Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu 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

DEGERILEMI

A Fratlii

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 11.01.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 18.01.2021
DEGERLEME BITI$

TARIHI 08.03.2021
RAPOR TARIHi 09.03.2021
RAPOR NO KiM-2101036

KULLANIM AMACI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

TEKIRDAG iLi SULEYMANPASA ILCESiI NAMIK KEMAL MAHALLESI
191 VE 1209 NOLU PARSELLERIN ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI
GIDA SAN. TiC. A.S. YE AIT HISSELERININ PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

NAMIK KEMAL MAHALLESI 191 VE 1209 NOLU PARSELLER
SULEYMANPASA/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - 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 Kurulusglari
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.

REEL
DEGERILEME
i(}iNDEKiLER
Igindekiler
Ekler

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 icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 - Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki

' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.4 - Arsa Payi Karsihdi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - SWOT Analizi

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Aragtirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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Tasinmazi gosteren fotograflar

Takbis Belgeleri

Nakit Akisi Tablolari

imar Durumu

Tapu Belgesi

2017-2018-2019 Yillarina Ait Tasinmaz Deger Tablosu

Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya)




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 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; Tekirdag Ili Siileymanpasa Ilcesi Namik Kemal Mahallesi'nde bulunan
191 ve 1209 nolu parsellerin Ersan Aligveris Hizmetleri Gida San. Tic. A.$. ye ait hisselerinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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 cgergevesinde 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 Aligveris Hizmetleri Gida San. Tic. A.S.
Hadimkdy, Metin Oktay Cd. 3/1, 34555 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.$. 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 gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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REEL

DEGERILEME
A Fratlii

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin Ersan Aligveris Hizmetleri Gida
San. Tic. A.S. ye ait hisselerinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

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

S0z konusu taginmazlar igin KIM-2101036 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme igleminde gérev
almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
"~ 7 Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde hazirlanmis
mevzuat kapsaminda rapor bulunmamaktadir.

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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REE

DEGERILEME
Goaotimenka! - Fiaibibie - Proj:

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

191 Nolu Parsel

ili . TEKIRDAG

iigesi :  SULEYMANPASA
Bucagi :

Mahallesi . KOSEILYAS MAH.
Koyu

Sokag :

MevKkii :  TASLIK KIRI AKPINAR
Pafta No

Ada No :

Parsel No 191

Alani : 20.000,00 m?

Vasfi :  TARLA

Siniri :

Tapu Cinsi : ANA TASINMAZ

Sahibi : g;{ﬁA_ll}lléLE;/ERls HIZMETLERI VE GIDA 49 / 128
Yevmiye No : 29967

Cilt No 2

Sayfa No 192

Tapu Tarihi i 14.12.2016
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REEL
DEGERLEME

1209 Nolu Parsel

ili . TEKIRDAG

iicesi :  SULEYMANPASA

Bucagi :

Mahallesi . KOSEILYAS MAH.

Koyu

Sokag :

Mevkii :  TASLIK KIRI AKPINAR

Pafta No

Ada No :

Parsel No ;1209

Alani :  4.800,00 m?

Vasfi :  TARLA

Sinir :

Tapu Cinsi : ANA TASINMAZ

Sahibi : giﬁA_ll}lléLL\S;/ERls HIZMETLERI VE GIDA 3 / 4
ERSAN_ ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA 59 / 288
SAN. TIC. AS.

Yevmiye No : 10442-16627

Cilt No : 13

Sayfa No : 1203

Tapu Tarihi : 14.05.2015-14.07.2016
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REEL

DEGERILEMI
1 1 - Fredhitite - Pro)y

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 07.01.2021 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi tGizerinden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

191 Nolu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:
3194/18.maddeye goére imar dizenlemesine alinmistir. (24.09.2019-21312)

Serhler Hanesinde Ersan Alisveris Hizmetleri ve Gida San. Tic. A.S. Hissesi Uzerinde:

* 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. (10.08.2020-18692)

1290 Nolu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

* 3194/18.maddeye gore imar diizenlemesine alinmistir. (24.09.2019-21312)

Serhler Hanesinde:

* [htiyati Tedbir: Tekirdag 1.Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 09.09.2016 tarih ve 2016/675 esas sayili
mahkeme muzekkeresi ile ortakligin giderilmesi davasi nedeni ile. (209.09.2016-21728)
Serhler Hanesinde Ersan Alisveris Hizmetleri ve Gida San. Tic. A.S. Hissesi Uzerinde:

* Tekirdag 1. (Sulh Hukuk Mah.) satis Memumlugu'nun 22/01/2018 tarih 2018/9 ort. gid. satis sayili
mahkeme muzekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir. (23.01.2018-1586)

* 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 islenmistir. (10.08.2020-18692)

Tasinmazlar hisseli mulkiyete sahip olup her bir parseldeki diger hissedarlarin malik, hisse payi,
tapu tarihi, yevmiye no ve kisithlik ( takyidat ) bilgileri ekteki TAKBIS BELGERINDE verilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son u¢ yilhik mulkiyet bilgileri sorgulandiinda tasinmazin mdlkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmadigi gézlemlenmistir.
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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

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

Siileymanpasa Belediyesi imar Midiirliigi'nde yapilan incelemede gérevli memurdan alinan bilgiye gére
191 nolu parsel; 04.07.2001 onay tarihli 1/1000 6lgekli Tekirdag Revizyon + ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik nizam, TASK=0.20 E=0.40, H=2 kat olmak lizere konut alaninda, kismen park
alaninda, kismen de yolda kalmaktadirTaginmazin bir kismi da Tesis Yapimi Tercihe Bagli Alanda Ayrik
nizam, 2 kat olup, TAKS=0.20, KAKS=0.40tir. Goérevli memurdan alinan sifshi bilgiye gbére konut
alaninda kalan kismi yaklasik 15.405 m2 dir.

Siileymanpasa Belediyesi imar Midiirliigi'nde yapilan incelemede gérevli memurdan alinan bilgiye gére
1209 nolu parsel; 04.07.2001 onay tarihli 1/1000 &lgekli Tekirdag Revizyon + ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik nizam, E=0.40, H=2 kat olmak Uzere konut alaninda, kismen E=1.00, H=6,50
metre olmak Uzere konut disi kentsel ¢alisma alaninda, kismen park alaninda, kismen de yolda
kalmaktadir.Gérevli memurdan alinan bilgiye goére konut alaninda kalan kismi yaklasik 3.947 m?, konut
disi kentsel ¢calisma alaninda kalan kismi yaklasik 2 m2 dir.

Bahse konu parseller Uygulama imar Planinda 18.madde uygulama sinirlari igerisinde kalmakta olup
uygulama ile ilgili is ve islemler tamamlanincaya dek plan hukumleri gecerli degildir.

TEKIRDAG 1/1000 OLGEKLI REVIZYON VE ILAVE UYGULAMA iMAR PLANI NOTLARI

1. UYGULAMA HUKUMLERI

1.1. Planlama alanindaki uygulamalar imar parseli Gzerinden yapilacaktir.

1.2. Imar kanunu’nun 18. Maddesinde belirtilen diizenleme ortaklik payina konu olan alanlar kamu eline
gegmeden uygulama yapilamaz. Plandaki yol, meydan, park, otopark, gcocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol, milli egitim bakanhgina bagl 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, saglik bakanhgina
bagli saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tagsima istasyonlari ve duraklari, otoyol hari¢
erisme kontrolliiniin uygulandigi yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani,
sosyal ve kiltirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agdaclandirilacak alan, rekreasyon
alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlari gibi umumi hizmet alanlarinin kamu eline gegisi
saglanmadan uygulama yapilamaz. (03.12.2019/17 sbmk-08.01.2020/87 tbbmk)

1.5. Planda yazilmig yol genislikleri uygulamada esastir.

1.8. Parsel alaninda, imar kanunu’nun 18. Maddesi’nde tanimlanan maksimum dizenleme ortaklik
degeri olan % 40'Iin Uzerindeki bir oranda kamu alanina bedelsiz terkin ¢ikmasi durumunda, emsal
hesabi: parselin yuzélgiminden %’40’lik kisim diguldikten sonra kalan alan Gzerinden yapilabilir.

2.4. Egimden kazanilan kat emsale dahldir ve birden fazla bodrum kati iskan edilemez. (04.03.2015/137
s.bmk ve 13.10.2015/1041 t.b.bmk) subasman kotu kaldirim yuksekligi dahil +1.20 metreyi gecemez.
(03.01.2018/17 sbmk-15.02.2018/245 tbbmk)

2.5. Bagimsiz gati kati yapilamaz. Cati egimi %33 den fazla olamaz.

Sacgak genigligi ayrik ve blok nizam yapilarda 1.00 m yi gegemez. (03.01.2018/17 sbmk-15.02.2018/245
tbbmk)

2.23. Uygulama imar planinda konut kullanimindaki alanlar iginde planda 7 metre veya daha genis imar
yolundan cephe alan parsellerdeki binalarin zemin katlarinda planda belirlenen yapilasma sartlari
dahlinde ruhsat projesinde gdsterilmek ve kat yuksekliginin 4,00 metreyi gecmemesi sartiyla istege bagli
olarak ticari kullanimlara yer verilebilir.. Bu hikimde belirtilen sartlari saglayarak zemin katta ticaret
kullanimi yer alacak binalarin bodrum katlarinda icten baglantili piyesleri olabilir, bu piyeslerin ayri
girigleri olamaz, binalarin ortak alanlari ve muistemilatlariyla irtibatbatlandirilamaz. (04.03.2015/136
s.bmk ve 813.10.2015/1042 t.b.bmk, 07.12.2016/531- 12.04.2017/495 tbbmk - 05.07.2017/190 sbmmk)
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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

ilgili plan notu 1.8 de DOP degeri %40 olarak ge¢cmektedir. Ancak 10.07.2019 tarihli resmi
gazetede yayimlanan kabul tarihi 04.07.2019 olan 7181 Nolu Tapu Kanun ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 9.Maddesi gereginde bedelsiz DOP kesintisi %45 e
cikartilmistir. Kanunda yapilmis olan degisikligin plan tarihinden sonra yapilmis olmasi nedeni
ile plan notunda belirtilmis olan %40 ifadeleri %45 olarak kabul edilmistir.
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REEL

DEGERLEME

Contienkn! - Fiailitie - Proj

~N

~

Al

UpAGIN SRR

“
~J

eI 3 Gl E A DL

ol

p———
+=—

KiM-2101036 SULEYMANPASA 13




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

DEGERLEME
Gatitmenht - Freiitine - Pro)
10 Temmuz 2019 CARSAMBA Resmi Gazete Say - 30827
KANUN
TAPU KANUNU VE BAZI KANUNLARDA DEGISIKLIK
YAPILMASINADAIR KANUN
Kanun No. 7181 Kabul Tarihi: 4/7/2019

MADDE 9 — 3194 savih Kanunun 12 inci maddesinin bashg “Parzelasyon planlanmm hamirlanmasi™ seklinde
degigtirilmiy; idanci fikrasinag “sahz” ibaresinden sonrz gelmek fGizers “dilzenleme alamndala niifusun kentsel
fazlivetlerini stirdirebilmeleni igin gerekli olan umumi hizmet alanlaninm tezis edilmesi ve™ ibaresi eklenmis, fikrada
ver alan “larkim™ tharesi “kark begim” geklinde, Gglineil, ddrdinei ve alhmer fikralan azamdala gekilde defigtirilmag,
maddeye Ggincil fikradan sonra gelmek fizere agafidaka fikra, meveut altmer fikradan sonra gelmek fizere agafidaki
fikzalar eklenmiy, meveut vedinel, sekizinel ve delmzuncn fikvalan yirrlikten kaldinloms, meveut onuncu fikras
azzmdald zekilde degigtinilmig ve maddeyve azamidala fikra eklenmigti

T 1 111 1 1
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“Bu madde hitkitmlerine gdre, herhangi bir parzelden bir defadan fazla diizenleme ortakhlk payi almmamas
ezastir. Ancak, her tirli imar plam karan ile vapilagma kogulundz ve niifusta arhy olman hilinde, artiz olan
parzellerden, wygulama sonucunda clugan deferinin dnceld defennden az olmamaz kavdivla, ik wygulamadala
diizenleme ortakhk payi oramim %% 457e kadar tamamlamak fizere ilave diizenleme crtakhik pay kesintizi vaplabilic™

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilllk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos durumdadirlar. Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILi BILGILER
3.1 - Tanimi
is bu rapora konu olan tasinmazlar, Tekirdag ili, Sileymanpasa llgesi, Namik Kemal

Mahallesi'nde bulunan 191 ve 1209 nolu, tarla vasifli parsellerdir. Parseller cokgen seklinde
olup, egimli bir topografyada konumludurlar. Cevresi bos parseller ile 2-3 kath villa tipi konut
yapilari gevrilidir. Konu tagsinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu olan tasinmazlar; Tekirdag ili, Silleymanpasa ilcesi, Namik Kemal Mahallesi 'nde yer
almaktadirlar. Tasinmazlar yerlesim boélgesinde yer almaktadir. Cevresinde 2-3 kath villa tipi
konut yapilari bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakin gevresinde Namik Kemal Universitesi
Yerleskesi, Arsatirma Hastanesi bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri
Tekirdag ili, Stleymanpasa ilgesi, Namik Kemal Mahallesi 'nde yer almakta olup tasinmazlara

ulasim Osman Gazi Bulvari, Fatih Sultan Mehmet Bulvari ve Sileyman Seba Caddesi
Uzerinden gecen toplu tasima araclariyla ya da 6zel aracglarla saglanabilmektedir.

or

Namik Kemal Universitesi
Yerleskesi

Fatih Sultan Mehmet
Bulvari
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Namik Kemal Universitesi
Yerleskesi

Fatih Sultan Mehmet
Bulvari
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191 Parsel

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

191 Nolu Parsel: Tasinmaz tarla vasifli olup hemen hemen dikddrtgen seklinde olup, egimli bir
topografyada yer almaktadir. Tapu yiz 6lgimi 20.000,00 m#dir. Parselin etrafi bos parseller ve
2-3 kath villa tipi konutlar ile gevrili durumdadir. Parselin iginden planda iki adet halihazirda
aciimamis olan 10 metre genisliginde yol gegmektedir. Yine parselin planda cografi olarak
glineydogu cephesinde bulunan halihazirda agilmamis olan 17 metre genisligindeki yola
yaklasik 95 metre cephesi, cografi olarak kuzeydgu cephesinde bulunan halihazirda agiimig
olan 10 metre genigligindeki yola yaklasik 31 metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde
isaretlenmemis durumdadir. Konu taginmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
1209 Nolu Parsel: Tasinmaz tarla vasifi hemen hemen lg¢gen seklinde olup, egimli bir
topografyada yer almaktadir. Tapu yiz 6lgimi 4.800,00 m?dir. Parselin etrafi bos arsalar ve 2-
3 kath villa tipi konutlar ile gevrili durumdadir. Parselin icinden planda iki adet halihazirda
aclimamis olan 10 metre genisliginde yol gegmektedir. Yine parselin planda cografi olarak
glineydogu cephesinde bulunan halihazirda agilmamis olan 17 metre genisligindeki yola
yaklasik 28 metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlar yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu
tasinmazin izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlar bos arsadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Tekirdag, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehridir. Tekirdag nifusu 2019 yilina gore
1.055.412'dir. Bu niifus, 542.646 erkek ve 512.766 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise:
%51,42 erkek, %48,58 kadindir. Marmara Boélgesi'nin Trakya yakasinda bulunur; doguda
istanbul, giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve
kuzeydoduda Karadeniz ile gevrilidir. 2012 yilinda ntfusu 750.000'i gegcen 14 adet il TBMM'de
kabul edilen kanun ile buyuksehir statist kazandigi igin Tarkiye'nin 30 buylksehrinden biridir.
30 Mart 2014'te yapilan yerel secimlerin ardindan resmen bulylksehir belediyeciligi ile
yonetilmeye baslamistir, hizmet sahasi 6.339 kilometrekare olarak tim il sinirlaridir. Bu kanunla
U¢ yeni ilge kurulmustur. Bunlar, Suleymanpasa, Kapakli ve Ergene'dir. Bu ilgelerle birlikte
toplam ilge sayisi on birdir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiksek tepesini 945 m. rakiml Ganos Dagi (Isiklar Dagi)'nin
olusturdugu Tekir Daglari hari¢ genelde duzluktur. Kuzeyde ilin en dnemli akarsuyu olan Ergene
nehri bulunur. Ergene yarattigi alivyonlu ovalarin verimliligiyle il nifusunun buyik bir kismini
cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki 6rtisi Marmara Denizi kiyisinda makilik,
daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gosterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz
iklimi ve karasal ikliminin bir karisimidir. Sahil yéresinde Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir
bélgedir.

Erzimcan

FLim J' z
Elazig —llF.
:

Tekirdag ilinin topraklari ¢cok verimlidir ve 1. sinif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz verimli
ovalari yesil ovalari vardir. Turkiye'nin yaglik aygicek ve bugday uretiminin buyik bolimuni
karsilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde tarim ve hayvanciligin
ekonomi degeri ¢ok yuksektir. Tekirdag ilinin dogusu, Corlu ,Ergene, Cerkezkdy, Kapakli ilgeleri
bélgesinde sanayi, endistri ve tarim ekonomisi c¢ok yiiksektir. Ozellikle Corlu ,Ergene,
Cerkezkdy ve Kapakli ilgeleri burada bulunan yiizlerce ve yapiimakta olan onlarca (2008 yilinda
1.100 adet fabrika, 2014 yilinda: 1.605 adet fabrika 6 yilda fabrika artis orani yaklasik Yizde 50
artmig) fabrika vardir. Tekirdag merkezdeki baslica tarim Urlnleri aygice@i ve bugdaydir. Buna
paralel olarak un ve yad sanayisi gelismistir. Diger baslica tarim Urunleri merkez ilgede yer alan
2500 adet kiraz agaci (il genelinde 50 bin) ile kuru sogandir. ilde Uretilen soganin %60t merkez
ilgede Uretilir. 1931 yilinda kentte kurulan Tekel igki fabrikasi ise icki Uretimini baglatarak,
sehirde yeni bir dretim sektoriinin dogmasini saglamistir. Uretilen rakilar, Tekirdag Rakisi adi
altinda Glkenin en iyisi olarak bilinir. Bu fabrika, 2017 yilinda kapatiimistir.

£
Aicimn Alimviminiin Rinda malan Alvanmannal davallavicndar kivh Aalaw Fachaas ONAL calimdA) U
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6 Aralik 2012 tarihli ve 28489 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige giren 6360 sayih
On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti llce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hukmuinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun dogrultusunda buytksehir
olmustur. Ayrica ayni kanunla Sileymanpasa, Ergene ve Kapakl ilgeleri kurulmustur. Belde
belediyelerinin tamami kapanmistir. Kanunla olusan degisikliler ilk yerel idare segimlerinden
sonra uygulanmaya baslanmistir.

4.1.2 - Siileymanpasa ilgesi

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige giren On Dért ilde
Buylksehir Belediyesi ve Yirmi yedi iige Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (6360) ile 30 Mart 2014 Yerel
Secimlerinden sonra Banarli, Barbaros, Karacakilavuz ve Kumbag Beldeleri ile diger Merkez
ilceye bagl kdyler mahalleye donustirilmus olup, ilcede 1 ilge belediyesi ve toplam 73 mahalle
bulunmaktadir. ilgede ortalama gelirin yiiksekligi, sosyal yasantiyi da etkilemektedir. Asayis
olaylarinin azligi bunun 6nemli bir gostergesidir. Aileler genelde (2-3) cocukludur. Aile
planlamasina uyulmaktadir. Genel itibari ile ilge merkezi ve mahallelerde betonarme bina
yapilagsmasi bulunmakta, ilge merkezi disindaki mahallelerde geneli iki katli olan binalar yaninda
cok kath binalara da rastlanmaktadir. ilge Merkezinde kamu kurum ve kuruluslari genellikle
kendi binalari ya da kiralama usulii ile temin edilen binalarda hizmet vermektedir. iicede ézellikle
Barboros ve Kumbag mahallerinde yazliklarin, deniz sitelerinin ¢oklugu ve buna bagli olarak yaz
aylarinda i¢ turizm hareketliligi dikkati gekmektedir.

Tirkiye Istatistik Kurumunca adrese dayali niifus kayit sistemine gére 2019 yili Silleymanpasa
nifusu 204.001°dir. Stleymanpasa ilgesinin nifusunun 104.520 erkek, 99.487’i ise kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise nifusun %51.24'l erkek, %48,76’s1 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blylime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu slregte yillik buyime hizlarinda gortlen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos 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
yuksek 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 goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’'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 basladidini 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 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde 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 tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢cok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytk ol¢iide kaldirarak normallesme surecine 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 Uzerine ¢ikmasiyla tekrar bluylimeye
basladi.
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e ——— - -
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)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingsaat ve 6zinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoéri harekete gegirerek gerek biylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel sec¢imlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinimunden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirnm kararlarini ertelemigstir. Alisveris merkezleri, ofisler, endUstriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018'de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gdstermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta guvenlik ve egitim on plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir (JLL, 2018).
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2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yila goére %2,41 oraninda azalma gostererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artis, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin siresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir.

2018 yilinda ipotekli satislarda, gegen yila gére adet bazinda %41,49luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gegtigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma gortlmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢gok gegcmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gore, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artisi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasr’nin yayinladigi Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gdre, konut
fiyatlari 2019 ilk yaris itibariyle yillik olarak Tuirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gergeklesmis; bir yila kadar olan yillik mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. ingaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,4 oraninda artis
gosterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni donemine gore %Z26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en buyik nedeni Turk Liras’'nin ABD Dolar karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tulrkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yihnin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine gore %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satiglarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, istanbul’da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disis kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye'deki toplam kredi hacmi 2018 yilina goére %6,5’lik bir dusus
yasamistir. Bu dusus egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olugsturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disuk
seviyesini gérmiistiir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yili performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi icin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilini diger yillardan farkhlastiran en énemli konulardan biri ikinci el
satiglarin toplam satiglar igindeki pay! olmustur. Bu yildan énceki son ¢ yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar gikmigtir. ipotekli konut
satiglarinda ise 4. ceyrek diger ceyreklerden dnemli dlcide farklilagsmis olup, son ceyrekte
yapilan satiglarin %30'u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli o6lcide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yih ilk G¢ ayinda kamu bankalari 6nderliginde yapilan konut kredisi faiz orani disirme
kampanyalari konut satiglarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulasan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dusUk kredi faizi kampanyalariyla konut satiglari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satislari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, Istanbul'da ise %16
oraninda arttl. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yil ilk yarisinda ipotekli satislarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye'de %43’e; istanbul’'da ise %41’e gikardi. : .

. Calliers International, 2020, ilk Yari Raporu). N s
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2020 yili Gguncu geyrek konut satiglari, bir dnceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gostermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana geyreklik bazda en ylksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugtine kadarki en yiksek artis orani gdzlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satislarini ve konut fiyat artiglarini olumlu yénde
etkilerken, Eylul ay itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goértlmus gegen yilin ayni
ayina gore satislarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmistir.

2020 yih Gglncl geyreginde 6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
disis, ikinci el satislarda ise %64,0 oraninda artis yasanmistir. ilk satislarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege gbre azalarak c¢eyreklik bazda, veri setindeki en distk
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmigtir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine gére %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile disik faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uclncl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve AJustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artig gérimastur.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir énceki déneme gore %259,2 oraninda artis goérilmus ve
Uclncu ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gerceklestiriimigtir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artis gorilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Yillara Gore Ipotekli Konut Satiglari
1200 000
1000 000
800 000
600 000 —
400000 — - — - =
200000 —J-S S BRSO B B BB R
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
ipotekli satislar Diger satislar
ipotekli Diger . ikinci el
Yil Toplam satiglar satiglar Toplam llk satis satis

2020 | 1.393.335 | [ 558.706 | 834.629 1.393.335| 432.842 | 960.493

2019 | 1.348.729 ([ 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 | 837.047

2018 | 1.375.398 | [ 276.820 | 1.098.578 | | 1.375.398 | 651.572 | 723.826

2017 | 1.409.314 (| 473.099 | 936.215 |[1.409.314| 659.698 | 749.616

2016 | 1341453 ([449.508 | 891.945 1.341.453| 631.686 | 709.767

2015 | 1.289.320 (| 434.388 | 854.932 |[1.289.320| 598.667 | 690.653

2014 | 1.165.381 [ | 389.689 | 775.692 1.165.381| 541.554 | 623.827
2013 | 1.157.190 | [ 460.112| 697.078 ||1.157.190| 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislar ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2020 yilina ait istatistiki veriler Kasim ayi dahil Aralik ayina kadar yayinlanmistir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri gdrilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmas: istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yluksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Siileymanpasa Belediyesi imar Mudurliga,

Musteriden elde edilen bilgi ve belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.41 - Olumlu Faktorler

*  Konut bdlgesinde yer almalari.

* Cevre yollarina yakin olmalari.

* 1/1000 Olcekli plan kapsaminda olmalari
*

Planda yol cepheli olmalari.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Yakin cevresinde bos ve satilik parsellerin fazla olmasi.
*  Hisseli mulkiyete sahip olmalari.

*  Tarla vasfinda olup net parsel olmamalari.

*

Planda parseller iginden yol geciyor olmasi.
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REEL

DEGERILEME
otitenkat - Fiedbitie - Proj

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar 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 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 gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insasi 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 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 degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu arsanin degerlemesinde Pazar Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagsimi

ARSA EMSALLERI

EMSAL HARITASI

Emsal 2

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Sebat Gayrimenkul
TEL1; O 542 7894044
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan E=0.50, H=2 kat olmak Uzere konut imarli oldugu belirtilen net 4.641 m?
alanli olarak pazarlanan arsadir. Yiksek fiyat istenildigi distnilmektedir.

SATILIK 4641 -Mm? 7.990.000 .-TL 1.722 -TL/M?
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2 Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL1; O 542 2826891
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan Sileyman Seba Caddesi cepheli olan E=0.40, H=2 kat olmak tzere tercihli
konut imarh oldugu belirtilen net 1.245 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 1245 -\Mm? 1.618.000 .-TL 1.300 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Zirkon Yapi
TEL1; 0 212 5420046
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan Sileyman Seba Caddesi cepheli olan E=0.40, H=2 kat olmak tzere tercihli
konut imarli oldugu belirtilen net 3.505 m? alanl olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 3505 .-M? 4.200.000 .-TL 1.198 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Granit Gayrimenkul
TEL1; 0O 544 4925858
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan E=0.50, H=2 kat olmak Uzere konut imarli oldugu belirtilen net 850 m?
alanh olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 850 .-Mm? 950.000 .-TL 1.118 -TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Baykallar Emlak
TEL1; 0 282 2614100
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan Fatih Sultan Mehmet Bulvari cepheli olan E=0.40, H=2 kat olmak Uzere
konut imarli oldugu belirtilen 1.700 m? alanh olarak pazarlanan ( net 1.195 m? lik kisminin konut
alaninda diger kisminin yol ve park alaninda kaldigi belirtilen ) tarladir.

SATILIK 1195 -M? 1.600.000 .-TL 1.339 .-TL/M?
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ARSA iGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
N KOCUK 20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 1209 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.990.000 1.618.000 4.200.000 950.000 1.600.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN (net)3947 4.641 1.245 3.505 850 1.195
BiRIM M? DEGERI 1.722 1.300 1.198 1.118 1.339
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK KUCUK BENZER COK KUGUK KUGUK
DUZELTME 10% -20% 0% -30% -20%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NIiILI:iIS_:;?lI\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Dil7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KQNUT KONUT T.KONUT T.KONUT KONUT KONUT
iIMAR DURUMU E=0.40 E=0.50 E=0.40 E=0.40 E=0.50 E=0.40
H=2 KAT H=2 KAT H=2 KAT H=2 KAT H=2 KAT H=2 KAT
IMAHiII-_)iLin?JNMUNA ORTA iYi iYi iYi ORTA i BENZER
Di17E1 TME -10% -15% -15% -10% 0%
KONUM iYi KOTU KOTU ivi KOTU
KONUMA iLISKIN . . . . .
DUZELTME -10% 20% 20% -10% 20%
DIGER BILGILER | HISSELI [ TEK MULKIYET [ TEK MOLKIYET | TEK MOLKIYET [ TEK MOLKIYET | TEK MOLKIYET
DIGER BILGILERE | - MULKIYET iYi iYi iYi iYi iYi
iLISKIN . , . . .
Di17E1 TME -10% -10% -10% -10% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM o ko e oo e
DUZELTME 30% 35% 15% 70% 20%

DUZELTILMiS

DEGER

ARSA EMSAL ANALIZi:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlge gelismekte oldugu igin bos arsa arzi ylksektir.
Yapilan incelemeler ve gérismeler sonucu arsalarin m? birim degeri icin istenen fiyatlarin imar
sartlari, konumu, topografik 6zellikleri, altyapisina gére belirlenmekte olup 1.000.-TL/m? ila
1.300.-TL/m? arasinda degismektedir. 1209 parselin tapu yuzdlcimi 4.800 m? olup ilgili
belediyeden alinan sifahi bilgiye gore konut alaninda kalan kismi yaklasik 3.947 m? , konut disi
kentsel galisma alaninda kalan kismi yaklasik 2 m? dir. Konut digi kentsel ¢alisma alaninda
kalan kisminin ¢ok kiigik olmasi nedeni ile degerlemede ihmal edilmistir. Emsallerin timunin
net arsa vasifli olmasi nedeni ile 1209 parsel icin karsilastirma tablosu bu veriler dikkate
alinarak yapilmistir. Parselin net alani Uzerinden ortalama satis birim m? degeri emsal
karsilastirma tablosunda 895.-TL/m2 olarak &éngoéralmuistir. 191 parselin tapu yuzélgimu
20.000 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gore konut alaninda kalan kismi yaklasik
15.405 m? dir. Parselin net alani Gzerinden 1209 parselin de birim metrekare degeri nirengi
alinarak ortalama satis birim m? degeri 895.-TL/m2 olarak éngorialmugtir.
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TASINMAZLARIN NET ALAN UZERINDEN DEGER TABLOSU
imarli Birim m? Parselin Parselin
Parsel No Alani (m?) | Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatiimig
9 gert (- Degeri (.-TL)
191 15.405,00 895 13.787.475,00 | 13.787.000,00
1209 3.947,00 895 3.532.565,00 3.533.000,00
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 17.320.000 TL

Tapu Birim m? Parselin | ppSAN ALISVERIS HiZMETLERI
Parsel No Alani (m?) Degeri Yuvarlatilmig Degeri GIDA SAN._Ti'C. AS.YE
(--TL) AIT HISSESININ DEGERI
191 20.000,00 689 13.787.000 TL 5.277.836 TL
1209 4.800,00 736 3.533.000 TL 3.373.524 TL

KONUT EMSALLERI

1 MG Emlak

Tel 0282 261 09 86

Yakin konumda bulunan villalardan olusan ortak kullanimli havuzu bulunan sitede konumlu olan
500 m? arsa payl oldugu belirtilien 240 m? alanh olarak pazarlanan bakimh oldugu belirtilen
villadir.

SATILIK 240 .-Mm? 1.750.000 .-TL 7.292 -TL/IM?

2 RB Montenegro Office

Tel 0282 293 14 81

Yakin konumda bulunan 547 m? arsa Uzerinde oldugu belirtilen 370 m? alanh olarak pazarlanan
yeni villadir.

SATILIK 370 .-Mm? 1.890.000 .-TL 5.108 .-TL/M?
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3 Delux Gayrimenkul

Tel 0282 293 39 33

Yakin konumda bulunan villalardan olusan sitede konumlu olan 260 m? alanli olarak pazarlanan
bakimh oldugu belirtilen villadir.

SATILIK 260 .-M? 1.550.000 .-TL 5.962 .-TL/M?
4 Gizli Emlak
Tel 0282 260 50 85

Yakin konumda bulunan villalardan olusan sitede konumlu olan 270 m? alanli olarak pazarlanan
bakimli oldugu belirtilen villadir.

SATILIK 270 -Mm? 1.350.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

5 Yagcioglu Emlak
Tel 0282 263 97 77

Yakin konumda bulunan villalardan olusan sitede konumlu olan 370 m? alanh olarak pazarlanan
bakimli oldugu belirtilen villadir.

SATILIK 370 .-M? 1.950.000 .-TL 5.270 .-TL/M?

KONUT EMSAL HARITASI

n

;v\r

T

. ‘\\\ J 4 '-';. :
Tasinmazlarin Konumu ‘t/ . )S% V
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.750.000 1.890.000 1.550.000 1.350.000 1.950.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 250 240 370 260 270 370
BiRIM M? DEGERI 7.292 5.108 5.962 5.000 5.270
ALANA ILISKIN BENZER ORTA BUYUK BENZER BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 10% 0% 0% 10%
NITELIGI VILLA VILLA VILLA VILLA VILLA VILLA
NIiILI:iIS_:;?lI\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Dil7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%

. SITE SITE . : SITE SITE SITE
SITE DURUMU ICINDE ICINDE MUSTAKIL ICINDE iCINDE ICINDE
SHE ”'-jJs*I‘(‘IJ';"'UNA BENZER KOTU BENZER BENZER BENZER
Di17E1 TME 0% 20% 0% 0% 0%

MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEL TME
KONUM i BENZER BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 0% 0% 10% 10%
DIGER BILGILER TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
“'btig;‘i?\:'-t“': BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DI7El TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM . . . . .
DUZELTME 20% 20% 10% 0% 10%

DUZELTILMiS

DEGER
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KONUT EMSAL ANALizi:

Yapilan incelemeler ve goérismeler sonrasinda bdlgede yeni insa edilmis, kendi igerisinde
donati alanlari bulunan, site nitelikli projelerdeki villa degerlerinin 5.000.-TL/m? ila 6.000.-TL/m?
araliginda oldugu gorulmustar. Buna istinaden parseller (zerinde yapilacak olan projede
bulunan yaklasik briit 250 m? alanli villa tipi konutun satis birim degerinin 5.625.-TL/m? olacagi
ongoriimustar.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akis1 Yoéntemi)
iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklagik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parseller icin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamasi, konumu, alani vb. ézellikleri
ile ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %3,50 olarak kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 17,00 Iiskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,00 olarak kabul
edilmistir

Her iki parsel de tarla vasfinda olup terkleri yapiimamis ve net arsa vasfini almamislardir. 1209 parselin
tapu yuzolgimi 4.800 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gére konut alaninda kalan kismi
yaklasik 3.947 m? , konut disi kentsel calisma alaninda kalan kismi yaklasik 2 m? dir. Konut disi kentsel
¢alisma alaninda kalan kisminin ¢ok ki¢ik olmasi nedeni ile degerlemede ihmal edilmistir. 191 parselin
tapu yuzolgimi 20.000 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye goére konut alaninda kalan kismi
yaklasik 15.405 m? dir. Her iki parselin toplam konut alaninda kalan kismi yaklasik 19.352 m? dir. Brit
toplam parsel alani 24.800 m?, net parsel alani 19.352 m? olarak 6ngoriimustir. Buna goére tasinmazin
emsal insaat alani yaklagik 7.740,80 m? olarak hesaplanmis olup, emsale dahil olmayan satilabilir
alanlarin emsal insaat alaninin %30 fazlasi olabileceg@i 6éngorilerek toplam satilabilir alanin 10.063,04 m?
hesaplanmistir. Satilabilir alan hesaplamalari agagidaki tabloda belirtiimistir.

Toplam Briit Parsel Alani (2 adet parsel) 24.800,00 m?
Toplam Net Arsa Alani (2 adet parsel) 19.352,00 m?
Ongériilen Toplam Emsal ingaat Alan 7.740,80 m?
Ongériilen Toplam Satilabilir ingaat Alan 10.063,04 m?

Ongériilen Satilabilir Konut Alani 10.063,04 m?

GELIRLERE ILISKIN KABULLER

Gelir kapitalizayonu yontemi kullanilirken emsal yonteminde bulunan konut ve ticaret satis birimleri
kullanihp satis rakamlari bu fiyat Gzerinden belirlenmistir. Proje maliyetleri disulerek gelistirici net
akimlarina ve proje degerlerine ulagiimigtir.

Tasinmazlar igin yatinrm slreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Arsa uzerinde orta ve orta-Ust gelir grubuna hitap eden nitelikli bir bina ingaasi gelistirilecedi kabul
edilmis ve konutlarin satis birim degerlerinin 1.déonemde ortalama 5.625.-TL/M? ile gerceklesecegi,
izleyen yillarda enflasyon dikkate alinarak 2. yil %15, 3. yil %20 oraninda, 4. yil %20 oraninda

artacagi kabul edilmistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemisgtir.
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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
NAKIT AKISI TABLOSU
VATIRIN SURECT %
SHTILABILIR KONUT ALANI (m?) 10.063,04
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 10.063,04
1.ddnem 2.ddnem 3.ddnem 4.ddnem
INAKIT GIRISLER] | | | | | | o |
Satislarin Yillara Dagilim Orami (Konut) 100% 25,00% 25,00% 40,00% 10,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 2516m? 2516m? 4005 m2 1.006m? 10,063 m2
Ortalama Birim Satis Fiyat (Konut) 5625 Tm? 6.469 Ti/m? 7.763 Tl/m? 9315 Ti/m?
Ortalama Birim Satis Artis Orami (Konut) 1% 2% 20%
Satrs Geliri (Konut) 1151150 182738031 JLASTITL 9337221 71044433 7L
(Nakit Alim | [ WOLISOT| 1638871 SLOTAT] 93737121 TLOMABIL
Projenin Tmamanmas Durumund WABB2ATL|  ABAMASSTL| 475320890
Net Bugiinkii Degeri (NPV)
INDIRGENE ORANI 16,00% 17,00% 18,00%

KiM-2101036 SULEYMANPASA 39 S e



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

REEL

DEGERILEME
stitrenhad - Fredbibive - §

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

6.3.2 - Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari % 17.00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin géz 6nudnde bulundurulmasi sonucunda, 2 adet parsel Uzerinde gelistirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 67.911.935.-TL olarak hesaplanmis olup, net
buglinki degeri icin % 17.00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglinki deger olarak 46.550.246.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklasimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Degeri (.-TL) 71.044.433

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net

Bugiinkii (.-TL) 48.494.455

Tasinmazlarin bulundug@u ilcede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan
gorismelerde hasilat paylasimi oraninin %35 ila %45 civarinda oldugu bilgisine ulagiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 45 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buginkul arsa degeri oldugu (bdlgede yapilan
projelerde ortalama %15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 2 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI
Toplam Satig Hasilati 48.494.455 |.-TL
Hasilat Pay1 Orani 40%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 19.397.782 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 16.488.115 ~TL
Toplam Net Arsa Alani 19.352,00 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 852 :I:lez

B A I
(N7 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.

REEL
DEGERILEMI
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
imarh Birim m? Parselin Parselin
Parsel No Alani (m?) | Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatiimig
9 gert (- Degeri (.-TL)
191 15.405,00 920 14.172.600,00 | 14.173.000,00
1209 3.947,00 920 3.631.240,00 | 3.631.000,00
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (.-TL) 17.804.000 TL
Tapu | Birim m? Parselin | ERSAN ALISVERI§ HiZMETLERI
Parsel No Alani (m?) | Degeri Yuvarlatiimig Degeri GIDA SAN. TiC. A.S. YE
9 (.-TL) AIT HISSESININ DEGERI
191 20.000,00 709 14.173.000 TL 5.425.602 TL
1209 4.800,00 756 3.631.000 TL 3.467.101 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak proje
gelistiriimesi olacagdi disunulmektedir.
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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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yéntemine gore;

2 ADET TASINMNAZIN 1/1 HISSESi TOPLAM

YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 17.320.000 TL

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

8.651.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

2 ADET TASINMNAZIN 1/1 HISSESI TOPLAM

YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 17.804.000 TL

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

8.893.000 TL
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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

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 taginmazlarin de@er tespiti yapilirken iki farkli ydéntem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin oldugu gortlmektedir. Gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buguinki degere ulasiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan éngérulen emsal
insaat alani ve satilabilir alanlar 6ngériiye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal ingaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagl dusunulmektedir. Gelir indirgeme ydntemine gore
dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z 6niinde bulundurularak tebligdeki 10.3
nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendirimek sureti ile pazar yaklagimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdélimune arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlar tarla nitelikli olup, bos durumdadirlar.

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

6.52 - Granlan

S0z konusu arsa i¢in herhangi bir kat karsihdi/hasilat s6zlesmesi bulunmamaktadir. Hasilat payi
orani raporda 6ngorilere dayanilarak belirtiimistir.
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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

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar bos durumda olup, Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya/tarlaya rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapilmamigtir.

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

Tasinmazlar 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

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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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

DEGERILEMI

~otitmenkat - Fredlibie Prop

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 taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Tasinmazlarin takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar (izerinde icrai
Haciz bulundugu gérulmustir. Ayrica 1209 parsel lzerinde ihtiyadi tedbir serhi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin deger takdiri sifahi olarak edibilen net alanlar dikkate alinarak hesaplanmis olup,
ruhsat asamasinda net alanlarin farklhilik gésterebilecegi distnilmektedir.

Tasinmazlarin imar plani dahilinde olmasina karsin, henliz 18. madde uygulamasi gérmemis
olmasi, tarla vasifli olmasi nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap ettigi distndlmektedir.
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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
Gantitenka! - Fietbitite - Proj

7 - SONUG

7.1 - 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 asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet tarlada ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GISA SAN.
TiC. A.S. hissesinin;

09.03.2021 tarihli toplam degeri igin;
8.651.000 TL .-TL
(Sekiz Milyon Alti Yiiz Elli Bir Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

10.208.180 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

L,
Py P ? B
@ Uit G

Onur 6ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 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 guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Degerleme kurulusunun 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.
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit &&

Gomrioienitnd . Fizitidliie < Proje




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

"rsiT'i. E E. L

Chmrimneniind . Fizitilits < Proje




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

lirsigiz.
KEEL
DEGERLEME

Gomrioienitnd . Fizitidliie < Proje




Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit %

"rsiT'i. EEL

DEGERLEME
Cimrloncnsinl . Fizitid ™




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

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSRERT ADIRBIL G ANEAGL t5ii!2van Degerieme Kurulusundan teyit edebilisiniz Tarih: 7-1-2021-12:48

‘weblopu G

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/191
Tasinmaz Kimlik No: 22397282 AT Yiiz6lglim(m2): 20000.00
il/ilce: TEKIRDAG/SULEYMANPASA Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Sileymanpasa Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: KOSEILYAS Mah. YizOlgumd:
Mevkii: TASLIK KIRI AKPINAR Bagimsiz BSlum Net

- YizOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 2/192 =

- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Siileymanpasa - -
Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) 24-09-2019 14:42 -
21312
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

1/4



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

81230841 | (SN:67841139) ERTAN KARAYEL : AL] - 1/16 1250.00 | 20000.00 Satis -
Oglu 02-12-2008
16599
223061565 (SN:157703147) BAHRIYE ARSLAN : - 13/1152 225.69 20000.00 Birden Fazla -
FIKRI Kizi Oliim Halinde
intikal
08-10-2012
16235
223061568 (Sht157703161)ERCAthZTURK: - 13/1152 225.69 20000.00 Birden Fazla -
FIKRI Oglu Olim Halinde
intikal
08-10-2012
16235
223061573 (SN:157703188) ZEKIYE GUNAYDIN : - 13/1152 225.69 20000.00 Birden Fazla -
FIKRI Kizi Oliim Halinde
intikal
08-10-2012
16235
255976616 (SN:159802459) GOKHAN YILDIZ : - 1/48 416.67 20000.00 Satis -
CANKAYA Oglu 25-12-2013
24760
365728507 (SN:7858397) ERSAN ALISVERiS - 49/128 7656.25 20000.00 Satis -
HiZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET 14-12-2016
ANONIM SiRKETi \ 29967
365728508 (SN:170556633) FEHMI ALAYDIN : - 1/2 10000.00 | 20000.00 Satis -
MITHAT Oglu 14-12-2016
29967

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
¢
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
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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.

Yevmiye
Serh icrai Haciz : TEKIRDAG 2.ICRA DAIRESI ERTAN Siileymanpasa -
nin 27/02/2018 tarih 2013/670 ESAS sayili | KARAYEL 05-03-2018 13:45 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 228859.05 5769
TL bedel ile Alacakl : SUKRAN SUKUT
lehine haciz islenmisgtir.
Serh Kamu Haczi: TEKIRDAG BUYUKSEHIR ERCAN Siileymanpasa -
BELEDIYESI nin 11/04/2018 tarih 12050 O0zZTURK 12-04-2018 14:27 -
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 9502
175.50 TL (Alacakl: 0)
Serh ihtiyati Tedbir: TEKIRDAG 3. ASLIYE GOKHAN Siileymanpasa -
HUKUK MAHKEMESI nin 11/05/2015 tarih YILDIZ 13-05-2015 14:46 -
2015/156 sayil Mahkeme Miizekkeresi 10321
sayili yazilari ile (Agiklama: -)
Serh icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin ERSAN Siileymanpasa -
10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz | ALISVERIS 10-08-2020 10:46 -
Yazisi sayili yazilariile 16971.67 TL | HIZMETLERI 18692
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) CyF6EmSyvh9 kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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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.

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSRART ADIRBILET KNFAGL 5.7 Degerieme Kurulusundan teyit edebilirsiniz Tarih: 7-1-2021-12:47
= I
if R o I
‘web QPU @
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1209
Tasinmaz Kimlik No: 22397008 AT Yiiz6lglim(m2): 4800.00
il/ilce: TEKIRDAG/SULEYMANPASA Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Sileymanpasa Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: KOSEILYAS Mah. YizOlgumd:
Mevkii: TASLIK KIRI AKPINAR Bagimsiz BSlum Net
- YizOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 13/1203 =
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Siileymanpasa - -
Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) 24-09-2019 14:42 -
21312
Serh ihtiyati Tedbir: TEKIRDAG 1. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 09/09/2016 Siileymanpasa - -
tarih 2016/675 ESAS sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile 20-09-2016 08:48 -
(Aciklama: -ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI NEDENIYLE )( Sablon: 21728
Ihtiyati Tedbir)

MULKIYET BILGILERI

1/4



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

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

301679446 (SN:7858397) ERSAN ALISVERIS - 3/4 3600.00 4800.00 Satis =
HIZMETLERI VE GIDA SANAYi TICARET 14-05-2015
ANONIM SIRKETI V 10442

349075671 (SN:157703147) BAHRIYE ARSLAN : - 13/864 72.22 4800.00 Elbirligi -
FIKRI Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-07-2016
16050

349075673 (SN:157703161) ERCAN OZTURK : - 13/864 72.22 4800.00 Elbirligi -
FiKRI Oglu Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-07-2016
16050

349075682 (SN:157703188) ZEKIYE GUNAYDIN : - 13/864 72.22 4800.00 Elbirligi -
FIKRI Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-07-2016
16050

349651155 (SN:7858397) ERSAN ALISVERIS - 59/288 983.33 | 4800.00 Satis -
HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET 14-07-2016
ANONIM SIRKETI V 16627

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
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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.

Yevmiye
Serh | TEKIRDAG 1. (SULH HUKUK MAH.) SATIS ERSAN Sileymanpasa -
MEMURLUGU nin 22/01/2018 tarih 2018/9 | ALISVERIS 23-01-2018 11:58 -
ORT.GID. SATIS sayili Mahkeme HIZMETLERI 1586
Mizekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir. VE GIDA
SANAYI
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin ERSAN Siileymanpasa -
10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz | ALISVERIS 10-08-2020 10:46 -
Yazisi sayili yazilariile 16971.67 TL | HIZMETLERI 18692
bedel ile Alacakli : Nurcan Subasi lehine VE GIDA
haciz islenmistir. SANAYI
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | TEKIRDAG 1. (SULH HUKUK MAH.) SATIS BAHRIYE Slleymanpasa -
MEMURLUGU nin 22/01/2018 tarih 2018/9 | ARSLAN 23-01-2018 11:58 -
ORT.GID. SATIS sayili Mahkeme 1586
Mizekkeresi yazisi ile satigina gidilmistir.
Serh | TEKIRDAG 1. (SULH HUKUK MAH.) SATIS ERCAN Sileymanpasa -
MEMURLUGU nin 22/01/2018 tarih 2018/9 OZTURK 23-01-2018 11:58 -
ORT.GID. SATIS sayili Mahkeme 1586
Mizekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir.
Serh | TEKIRDAG 1. (SULH HUKUK MAH.) SATIS ZEKIYE Siileymanpasa -
MEMURLUGU nin 22/01/2018 tarih 2018/9 | GUNAYDIN 23-01-2018 11:58 -
ORT.GID. SATIS sayili Mahkeme 1586
Muzekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir.
Serh | TEKIRDAG 1. (SULH HUKUK MAH.) SATIS ERSAN Siileymanpasa -
MEMURLUGU nin 22/01/2018 tarih 2018/9 | ALISVERIS 23-01-2018 11:58 -
ORT.GID. SATIS sayili Mahkeme HIZMETLERI 1586
Muzekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir. VE GIDA
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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.

SANAYI
TICARET
ANONIM

SIRKETI VKN

Serh icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin ERSAN Siileymanpasa -
10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz | ALISVERIS 10-08-2020 10:46 -
Yazisi sayili yazilariile 16971.67 TL | HIZMETLERI 18692
bedel ile Alacakli: Nurcan Subasi lehine VE GIDA
haciz islenmisgtir. 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) vRUynB7bBrT kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz. 0 REEL

NAKIT AKISI TABLOSU |
YATIRIM SURECE 48
SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 10.063,04
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?3) 10.063,04
1.d6nem 2.d6nem 3.donem 4.donem
|NAKIT GIRISLERI | | | | | | TOPLAM |
n Yillara /im Orani (Konut) 100% 25,00% 25,00% 40,00% 10,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 2.516 m2 2.516 m2 4.025 m? 1.006 m? 10.063 m?
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 5.625 Tl/m? 6.469 TL/m? 7.763 Tl/m? 9.315 Tl/m?
Ortalama Birim Satis Artis Orani (Konut) 15% 20% 20%
Satis Geliri (Konut) 14.151.150 TL 16.273.823 TL 31.245.739 TL 9.373.722 TL 71.044.433 TL
| Vakit Akim | 14.151.150 TL | 16.273.823TL|  31.245.739TL| 9.373.722TL 71.044.433 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumunda
e 49.488.214 TL .494.455 TL 47.532. TL
Net Bugiinkii Degeri (NPV) 2 DRty 232025
INDIRGEME ORANI 16,00% 17,00% 18,00%




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

‘,Q\'“ M‘& /o T.C.
o 2z TEKIRDAG ILI
. . SULEYMANPASA BELEDIYE BASKANLIGI
e -\q&h’ Imar ve Sehircilik Midiirliigii
Sayi : 73981041-310- /o3 08.03.2021

Konu: imar Bilgisi Hk.

Sn. Erdem SIRIN
ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI
Hadimkdéy Mah. Metin Oktay Cad. No:3/1
Arnavutkdy / ISTANBUL

[1gi:04.03.2021 tarihli, 13143 sayih dilekgeniz.

Siileymanpaga ilgesi Koseilyas Mahallesi 1209 no’lu parselde kayith taginmaz ile ilgili
olarak; taginmaz 1/1000 élgekli Uygulama Imar Planinda. bir kismu Ayrik Nizam 2 kat Konut
Alaninda Tesis Yapimi Tercihe Bagh Alanda kalmakta olup TAKS:0.20 KAKS:0.40'tir.
Taginmazin bir kismi Aynk Nizam 2 kat Konut Alaninda bulunmakta olup TAKS:0.20
KAKS:0.40"tir. Taginmazin bir kismi da park alani ve imar yolunda kalmaktadir.

Bahse konu parsel Uygulama Imar Planinda 18. Madde Uygulama simirlan igerisinde
kalmakta olup uygulama ile ilgili is ve islemler tamamlanincaya dek plan hiikiimleri gegerli
degildir. .

Bilgilerinize rica ederim.

Ertugrul Mahallesi, Yazar Mehmet Serez Caddesi No:10 39030 TEKIRDAG Ayrmuli bilgi igin
irtibat: 02824505959-2206



Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-im.;a ile imzalanmsgtir.
Belge igeriginin dogruludunu b i hazirlayan Dederleme Kuryluswutidan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Dederleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

‘;5\-“""&1 ' T.C. o
S 7 TEKIRDAG iLi
% > SULEYMANPASA BELEDIYE BASKANL[GI
Cepit® imar ve Sehircilik Midurligii
Sayt : 73981041-310- 01.03.2021

Konu: Bilgi Talebi Hk.

Sn. Erdem SIRIN
Giinesli Mah. Baris Sok. NO:6
Bagcilar / ISTANBUL

flgi:12.01.2021 tarihli, 2307 sayili dilekgeniz.

Siileymanpasa ilgesi Kdseilyas Mahallesi 191 no’lu parselde kayith tasinmaz ile ilgili
olarak: tasinmaz 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda, bir kismi Ayrik Nizam 2 kat Konut
Alaninda kalmakta olup TAKS:0.20 KAKS:0.40 tir. Taginmazin bir kismi da Tesis Yapimi
Tercihe Bagh Alanda Ayrik Nizam 2 kat olup TAKS:0,20 KAKS:0,40 tir. Taginmazin yola ve
parka terki mevcuttur.

Bahse konu parsel Uygulama Imar Planinda 18. Madde Uygulama sinirlari igerisinde
kalmakta olup uygulama ile ilgili is ve islemler tamamlanincaya dek plan hiikiimleri gegerli
degildir.

Bilgilerinize rica ederim.

Ertugrul Mahallesi, Yazar Mehmet Serez Caddesi No:10 59030 TEKIRDAG Ayrintili bilgi igin
irtibat: 02824505959-2206




Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dodruludunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.




Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
/ "~ Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirfayan Dederleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imza!anm:szfr.
Belge igeriginin dogruludunu belgeyi hazirlayan Dederleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.
Belge iceriginin dodruludunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

/ Belge iceriginin dogruludunu belgeyi hazirlayan Degderleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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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




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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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: 2019-02.2113

Sayin Onur OZGUR
(T.C. Kimlik No: 39112599942 - Lisans No: 402402 )

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




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.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




