16971.67 TL | HIZMETLERI 20174
bedel ile Alacakli : Nurcan Subasi lehine VE GIDA
haciz islenmistir. SANAYi
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin ERSAN Kartal -
10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz | ALISVERIS 10-08-2020 10:46 -
Yazisi sayili yazilariile 16971.67 TL | HIZMETLERI 20174
bedel ile Alacakli: Nurcan Subasi lehine VE GIDA
haciz iglenmisgtir. SANAYi
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 31Mmh2yoBIG kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2




Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2017_2018_20%{%]_%'@(@?{'“,\qggrgmgf&%pazmayan Degerleme Kurulusundan teyit edem&le{ E

SIRA NO iS KODU
KiM-2101034 KARTAL

KiM-2101035 KORFEZ

N

KiM-2101036 S.PASA
KiM-2101037 BAKIRKOY

KiM-2101039 ATASEHIR
KiM-2101041 S.PASA
KiM-2101042 S.PASA

00 N O U1 B W

N O b WN e

KiM-2101038 ARNAVUTKOY

13
14

E L

KL EME
ihilite - Proje

Gny

TASINMAZLARIN ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI GIDA SAN. TiC. A.S. YE
AIT HiSSESiNiN TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

2017
YASAL
1.537.056 TL
3.178.618 TL
1.514.121TL
637.798 TL
93.336 TL
642.983 TL
98.522 TL
98.522 TL
93.336 TL
5.227.658 TL
190.770 TL

9.180.933 TL
779.766 TL

2018
YASAL
1.901.800 TL
4.583.279 TL
2.183.226 TL
919.647 TL
134.582 TL
927.123 TL
142.059 TL
142.059 TL
134.582 TL
6.468.181 TL
361.690 TL
51.992.676 TL
11.359.569 TL
964.805 TL

2019
YASAL
2.403.847 TL
5.618.183 TL
2.676.198 TL
1.127.303 TL
164.971 TL
1.136.468 TL
174.136 TL
174.136 TL
164.971 TL
7.928.696 TL
443.360 TL
63.732.622 TL
14.617.664 TL
1.209.788 TL
852.351 TL
357.437 TL
494,913 TL

2020
YASAL
3.120.000 TL
6.130.000 TL
2.920.000 TL
1.230.000 TL
180.000 TL
1.240.000 TL
190.000 TL
190.000 TL
180.000 TL
8.651.000 TL
483.750 TL
70.095.000 TL
15.949.333 TL
1.320.000 TL
930.000 TL
390.000 TL
540.000 TL
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- Evrak Tarih BuSsehye 52Y03 A0 ERIIMdnik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Wnin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Deg%ngme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

f y S KARTAL BELEDIYE BASKANLIGI
‘@' y imar ve Sehircilik Miidiirligii )

Sayr :E-37169365-310.05-2491 1
Konu :Imar Durum Belgeleri

ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA SANAYi TICARET ANONIM SiRKETI
Hadimkdy Mah, Metin Oktay Cad. No: 3 /1 Amavutkdy / ISTANBUL

flgi @ 24.02.2021 tarih ve 24421 kayith dilekgeniz.

Kartal Tlgesi, Yakacik Mahallesi, 109-3 pafta, 12300 (Eskis5659) ada. 34 parsel 1/1000 dlgekli
04.05.2006 tt'li Kartal E-5 Kuzeyi Uygulama Imar Plani, 01.02.2013 @'li E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plan
Degigikligi ve 26.10.2020 t.t'li Yengok Belirlenmemis Alanlarda Yapilan Plan Degisikligi kapsanminda
tamamu Saglik Tesisleri Alaninda’kalmaktadir.Plan Ornegi yazimiz ekinde sunulmustur,

Bilgi edinilmesi rica ederim.

Bayram Ali BASTAN
Belediye Baskan a.
Baskan Yardimcisi

EK :
Plan Ornegi

Bl Bl glivenll dlektonik fmzs e lnsalanmestis

Belge Dogruluma Kodu :BESVADPETE Pin Kodu 44781 Evraki Dogrulumak l¢in
s febys kamal,belrfenVision Vilidate_Doc.aspx! V=BELSAPASY

Kartal Belediyesi Ana Hizmet Binus Syl bilen win ietbat: Cagla Termeh
Yitkary Maballe Beledive Cad No: b Kartal/ Istanhul

Telddd 4 375 4 4 KR T Evink Pin Kodu: 44781
hip o www kartal bel tr Savla L /1

K Kep Adiesis kartabeledivesio s kep



Sermaye Piyasasi
Lizanstama Sicil ve Egitim Kurulusy

Tarih : 04.03.2016 ‘ No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL. MUDURU GENEL MUDUR




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGE

_|

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGE

_|

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT

_|

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2150

Sayin Ahmet Ozgiin HERGUL
(T.C. Kimlik No: 21301331914 - Lisans No: 402487 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ug) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




