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 TARIHiI 11.01.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 18.01.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 05.03.2021
RAPOR TARIHi 09.03.2021
RAPOR NO KiM-2101037

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

SENLIKKOY MAHALLESI, MEKTEP SOKAK, BINA NO:58A
(UAVT KODU:2613102090)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No0:409558)
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 Kuruluslari Hakkinda Teblig
”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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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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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 bolimune baglh olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina 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 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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 anlagsma
cergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
KiM GRUP

Hadimkdy Mah. Metin Oktay Cad.No:31 Arnavutkdy/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiylikdere 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, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

KiM-2101037 BAKIRKOY 5 A e



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

REEL

DEGERILEMI
1! - Fretbitive - Proj

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz icin KIM-2101037 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, $.Seda YUCEL
KARAGO?Z kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin daha oOnceki tarihlerde SPK Mevzuatl gergevesinde sirketimiz
tarafimizdan rapor hazirlanmamistir.

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

DEGERLEME
Goaotimenka! - Fiaibibie - Proj:

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No

Arsa Pay

KiM-2101037 BAKIRKOY

ISTANBUL
BAKIRKOY

SENLIK

271
19
827 m?

ARSA

PLANINDADIR
KAT IRTIFAKI

ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET

ANONIM SIRKETI (1/1)

4867

46

4468
10.07.2003
6

Mesken
1.Bodrum
30/960




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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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 21.01.2021 tarihinde, Cevre ve $ehircilik Bakanligr Tapu

Kadastro Genel Miudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

-3194 Sayili imar Kanunun 32. ve 42. maddeleri kapsaminda bu parselde (izerindeki bina igin
ruhsat ve eklerine aykiri insaat yapildigindan Bakirkdy Belediyesince yikim ve para cezasi
verildigi bildirilmistir. 03/01/2003 SAY1:34( Sablon: Diger)

-Yonetim Plani:18/02/2002( Sablon: Yoénetim Planinin Belirtiimesi)

Serhler Hanesi:
-icrai Haciz : Kocaeli 8. icra Dairesi nin 10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 16971.67 TL bedel ile Alacakli : Nurcan Subasi lehine haciz iglenmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ug¢ yilik mulkiyet bilgileri sorgulandiginda tasinmazin miulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmadigi gézlemlenmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bakirkdy Belediyesi imar ve  Sehircilk  Madirligi'nden  alinan  bilgiye  gére;
17.07.2006/28.11.2012/17.10.2018 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Florya Uygulama imar Plani ve
Tadilatlari kapsaminda TAKS:0,25, 2 kat, Bina Ylksekligi: 7.5 m (2 kat), ayrik nizam yapilasma
sartlarina sahip olup ticaret alaninda kalmaktadir. Maksimum yapi derinligi 20 m., minimum 6én
bahce mesafesi 5.m'dir. Az miktarda yola terki bulunmaktadir.
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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

DEGERILEMI

nrien i Fratlii Prop

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

17.10.2018 tarihinde1/1000 olgekli Florya Uygulama imar Plani plan tadilati yapilmis ve
onaylanmistir.

23.2 -

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nde
tarafimizca fiziksel olarak yapilmistir. Binaya ait 10.08.2001 tarih ve 01/C:2-S:3 numaral yapi
ruhsati bulunmaktadir. Bu belge 2 bodrum kat, zemin ve 1 normal kat olmak Uzere toplam 4 kat
ve 16 adet bagimsiz bolim igin verilmigtir.

12.10.2001 tarih S/630 sayili yapi tatil tutanag: bulunmakta olup tutanaga gére 2.bodrum Kati
ruhsati ve eklerine aykiri olarak biylk yapildidi tespit edilmis olup mihiirlendigi belirtiimistir.
30.10.2001 tarih S/648 sayili yapi tatil tutanag: bulunmakta olup tutanaga gére 2.bodrum Kati
ruhsati ve eklerine aykiri olarak devam edildigi, 1.bodrum kata da ruhsat hilafi ¢calismasindan
dolayi ingai faaliyetleri durduruldudgu belirtilmistir.

09.11.2001 tarih S/667 sayili yapi tatil tutanadi bulunmakta olup tutanaga gére 1.bodrum kat
seviyesinde faaliyetine devam ederek ruhsat hilafi biiylime yapilan zemin kattaki ingsaat 3.defa
durdurularak faaliyetten men edildigi belirtilmistir.

22.11.2001 tarih S/703 sayili yap! tatil tutanadi bulunmakta olup tutanaga gére 3 defa zabitlanan
ingaat faaliyetine zemin kattan sonra 1.Normal kat seviyesinde ruhsat hilafi bliyiimeye devam
ettigi tespit edilerek insaatin 4.defa faaliyeti durdurulmusgtur.

11.12.2001 tarih S/729 sayili yapi tatil tutanagi bulunmakta olup tutanaga gére zabith insaat
normal kat seviyesinde insai faaliyete devam ederek ruhsatsiz 2.normal kati tamamladidi tespit
edilerek insaat muhiirlenmistir.

02.09.2002 tarih S/635 sayili yapi tatil tutanagi bulunmakta olup tutanaga gbére mahallen yapilan
tetkikte 21.01.2002 tarih ve 287/S-69 sayili 6.defa yapi tatil tutanagi tanzim olunan ingaat
faaliyetine devam ederek ¢cekme kat lizerine ilave kat yapmis oldugu tespit edilerek insaatin 7.
defa mihtirlendigi belirtilmigtir.

Yap: Tatil Tutanaklari ile ilgili enciimen kararlari bulunmakta olup; tutanaklarda belirtlen kacak
kisimlarin yiktirlmasinin, insaatin ruhsat ve proje eklerine uygun hale getiriimesinin kabuliine,
yikim karari igin tapu kiitlgdiniin serhler hanesine serh diisiilmesine, 3194 sayili imar kanunun
42. maddesine istinaden para cezasi verilmesine karar verildigi belirtilmistir.

30.01.2003 tarih S/182 sayili Belediye Baskanlik onayi ile tasinmaza ait ruhsat iptal edimigtir.

Tasinmazin konum ve alan tespiti web tapu portalinda bila tarih ve 2001/2598 sayili
mimari projesi esas alinarak yapiimistir.

Tasinmazin bulundudgu bina kat irtifakina esas mimari projesine gére 2 bodrum, zemin, 1
normal katta olusmaktadir. 1. bodrum katinda 5 adet diikkan ve 1 adet konut, zemin
katinda 4 adet konut ve normal katinda 6 adet konut olmak lizere toplam 16 adet bagimsiz
béliim bulunmaktadir. Tarafimiza 1.bodrum katta yer alan 6 numarali bagimsiz béliimiin
tapusu ibraz edilmis, degerleme konusu tasinmaz 1. bodrum katta konut nitelikli tasinmaz
olarak tapuya kayitlidir. Ancak mahallinde binanin proje ve ruhsatina tamamen aykiri insa
edildigi gériilmektedir. Bélgede yaygin olarak bu tarz uygulamalar yapildigi bilinmekte
olup, bagimsiz béliimler mahallinde yapilan fazla katlardaki iinitelerde degerlendirilerek
kat irtifakina aykiri olarak mevcut paylasim yapilabilmektedir. Degerleme konusu tagsinmaz
icin de benzer bir uygulama olabilecegi diisiiniilmektedir.
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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
adal | po s Belae Tiiri | Yaor Simfi | Niteligi | B29-B0! Al
Parsel ari ayl elge luru api oiniti 1teligi SaYISI ani
27;/1 10.08.2001 013’?3:2' Yeni Yapi B MESKEN 16 1.011,24 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Web tapu portalinda bila tarih ve 2001/2598 sayii mimari projesinin tarali oldugu
g6zlemlenmistir. Kat irtifakina esas mimari projesinde 1.bodrum katinda 6 adet bagimsiz bolim
bulunmakta olup, dederleme esnasinda 6 numaral bagimsiz bolim olarak 1.bodrum katin
tamami tarafimiza gosterilmistir. Parsel Gzerindeki ana yapi icin birgok yapi tatil tutanagr ve
encimen karari mevcut olup, ayrica ruhsat iptali bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bina kat irtifakina esas mimari projesine gore 2 bodrum, zemin, 1 normal
katta olusmaktadir. 1. bodrum katinda 5 adet dikkan ve 1 adet konut, zemin katinda 4 adet
konut ve normal katinda 6 adet konut olmak Uzere toplam 16 adet badimsiz boélim
bulunmaktadir. Tarafimiza 1.bodrum katta yer alan 6 numarali bagimsiz bolimuin tapusu ibraz
edilmis, degerleme konusu tasinmaz 1. bodrum katta konut nitelikli tasinmaz olarak tapuya
kayithdir. Ancak mahallinde binanin proje ve ruhsatina tamamen aykiri insa edildigi
gorilmektedir. Bolgede yaygin olarak bu tarz uygulamalar yapildigi bilinmekte olup, bagimsiz
bélimler mahallinde yapilan fazla katlardaki uUnitelerde degerlendirilerek kat irtifakina aykiri
olarak mevcut paylasim yapilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz igin de benzer bir
uygulama olabilecegi distnilmektedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz 2002 yili 6ncesi Yapi Denetim Kanunu éncesinde insa edilmis olup herhangi bir yapi
denetim firmasi sorumlulugunda bulunmamaktadir.

Projeye iligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.6 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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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.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Senlik Mahallesi, 271 ada 19
parseldeki binanin 1.bodrum katinda kayith olan 6 bagdimsiz bolim numarali mesken nitelikli
tasinmazdir. Mahallinde giris katin ve girisin alt kotunun tamaminda konumlanmis olan "market"
kullanimli dikkandir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Florya Caddesi'ne yakin konumda Senlikkdy Meydani karsisinda
yer almaktadir. Yakin ¢evresinde Senlikkdy Cami, Florya Tevfik Ercan Anadolu Lisesi, Senlikkdy
ilkokulu, Atatiirk Ormani bulunmaktadir. Donati alanlarina yakin mesafede konumludur.
Tasinmazin konumlu oldugu bdélge agirlikli olarak konut ve ticari fonksiyonlu olarak gelisme
gOstermis olup, genel olarak 2-3 katli kullanilan yapilardan olusmaktadir. Sosyo ekonomik olarak
ust gelir grubu tarafindan tercih edilen bdlgede niifus yogunlugu yuksek seviyededir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi, Senlikkdy Mahallesi, Mektep
Sokak Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaza E-5 karayolu uzerinden Florya Kavsagina saptiktan
sonra Florya Caddesi Uzerindenden Senlikkdy Meydanindan sonra Mektep Sokak ile
ulagilabilmektedir. Taginmaza Florya Caddesi Uzerinden gecen toplu tasima araglari ve 6zel
araglar ile ulasim saglanmaktadir. Florya Sahiline 1.5 km, E-5 Karayolu'na 1.20 km mesafede
konumludur.

e : e

DEGERLEMEYE KONU
TASINMAZIN KONUMU
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan binanin yer aldigi 271 ada 19 parsel sayili 'Arsa" vasifli tagsinmaz 827
m? alana sahiptir.

Parsel Uizerinde 1 adet bina yer almaktadir. Mimari projesine gore toplam 2 bodrum kat, zemin
kat, 1 normal kat olmak Uzere toplam 4 kattan olusmaktadir. 2. bodrum katta binaya ait ortak
mabhaller, 1. bodrum katta bina girisi, 5 adet dikkan ve 1 adet mesken, zemin katta 4 adet
mesken, 1. normal katta 6 adet mesken yer almaktadir. Binada kat itrifak projesine gore 5 adet
dikkan ve 11 adet mesken nitelikli olmak Uzere 16 adet badimsiz bdlim bulunmaktadir.
Projesine gore Mektep Sokak Uzerinden ve arka cepheden olmak (zere bina girisi 2 adet olup
degerleme konusu tasinmaz Mektep Sokak Uzerinden saglanan bina girisine goére sag cephede
konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz 1.bodrum katta Mektep Sokak Uzerinden saglanan bina girisine
gére sag cephede konumludur. Mimari projesine gbre yasam alani, yatak nisi, antre, mutfak,
banyo kullanimindan olugsmaktadir. Projesine gére 40 m? brit kullanim alanina sahiptir.

Mimari projesine gore bina 2 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat olmak lzere toplam 4 kattan
olugsmaktadir. Projede 2 adet bina girisi bulunmaktadir. Bina girigleri 1.bodrum kattandir.
Mahallinde yapilan tetkiklere gére binanin zemin altinda 2 kat ve giris katin tizerinde 4 kat vardir.
Bina toplam 7 kattan olugsmaktadir.

Mahallinde tarafimiza gosterilen tasinmaz giris katta konumlu diikkandir. Giris kat kullanim alani
ve alt katta katta deposu vardir. Giris kat kullanim alani 486 m?, alt kat kullanim alani 478 m?
olmak Uzere toplam 964 m? dir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi ! BAK
Yapi Nizami ! AYRIK
Yapi Sinifi B
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik : MEVCUT
Su * MEVCUT

Isitma Sistemi  : MEVCUT
Kanalizasyon * MEVCUT

Su Deposu I YOK
Hidrofor : YOK
Asansor I YOK
Jenerator : YOK

Intercom Tesis : YOK

Yangin Tesisatl : YOK

Dis Cephe * DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri : YOK
Guvenlik I YOK
M : .
anzarasi SEHIR
Cephesi * BATI-GUNEY
Deprem
Bolgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

4.Derece

5.Derece

REEL

DEGERILEME
Gt 1 - Fredhitite - Pro)y

Mahallinde tarafimiza goésterilen tagsinmaz giris katta konumlu diukkandir. Dikkan market olarak
kullaniimaktadir. Dikkanin zemini seramik kaplama, tavanlar asma tavan aydinlatmaldir.

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21.
3.4.3 - Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin belediye dosyasinda ruhsat ve proje eklerine aykiri insaata devam edildigi ve
tamamlandigina dair yapi tatil tutanaklari ve enciimen kararlari bulunmakta olup bagkanlik onayi
ile ruhsat iptal edilmistir. Hali hazirda yapi ruhsatsiz durumdadir.

KiM-2101037 BAKIRKOY
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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, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdad'a badh Cerkezkoy,
Tekirdagd, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydojuda Kocaeli'ne bagli 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 Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere aciima ydninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

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

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

Bakirkdy, istanbulun bati yakasinda M.S. 384 yilinda Konstantin tarafindan bir eglence ve
sayfiye yeri olarak kurulmustur.

Bakirkdy'tin tarihi istanbul’un tarihidir. Bakirkdy, Bizans déneminde eski énemini korudugu gibi,
ayni zamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle aniimaktaydi. Bakirkdy
zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikdy, 1925’te de buginku Bakirkdy adini almigtir.

Bakirkoy'in tarihinde kuskusuz en 6nemli olay 1877-78 Osmanli-Rus Savasrdir. (Doksanii¢
Harbi) Plevne Kalesini ele geciren Ruslar, istanbul lizerine yiriidiler. Ayastefanos’u (Yesilkdy)
isgal ederek karargah olarak kullanmaya basladilar. Tarihte Ayastefanos Antlagsmasi ile gegen
belge 3 Mart 1878’ de burada imzalandi. Makrikéy’in Cumhuriyet 6ncesinde yasadigi énemli bir
olay da Fransiz askeri birliklerince isgalidir. Ankara ordularinca bu isgal ortadan kaldiriimis ve
Bakirkdéy Cumhuriyet dénemine adim atmistir. 19.yy’'in sonlarindan itibaren istanbul’'un bir ilgesi
durumunda olan Makrikéy'iin adi 1925 yilinda ulusal sinirlar iginde yabanci adlarin degistiriimesi
sirasinda Bakirkdy'e donustirilmastar.

Bakirkdy 1990larda timuiyle kentlesmis bir y0Onetsel birime doénlismastir. 1989'da
Kigukcekmece cikarilarak ayri bir ilgce yapiimigtir. 1992’de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
dizenlenerek Bahgelievler, Glingéren, Bagcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.

Bakirkdy lIlgesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingéren ve Bahgelievier ilgeleri, giineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu iigesi, batida ve kuzeybatida ise Kiiglikgekmece
ilcesi arasinda yer almaktadir.

1989'a kadar sahip oldugu 275 km?lik alaniyla istanbul’'un en biiyiik yiizélglimlii ilgelerinden olan
ve o donem batida Catalca, kuzeyde Eylp ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy, 1989 ve
1992 yerel secimleri ile 6nce Kuglikgekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve Glingéren
ilcelerinin ayrilmasi ile hem niifus hem de alan olarak kigilmustir. Bu sinirlar igerisinde Bakirkoy
ilgesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olugsmaktadir. Bununla beraberinde
bdlgeler olarak Bakirkdy Merkez Bdlge — Atakdy Bdlgesi — Yesilkdy Bdlgesi — Florya Bdlgesinden
olugsmaktadir.

Ataturk Havalimani , ilce sinirlarinda bulunmakta olup, Turkiye’deki istatistiklerine gore ise toplam
yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. Yakin zamanda hava trafigine kapatiimis olup, dzel
uguslara izin verilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, biurokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gérinimini arz
eder. Bolgeye yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut nufus ve yapisi
uzun yillar bu dizeyde kalma o6zelligi gostermektedir. Bakirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve
Sakizagaci mahalleleri, en eski yerlesim alanlari olmalari nedeniyle mimaride o ginlerin ézelligini
tasimaktadir. 1960'tan sonraki yillarda kurulmaya baslanan Atakdy siteleri, 40 yili igeren zaman
zarfinda buyuk gelisme goéstermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda érnek bir dizeye
ulagsmistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu mahalleler 1.kisimdan 11. kisma kadar yesil
alanlari, dinlenme vyerleri, gezi pistleri, aligveris merkezleri, kultlrel ve sosyal tesisleriyle bir butin
olarak Atakdy gercek anlamda 6rnek yerlesim alani olmustur. Yesilkdy, Yesilyurt ile Senlikkdy
(Florya) semtleri de villa tipi binalari ile Ust gelir grubuna hitap eden semtlerdir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler 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 blyime oranlarinda strekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik blyime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Tlrkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis Ulke
ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. 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 tuzagi gibi hususlar, cari
acik, talep bozukluklar, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi
bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin en buyuk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz
olma Ozelligi tagimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérllen en yiksek
seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun diismesinde sinirli
i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur
artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece enflasyon kriz 6ncesi
egilimine geri dondu.

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

2019 yili 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 dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapattl. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yiksegdi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki artisin
kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde 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 dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢cok kurum ekonomik tahminlerini asagdi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden daha
kademeli olacagi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin tedbirlerini
biyuk o6lglide 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 Gzerine ¢ikmasiyla tekrar blyimeye basladi.
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ritenkad - Fredlibie Pl
Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolari) $863 milyar 3853 milyar  $789 milyar 5754 milyar $733" milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH _ . , , - T
11 v2 0,546 1) £9.12 8790" -
(Cari ABD Dolari) 110,86 $10,54 $9.621 127 8,790
Biiylime 3.2% 7-5% 2.8% 05% -5.0%* 5.0%"
Enflasyon 8.5% 119% 203% 11:8% 12%" 12%"*
Cari Acik (Milysr ABD 5268 -$40.6 $20.7 8.0 $29 _
Dolari)
Cari Agik / GSYIH =31% -4.8% -2.6% 1.1% 0.4% -0.2%
ABD Dolan / TL (Y1l Sonu) 352 378 530 596 7.02 126
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2% 15.6%"*
*Hendz resmi veri aciklanmad), 20 Temmuz 2020 itbariyle tshmim veriler
[zynak: TUK, TCME, IMF Donya Ekonomik Gorintim Raporu
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FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdirecegini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gizerinde anlastilar.

2018 yilinin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019 temmuz
ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ay! itibariyle %8,25 seviyesine
getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB’nin, c¢ekirdek
enflasyon gostergelerindeki ylkselis egilimini gz éniine alarak enflasyonda diisls trendi yeniden
baslayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.

Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine gére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyldu. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin ekonomik
aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin goérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda blyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guincellenen Dinya Ekonomik Goriinim Raporu'na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Tuarkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklagsik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda buytumesi bekleniyor. IMF Dunya
Ekonomik Goérinim 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 yasandidi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tarkiye
ekonomisi Uglincu geyrekte gigli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 glincu geyrekte, mevsim ve
takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki

déneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim etkisinden arindiriimig GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirimamis verilere gére GSYH’de yillik bazda buyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektér tlketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep blyimeyi sinirflamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan
artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 blyuimustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilhiklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncu c¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigune 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 yikselmis 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 strecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda gida
fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini siirdirmektedir. Eylil'de %11,7 olan genel
tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla %11,9 ve
%14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki
gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Gretici 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)

Yillik Enflasyon™

c1 c2 ca c4

30

Doak Stbal hart Nisan Mayls Heziran Temmuz AQuUsis Eyidl Ekim Kasim Aralik
82017 —8—2018 2018 —=—2020

TUFE) Eylil ayinda yil yizde 11,75, aylK yilzde 0,97 art. Tketici

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugine insaat sektdériinin ekonomik biyiume ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci ¢eyreginde yasanan dususun disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektorin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 buyume
oranina ulasmistir. Ekonomik buylumeyle birlikte ingaat sektériinin blylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik blyimenin
Uzerinde bir blyiimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin buylimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de dniine gegen ingaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin %
75'ten % 80°e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blylk konutlarda
KDV'nin ylzde 8'e diusurllmesi kararlari ile ekonominin ana sektdri olan insaat sektdrinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

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

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

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

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

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde degisiklik
yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektorind de etkilemistir.

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

"2020 Yili 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 sureglerine kadar pek ¢ok ydnetsel sure¢ yeni sartlara gére sekillenmek
zorunda kalmistir. Bu tur, 'siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanl olaylarin
sektorleri de tesir altina almasi kacginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Diger
sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli
suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kuredeki yaz ve dinya c¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve tGglncl geyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gegcmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin asi
sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginiimaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen 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 olduk¢a sorunlu bir hal almigtir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorinim Raporuna gore1 kiresel ekonominin yizde 4,4 klgllecegi 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 Bakanh§ ile Cevre ve Sehircilik
Bakanh@inca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.
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insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektori bu badlamda buyik bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz daha zaman almaktadir. ikinci
ceyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler
ozellikle ikinci geyregdin sonu itibariyla gézle goérilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.

Ucglincii geyrek biiyime rakamlari hem Tiirkiye hem de sektér icin oldukga gliclii gdriinmektedir.
Oncii gostergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte krediye ulasim
sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagli politikalarin etkisiyle hem satislar hem de insaat
sektérindn ihtiyaci olan kaynak 6nemli élglide saglanmistir.

S0z konusu 6énlemlerin 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 yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gére yiizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma sirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari dnderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu gérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep
gormesi dnemli bir stok distisini de getirmistir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir énceki déneme goére %259,2 oraninda artis gorilmus ve
Uglncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satislarin toplam satislar igerisindeki oraninda da artis gortlmus ve %2,2 olarak gergeklesmistir.
(GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Mahallinde yapilan tetkiklere gére binanin zemin altinda 2 kat ve giris katin Uzerinde 4 kat vardir.
Bina toplam 7 kattan olusmaktadir. Bina oturum alani ve kat sayisi proje ve ruhsatindan farkh
insa edilmis olup tasinmazin ruhsati iptal edilmigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midrliiga,

web tapu portali ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
* Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

*  Donati alanlarina yakin konumdadir.
*  Tercih edilir bir alanda bulunmaktadir.
*

Ust gelir grubuna hitap eden bir bélgededir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
Yapim yili eskidir.

% Tasinmaz bina oturumu ve kat sayisi olarak ruhsat ve projesine aykiri inga edilmis olup
ruhsat iptali bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere 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 dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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 gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz Ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinkd degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
271 ada 19 parselde yer alan 1 adet bagimsiz bélimin degerlemesinde Pazar Yaklagsimi Yontemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Arsa Emsalleri

1 Kent Gayrimenkul
Tel 0532524 11 84

Yesilyurt Caddesi'ne yakin konumda oldugu beyan edilen 3000 m2 arsadir. TAKS=0.25,
h(max)=7,50 m. ticaret imarldir. S6z konusu arsa igin 49.000.000.-TL ye satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

| sAmiLk | 3000[-mz [ 49.000.000]-TL | 16.333] .-TLM?

2 Pera Gayrimenkul
Tel 053326891 71

Flyinn Aligsveris Merkezi'inin yakininda oldugu konumlu oldugu beyan edilen 1175 m2 arsadir.
TAKS=0.25, h(max)=7,50 m. ticaret imarlidir. S6z konusu arsa 30.000.000.-TL ye satildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILMIS | 1175]-m2 | 30.000.000(-TL | 25532 .-TL/M?

3 Global Emlak
Tel 0532354 96 17

Florya'da ana caddeye yakin konumda kdse parsel olarak konumlu oldugu beyan edilen 700 m2
arsadir. TAKS=0.25, h(max)=6,50 m. konut imarlidir. S6z konusu arsa 16.500.000.-TL ye satilik
oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILK | 700[-m2 | 16.500.000]-TL | 23571 .-TLMW?

4 Profesyonel Group
Tel 0532 257 83 21

Florya'da ana caddeye yakin konumda oldugu beyan edilen 800 m2 arsadir. TAKS=0.25,
h(max)=6,50 m. konut imarlidir. S6z konusu arsa 19.000.000.-TL ye satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

| satiuk | 800[-mz | 19.000.000]-TL | 23750 .-TL/M?
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5 Profesyonel Group
Tel 0532 257 83 21

Florya'da ana caddeye yakin konumda oldugu beyan edilen 1150 m2 arsadir. TAKS=0.25,
h(max)=6,50 m. konut imarlidir. S6z konusu arsa 28.000.000.-TL ye satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

| sAmik | 1150[-m2 [ 28.000.000]-TL | 24.348] -TLM® |

Satilik Ditkkan Emsalleri

1 Fulya Emlak

Tel 05323132171

Florya Caddesi Uzerinde zemin katta konumlu 2 katli taginmazdir. Halihazirda 26.500 TL kira
anlasmali kiracisi mevcuttur. 330 m2 magdaza icin 12.900.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 330 .-M2 12.900.000 .-TL 39.091 .-TL/M?

2 Remax Guide

Tel 0542 403 75 86

Florya Caddesi lizerinde zemin katta konumlu tasinmazdir. 95 m2 magaza i¢in 3.200.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 95 -M? 3.200.000 .-TL 33.684 .-TL/M?
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3 Sahibinden
Tel 0530604 14 13

Yesilkdy Caddesi tzerinde zemin katta konumlu tasinmazdir. 300 m2 dikkan igin 7.990.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK | 300[-m2 | 7.790.000[-TL | 25.967] .-TLMW?

4 Dalkiran Gayrimenkul
Tel 0530604 14 13

Florya Caddesi Uzerinde yiksek giris katta konumlu tasinmazdir. Halihazirda 3.600 TL kira
anlasmali kiracisi mevcuttur. 125 m2 dukkan icin 2.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 125].-M? 2.000.000].-TL 16.000| .-TL/M?
KiRA 125].-M2 3.600].-TL 29| .-TL/M?
5 SBB Gayrimenkul
Tel 0544 420 93 00

E-5 yanyolu Uzerinde zemin katta konumlu taginmazdir. Halihazirda eczane olarak kullanilan

dikkanin 10.000 TL kira anlasmali kiracisi mevcuttur. 90 m2 dikkan igin 2.350.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 90(.-M2 2.350.000].-TL 26111 .-TL/M?
KiRA 90(.-M? 10.000].-TL 111 .-TL/M?

DEGERLEMEYE KONU
TASINMAZIN KONUMU

C
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
go6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kliciik” olarak belirtiimigken (-)
dizeltme, "kotu/buyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagdidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
buylk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir. Dizeltme orani dngorilirken de
yine alan oOzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 49.000.000 30.000.000 16.500.000 19.000.000 28.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILMIS SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 827 3.000 1.175 700 800 1.150
BIRIM M2 DEGERI 16.333 25.532 23.571 23.750 24.348
ALANA ILISKIN BUYUK ORTA BUYUK BENZER BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 20% 5% 0% 0% 5%
IMAR KOSULLARI | TAKS:0,25
YAFILASMA — |HMAX:7.50m
KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIIZE] TME .
FONKSIYON TICARET TICARET TICARET KONUT KONUT KONUT
*U';‘L*?;l'(?;"‘“‘ BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DiI7EL TME 0% 0% 10% 10% 10%
MANZARA KOTU iYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
MANZARAYA
iLISKIN 20% -25% -10% -10% -10%
DUZELTME
KONUM KOTU iYi ORTA iYi ORTA iYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN . e . . .
DUZELTME 20% 25% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
“'btig;‘iwt“b BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -25% 0% -25% -25% -25%
DUZELTME
TOPLAM . oo ro ro o
DUZELTME 15% 20% 25% 25% 20%

DUZELTILMiS

DEGER
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REEL

DEGERILEME

stitrenkat - Fiedhitive - Proji

Degerleme konusu tagsinmaz tapu kayitlarina gore 271 ada 19 parsele kain 1.bodrum katta
6 numaral bagimsiz béliimdiir. S6z konusu parseldeki yapinin proje ve ruhsata aykiri inga
edilmis olmasi nedeni ile yikim karari mevcut olup, ruhsat iptali yapiimigtir. Bu nedenle
tasinmazin yasal durum degeri olarak arsa payi degeri takdir edilmistir.

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin Yuvarlatilmig Degeri (.-
2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) TL)
271 19 827,00 18.720 15.481.440 15.480.000
DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
9 Arsa Payina
Bagimsiz | Parsel Alani .. Arsa Pay
Ada No | Parsel No B5l. No (m?) Arsa Payi Du§(enr:2,)Alan Degeri (-TL)
271 19 6 827,00 30 / 960 25,84 483.750
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

6.4

KiM-2101037 BAKIRKOY

Degerlemede bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Degerlemede bu yontem kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkln fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa igindeki rekabetci gucler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu mulke odaklanmig bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig milkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis milkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, milkiin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir. Mevcut
kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, dederleme uzmaninin
alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, blyikligi dikkate alindiginda yasal izinlerin alinarak mevcut kullanimi olan
dikkan kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimigtir.
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REEL

DEGERILEMI

nrien i Fratlii Prop

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

(ARSA PAYI DEGERI) 483.750,00 TL

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére 271 ada 19 parsele kain 1.bodrum katta 6
numarall bagimsiz bolimduir. S6z konusu parseldeki yapinin proje ve ruhsata aykiri insa edilmis
olmasi nedeni ile yikim karari mevcut olup, ruhsat iptali yapilmistir. Bu nedenle tagsinmazin yasal
durum degeri olarak arsa payi de@eri takdir edilmigtir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Dederleme cgalismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve glvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile Yeniden
insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere goére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere
ulagilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi ydnteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve glvenirlir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

Tasinmazin belediye dosyasinda ruhsat ve proje eklerine aykiri ingaata devam edildigi ve
tamamlandigina dair yapi tatil tutanaklari ve enciimen kararlari bulunmakta olup baskanlk
onayi ile ruhsat iptal edilmistir. Bu nedenle tasinmazin yasal durum degeri olarak arsa
payi degeri uizerinden takdir edilmistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin belediye dosyasinda ruhsat ve proje eklerine aykiri ingaata devam edildigi ve
tamamlandidina dair yapi tatil tutanaklari ve encimen kararlari bulunmakta olup bagkanlik onayi
ile ruhsat iptal edilmistir. Bu nedenle tasinmazin yasal durum degeri olarak arsa payl degeri
Uzerinden takdir edilmigtir.

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

6.53 - oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsilig
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

. f_._“_\‘ F ol |
e 2
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazin belediye dosyasinda ruhsat ve proje eklerine aykiri insaata devam edildigi ve
tamamlandigina dair yapi tatil tutanaklari ve encimen kararlari bulunmakta olup bagkanlik onayi
ile ruhsat iptal edilmistir.

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

Tasinmazin belediye dosyasinda ruhsat ve proje eklerine aykirli ingaata devam edildigi ve
tamamlandidina dair yapi tatil tutanaklari ve encimen kararlari bulunmakta olup baskanlik onayi
ile ruhsat iptal edilmistir. Hali hazirda parsel Uzerindeki yapi ruhsatsiz durumda olup, yikim
kararlari bulunmaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliman kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Degerleme konusu 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

" Hilkiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

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

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Gériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

Tasinmazin takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz lizerinde icra-i haciz
serhleri bulundugu gérilmustur.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina, bina oturumu ve kat sayisi olarak proje ve
ruhsatina aykiri olarak insa edilmis olup, tasinmaz igin yapi tatil tutanaklari, enctimen kararlari ve
ruhsat iptali karari bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére 1.bodrum
katta yer alan konut nitelikli tasinmaz iken mahallinde, giris kat ve alt katinda bulunan depolu
dikkan tarafimiza gosterilmistir. Tasinmazin bulundugu binanin ruhsat iptalinin bulunmasi ve
mevcut durumu nedeniyle yasal durum degeri olarak arsa payi degeri takdir edilmistir

S 0,
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REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére 271 ada 19 parsele kain 1.bodrum katta 6
numarali bagimsiz bélimdir. S6z konusu parseldeki yapinin proje ve ruhsata aykirn inga
edilmis olmasi nedeni ile yikim karari mevcut olup, ruhsat iptali yapiimigtir. Bu nedenle
tasinmazin degeri olarak arsa payi degeri takdir edilmigtir.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet depolu diikkanin ;

09.03.2021  tarihli degeri icin ;

483.750 .-TL
(Dért Yiiz Seksen Ug Bin Yedi Yiiz Elli Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

570.825 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
[ Rﬁ EL P) v 1.

/(Zv’f’ V\-{‘ Q vr G l‘ITL:‘; \L;f} @ﬂ, = :.»%

Y24 Fae &=
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 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 gliincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka 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 imzalanmstur.

Tarih: 7-1-2021-12:35

{

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 271/19
Tasinmaz Kimlik No: 20224786 AT Yiiz6lglim(m2): 827.00
il/ilge: ISTANBUL/BAKIRKOY Bagimsiz Bolum Nitelik: MESKEN
Kurum Ad: Bakirkdy Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: SENLIK YizOlgumd:
Mevkii: _ Ba{j!_mSIZ Bolum Net
- YizOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 46/4468 =
- Blok/Kat/Girig/BBNo: /1-BODRUM//6
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 30/960
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 32. VE 42. MADDELERI KAPSAMINDA BU Bakirkdy 1.Bolge -
PARSEL UZERINDEKI BINA ICIN RUHSAT VE EKLERINE AYKIRI INGAAT (Birlestirildi) -
YAPILDIGINDAN BAKIRKOY BELEDIYESINCE YIKIM VE PARA CEZASI 03-01-2003 00:00 -
VERILDIGI BILDIRILMISTIR. 03/01/2003 SAYI:34( Sablon: Diger) 34
Beyan YONETIM PLANI:18/02/2002( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
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No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
46538050 ~ (SN:7858397) ERSAN ALI$_VI_ERiS - 1/1 0.00 0.00 Satis -
HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET 10-07-2003
ANONIM SIRKETI V 4867

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | icrai Haciz: Bakirkdy 15. icra Dairesi nin ERSAN Bakirkoy -
20/12/2019 tarih 2019/20960 sayili Haciz | ALISVERIS 20-12-2019 14:40 -
Yazisi sayili yazilariile 19728.69 TL | HIZMETLERI 16371
bedel ile Alacakl : Cihan Akdemir lehine VE GIDA
haciz iglenmisgtir. SANAYI
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin ERSAN Bakirkoy -
10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz | ALISVERIS 10-08-2020 10:46 -
Yazisi sayili yazilariile 16971.67 TL | HIZMETLERI 9231
bedel ile Alacakli : Nurcan Subasi lehine VE GIDA
haciz islenmistir. 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) 9sB6n3U0bh0 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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I Gk (e e i e (vmnde. *

BAKIRKOY
BELEDIYES!

T.C.
BAKIRKOY BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligii

imar Durum ve Planlama Sefligi
Sayi1:96585800-04-310-01-03/9267 3\1 L2021
Konu: imar Durumu

SN. ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA SAN. TiC. A.S.

flgi: 23.02.2021 tarih ve 9267 sayih dilekge ve ekleri.

llgi dilekge ile Bakirkdy ilgesi, Senlikkdy Mahallesi, 271 ada, 19 parsel sayvili yere ait
yazili imar durumunun verilmesi istenmektedir,

271 ada. 19 parsel 17.07.2006/28,11.2012/17.10.2018 onanh 1/1000 &lgekli Florya
Uygulama Imar Plami ve Tadilatlarninda. ayrik nizam. TAKS: % 25, Hmax.:7,50 mt.(2 kat)
irtifali, maksimum  yapi derinligi: 20 m. minimum 6n bahge mesafesi:5 m. “Ticaret Alam™nda
bir kismi da volda kalmaktadir.

S6z konusu parsele ait imar plam drnegi yazinuz ekinde olup, bilgi edinilmesini rica
ederim.

- Pag

—Tmar ve |

3AS
ilik Mtidtrii

EK:
-imar Plam Ornegi

Zuhuratbuba Mah. Siikran Ciftligi Sok. No:| Bakirksy/ ISTANBUL
Tel: (0212)414 97 77/ 1520-1522 Fax: (0212) 414 96 05
e-posta: imar@bakirkdy.bel.tr Flektronik ag: www, bakirkty. belir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

PROJESINE AYKIRI
YAPILAN BUYUTME

2.BODRUM KAT PLANI

PROJESINE AYKIRI
YAPILAN BUYUTME

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN
PROJESINDEKi KONUMU

1.BODRUM KAT PLANI

(Web Tapu Portal sisteminde incelenen projesinde kat planlari okunakli olmadidi icin belediye
projesinin kat planlari gérselleri kullaniimistir.




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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SIRA NO iS KODU
KiM-2101034 KARTAL

KiM-2101035 KORFEZ
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KiM-2101036 S.PASA
KiM-2101037 BAKIRKOY

KiM-2101039 ATASEHIR
KiM-2101041 S.PASA
KiM-2101042 S.PASA
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KiM-2101038 ARNAVUTKOY
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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




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 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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_ Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih :29.05.2018 No : 409558

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Gizem GEREGUL EVLEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

ardins g

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




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
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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.
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/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




Bu i i =f ile imzalannustir
-

Belge i¢eriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

T1DUB

THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.09.2020 Belge No: 2019-02.6880

Sayin Gizem GEREGUL EVLEK
(T.C. Kimlik No: 31643353222 - Lisans No: 409558 )

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




