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

REEL
DEGERILEME
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHi 11.01.2021
DEGERLEME
BASLANGIG TARIHi 18.01.2021
DEGERLEME BITiS
TARIHi 05.03.2021
RAPOR TARIHi 09.03.2021
RAPOR NO KiM-2101042
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
GiZLiLIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.
DEGERLEME KONUSU| 2 ADET DUKKAN PAZAR DEGERI TESPITI
= ; KUMBAG MAHALLESI, BASKOMUTAN ATATURK CADDESI NO: 8-
DEGERLEME ADRESI 10A, 8-10B SULEYMANPASA / TEKIRDAG
Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
52;223A1AZ|RLAYAN S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
DEGERILEMI
iQiNDEKiLER
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 igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
"~ 7 Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazlarin Milkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmazlar ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazlarin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazlarin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazlarin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazlari gosteren fotograflar
Ek 2 - Takbis - Tapu Belgeleri (kopya)
Ek 3 - imar Durumu Belgesi (kopya)
Ek 4 - Yapilasmaya lliskin Belgeler( Kopya )
Ek 5. 2017-2018-2019 Yillarina Ait Taginmaz Deger Tablosu
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
1 A Fratlii Prop

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma
cergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
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., Biiylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEMI
1! - Fretbitive - Proj

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin KIM-2101042 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

. . W T R e
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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

sntitmenhul - Fisdbitite - Proj

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

ili

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

Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
Niteligi

Blok

Kat

Bagimsiz
B&lim No

Arsa Payi

KiM-2101042 SULEYMANPASA

2.1 - Tapu Kayitlari (13 nolu bb)

TEKIRDAG
SULEYMANPASA

KUMBAG

KOYICI

401
11
342,94 m?

4 KATLI BETONARME APARTMAN

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI VE GIDA SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI

18508
46

4482
02.08.2018
ISYERI

ZEMIN
13

10/100




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

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
Niteligi

Blok

Kat

Bagimsiz
B4lim No

Arsa Pay

KiM-2101042 SULEYMANPASA

REEL

DEGERLEME
« ¥

sotitmenkad - Fraililie - Proj

2.1 - Tapu Kayitlari (14 nolu bb)

TEKIRDAG
SULEYMANPASA

KUMBAG

KOYIiCi

401

11

342,94 m?

4 KATLI BETONARME APARTMAN
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI VE GIDA SANAYi TICARET ANONIM
SIRKET

18508
46

4483
02.08.2018
ISYERI

ZEMIN
14

14/100




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

REEL

DEGERILEMI
1 1 - Fredhitite - Pro)y

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 07.01.2021 tarihinde, Cevre ve $ehircilik Bakanligr Tapu
Kadastro Genel Miudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir. Her iki bagimsiz boliim lizerinde;

Beyanlar Hanesi:

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) (Tarih: 11.05.2016 Yevmiye: 11285)

-Yonetim plani:19/06/2017 (Tarih: 02.08.2017 Yevmiye: 17058)

-Bu gayrimenkulin milkiyeti ..KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)
(Tarih: 06.12.2019 Yevmiye: 28827)

-Diger (Konusu: 492 Sayili Harclar Kanununa bagli 4 sayil tarifenin 13/a maddesi kesilmistir. )
Tarih: 01/01/1900 Say!: - ( Sablon: Diger)

S6z konusu beyanlarin tasinmazin devrine veya degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesi:

** fcrai Haciz : Kocaeli 8. icra Dairesi nin 10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilarn ile 16971.67 TL bedel ile Alacakh : Nurcan Subasi lehine haciz islenmistir. Tarih:
10.08.2020 Yevmiye: 18692

Ayriaca 13 numarall bagimsiz bélim Uzerinde

Beyan:

-Diger (Konusu: -13/a harci tahsil edilmistir.(stileymanpasa vergi dairesi 02/05/2019 tarih €.20799
s.y.-yazida 14 nolu tasinmazdan bahsedilmemistir.) ) Tarih: 02/05/2019 Sayi: -( Sablon: Diger)

2.2.1 - Tasinmazlarn Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ug¢ yillik mulkiyet bilgileri sorgulandiginda tasinmazlarin 02.08.2018 tarih 18508 yevmiye ile
3402 sayil Yasanin 22/a maddesi geregince yenilenerek tescil edildigi géralmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Slleymanpasa Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemede gérevli memurdan alinan
bilgiye gore degerleme konusu taginmazin tzerinde bulundugu parsel; 01.07.2001 onay tarihli
1/1000 6lgekli Tekirdag Merkez Kumbag Uygulama imar Plani kapsaminda bitigik nizam, H=4 kat
olmak Uzere Ticarete Tahsisli' Alanda kalmaktadir. Tagsinmazlarin bulundugu bélgede kiy1 kenar
cizgisi bilgisine ulasilamamis olup, haritalardan yapilan élcimlerde Kiyi Kanunu kapsaminda
100 metrelik yapi yasakli bolgeye denk geldigi géralmustir.
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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.

REEL

DEG
L ¥

tirmenkad - Fredbitite - Proj

PR X X
KSR
(X

N

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

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

/’E’:—_'_‘.‘},.. W2 4 m [
g,rl:_'.—;_. B/l 24
ey T e —
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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

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi Tekirdag Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nde
tarafimizca dijital ortamda yapilmistir. Binanin ruhsat belgeleri ve iskan belgesi, mimari projeler
ve diger belgeler dosyasinda gorllmustir. Binaya ait 14.12.2016 tarih ve 684 numarali yeni yapl
ruhsati ve 25.01.2019 tarih ve 37 sayil tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapida zemin katta
bulunan 13 ve 14 numarali bagimsiz boélimlerin birlestiriimesi sonucu tek bagimsiz boélim
olusmustur. Yeni Yapi ruhsatinda 14 badimsiz bdélim, tadilat yapi ruhsatinda ise 13 adet
badimsiz bolim bulunmaktadir. Binaya ait 05.07.2019 tarih ve 169 numarali yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesinde 14 adet bagimsiz bolim gézikmektedir.
Bu belge binanin tamami igin verilmistir. Zemin katta bulunan dikkanlarin birlestiriimesi tadilat
ruhsatina iglense de tapu sisteminde ayri iki bagimsiz bélim olarak géziikkmektedir. incelenen
dosyada tasinmaza ait olumsuz bir evrak bulunmamaktadir.

Taginmaza ait 14.12.2016 tarih ve bila sayili Kat irtifaki Projesi ve 25.01.2019 tarih ve bila sayili
Tadilat Projesi Tekirdag Belediyesi Arsiv BélimUnde dijital olarak incelenmistir. Tadilat projesinde
13 ve 14 numarali bagimsiz bdlimlerin arasindaki duvar kaldirilarak 13 numarali tek bagimsiz
béliime dénlstiirildigiu gézlemlenmistir. Kat irtifak projesinde ise zemin katta 13 ve 14 numarali
bagdimsiz bélumler olmak Uzere 2 adet dikkanin ayrildigi gérilmektedir. Taginmazlarin konum ve
alan tespiti 14.12.2016 tarih ve bila sayili kat irtifaki projesi esas alinarak yapilmistir. Tadilat
projesinin tapu tescil ettirilerek kat irtifakinin tadilat projesine uygun olarak dulzeltiimesi
gerekmektedir.

KiM-2101042 SULEYMANPASA 11 e s

gl | Tarin Sayi Belge Tiiri | Yapi Sinifi|  Niteligi B;gfs‘:" Alani
401/1 . o
1 14.12.2016 684 Yeni Yapi B KONUT+ISYERI 14 1.611,77 m?
401/1 _ S
| 25012019 a7 Tadilat B | KONUT+SYERI| 13 1.611,77 m?
4011’ 105072019 160 | Y2 ‘i(z‘::a"ma B | KONUT+SYERI| 14 1.611,77 m?
[




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

REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat tamamlanmistir. Yapi kullanma izin
belgesi alinmisg, cins degisiklidi yapiimis ve kat mulkiyetine gecilmistir.

Tasinmazlar i¢in 14.12.2016 tarih ve bila sayilh kat irtifaki projesi bulunmasina karsin, 2019
yilinda 13 ve 14 numarali bagimsiz boélumlerin birlestiriimesine iligkin tadilat ruhsati alindid
goralmastir. Tadilat projesinin tapuya tescil ettirilerek, kat irtifakinin tadilat projesine uygun
olarak degistirimesi gerekmektedir. Tasinmazin degerlemesi disaridan yapilmis olup,
camlardan tasinmazin iginin bir kismi goérlimustir. Tasinmaza tadilat projesindeki alanlar
kullanilarak deger takdir edilmistir. Tasinmaz projesinde dikkan olarak gézikmekte olup
mahalinde bostur. Tasinmazin daha énce market olarak kullanildigi anlasiimaktadir. Taginmazlar
kat irtifakina gore iki adet farkli diikkan olarak g6ézikmekte olup, mahallinde dikkanlarin tadilat
projesine uygun olarak birlestirildigi gérilmustir. Tasinmazlarin alani mimari proje Uzerinden
hesaplanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Lila Yapi Denetim Ltd. Sti- Ertugrul Mh. Hasan Seker Ozii Sk.Ozsan Apt. No:12/5
Siileymanpasa/TEKIRDAG

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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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

3.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

31

3.2

3.3
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- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Tekirdag ili, Stleymanpasa ilgesi, Kumbag Mahallesi,
Baskomutan Atatlrk Caddesi No:8-10 dis kapi numarali apartmanin zemin katinda kayitl olan 8-
10A ve 8-10B kapi numarali igyeri nitelikli tagsinmazlardir. Tasinmazlar binanin zemin katinda
konumlu olup, dikkan ve apartman girigsleri Baskomutan Atatirk Caddesi (zerinden
saglanmaktadir. Mahallinde yapilan tetkikte 13 ve 14 numarali bagimsiz bélimun birlestirildigi
gozlemlenmistir. Taginmazlarin mevcut durumuna uygun olarak tadilat ruhsati ve iskan belgesi
alindig1 gorulmus olup, ilgili proje tapuya tescil ettiriimemis, kat irtifaki degistiriimemistir. Bu
nedenle tapu kayitlarinda 2 adet dikkan olarak gértlmektedir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Kumbaga yerlesimi igerisinde sahil yolunda yer almaktadir. Kumbag sahil yolunun
paralelinde konumludur. Yakin ¢evresinde pansiyon, tek ve iki katl genellikle yazlik evler olarak
kullanilan ayrik nizamli yapilar bulunmaktadir. Tagsinmazlarin yakin gevresinde Kumbag Limani,
Kumbag Halk Plaji ve Kumbag ilkokulu yer almaktadir. Bélge orta iist ve (st gelir gruplarina hitap
etmekte olup altyapi olanaklari iyi durumdadir. Tasinmazlar sahil Mahallesinde yer almaktadir.
Tekirdag merkezinden yaklasik 15 km uzaklikta bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar sehir merkezine yaklasik 15 km uzaklikta yer almaktadir. TEM Otoyoluna ise 10 km
uzaklikta bulunmaktadir. Konu tasinmaza ulasim icin Mirefte-Barbaros Yolu'ndan Baskomutan
Atatlirk Caddesi'ne girilir. Konu tasinmaz yaklasik 10 metre sonra sag tarafta konumlu binanin
zemin katinda bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim toplu tasima aracglari ve 06zel araglarla
saglanabilmektedir.

Kumbag Ikokulu
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3.4 - Tasinmazlarin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan binanin yer aldigi 401 ada 11 parsel sayih '4 KATLI BETONARME
APARTMAN™ vasifli tasinmaz 342,94 m? alana sahiptir. Parsel yaklasik olarak ¢okgen bir forma
sahiptir. Parsel Gzerinde 1 adet apartman blogu yer almaktadir. Kat irtifaki projesine gére toplam
zemin kat, 3 normal kat ve c¢ati kati olmak (izere toplam 4 kattan olugsmaktadir. Kat irtifakina goére
zemin katta 2 adet dikkan ve bina girisi, 1. normal katta 4 adet daire, 2.normal katta 4 adet daire,
3.normal katta 4 adet daire ve g¢ati katinda ise 3.normal katta bulunan 2 adet bagimsiz béliman
dubleks kisimlari yer almaktadir. Bina kat irtifaki projesine gére 12 adet mesken ve 2 adet
dukkan nitelikli bagimsiz bolim olmak lzere toplamda 14 adet bagimsiz boélim, tadilat ruhsatina
g6re zemin kattaki dikkan nitelikli bagimsiz bdélimler birlestirilerek 12 adet mesken ve 1 adet
duikkan nitelikli bagimsiz bolim olmak Gzere toplamda 13 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar zemin katta yer almaktadir. Kat irtifaki projesine goére 2 adet
goziukmekte olan dikkan, tadilat projesinde ve mahallinde yapilan tetkike gére zemin katta tek
kullanim alanina sahiptir. Kat irtifaki projesine gére 13 numarali bagimsiz bolim tek kullanim
alanina sahip olup, 130 m? kullanim alanina, 14 numaral bagimsiz bolim ise yine tek kullanim
alanina sahip olup 181 m? kullanim alanina sahiptir.

Tadilat projesine gére toplam dikkan kullanim alani 311 m2 'dir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz ! BAK

Yapi Nizami ! BITISIK

Yapi Sinifi 1B

Kullanim Amaci : KONUT+SYERI
Elektrik : MEVCUT

Su * MEVCUT
Isitma Sistemi @ TESPIT EDILMEMISTIR.
Kanalizasyon ! MEVCUT

Su Deposu ! YOK

Hidrofor I YOK

Asansor : MEVCUT
Jeneratoér : YOK

Intercom Tesis : YOK
Yangin Tesisati :

Dis Cephe * DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri : YOK
Guvenlik I YOK
M : .
anzarasi SEHIR
Cephesi * DORT CEPHE
D?prem 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Dukkanin kapali olmasi nedeni ile musteri bilgisi dahilinde yer gérme islemi disaridan yapilmistir.
Dikkanin camlarindan i¢ alanin bir kismi gorilmus, zeminin seramik déseme, tavanin ise asma
tavan oldugu goézlemlenmistir. Mevcut kullanim alani, tespit edilememis olup yasal ve mevcut
durum degeri kat irtifaki projesindeki alan Gzerinden belirlenmistir. Kat irtifaki projesinde yer alan
kat plani Uzerinden hesaplanan brit kullanim alani dederlemede esas alinmistir. Kat irtifaki
projesine gore 13 numaral bagimsiz bolim tek kullanim alanina sahip olup, 130 m? kullanim
alanina, 14 numaral bagimsiz bolim ise yine tek kullanim alanina sahip olup 181 m? kullanim
alanina sahiptir.

Tadilat projesine gore toplam dikkan kullanim alani 311 m2 'dir.

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

Tasinmaz i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkyietine gegilmigtir. 3194 Sayih
imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat almasini gerektiren bir husus
olmadigi dusinudlmektedir.

Ancak kat irtifak projesine gére 13 ve 14 numarali bagimsiz bélimlerin tadilat projesi ile
birlestirilerek tek diikkan haline getirildigi ve bu kapsamda ruhsat belgesinin alindigi gortlmustur.
Ancak iskan belgesi yeni yapi ruhsati ile uyumlu olarak 14 bagimsiz bélim icgin alinmistir. Tadilat
projesinin tapuya tescil ettirilerek, kat irtifakinin tadilat projesine uygun hale getiriimesi
gerekmektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazlarin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

41.1 - Tekirdag ili

Marmara denizi ve Karadeniz'e kiyisi bulunan Tekirdag ili; Turkiye'de iki denize kiyisi olan 6 ilden
biridir. Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan Tekirdag; dogudan
Silivri ve Catalca ilceleriyle, kuzeyden Kirklareli iline bagh Vize, Llleburgaz, Babaeski ve
Pehlivankdy ilgeleriyle gevrili olup, Kuzeydogudan Karadeniz'e 1.5 km'lik bir kiyisi bulunmaktadir.

Harita 1 - Tekirdag'in Konumu

Anadolu, yakin Dogu ve Avrupa arasindaki gog, istila,ticaret, kultur, aligveris gibi her turlu iliskinin
Trakya Uzerinden gergeklesmesi, ginimizde oldugu gibi gecmiste de bdlgemizin en 6nemli
6zelligi olmustur.

Tekirdag'da Eski Tas devrinin st tabakalarina ait yerlesmelerine, Saray ilgesindeki Giines kaya
ve Giingérmez vadilerinde bulunan magaralarda rastlanmistir. (i.0.40000-10000)Sarkdy,
ilcesinde ilk topraga yerlesme donemine ait (Neolitik) tas balta Uretim merkezleri
bulunmustur.(i.0.8000-5000) Marmara Denizi boyunca bazi nehir adizlarindaki yerlesmelerde,
Kalkolitik Cag (Top tepe i.0. 4300) yerlesmeleri ile yine sahil boyunca Troya’nin 1. ve Il
Tabakasina ait cagdas yerlesmelerin yer aldi§i, Tekirdag Mize Muadurlugince tespit edilmigstir.
(Ilk Tung Cagr I-1l 3000-2400)i.0. 1400-1000 yillari arasinda bir gég dalgasi ile Trakya’ya gelen,
Trakya’da Proto-Trak olarak tanimlanan, toplumsal 6rgitlenme bakimindan ¢ok daha geri
diizeyde topluluklar bulunmaktaydi.
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Traklar gégebe topluluklar halinde yasarken i.0. 8-6 Yiizyllda Ege adalarindan gelen Samos’lu
kolonistler Marmara Denizi kiyilarinda koloni sehirleri kurmuslardir. Bunlarin en o6nemlileri
buglnkl Tekirdag sinirlari icinde bulunan Perinthos (Marmara Ereglisi) ve Bisanthe (Barbaros)
dir, Trakya bélgesi 1.0.546-430 yillari arasinda dogudan gelen Pers istilasina ugramis ve Pers
egemenligi altinda kalmistir.

i.0. 352 yilinda Makedonya Krali Il. Philip Trakya lizerine diizenledigi seferde, ipsala’dan
M.Ereglisi yakinlarina kadar olan sahil bolgelerini isgal etti. Perinthos (M.Ereglisi) blylk bir
direnis gosterdi. Il.Philip'ten sonra yerine gegen ve Hindistan’a kadar sefer yapan Bliyiik iskender
Perinthos (M.Ereglisi)ni ele gecirdi. Oliimiinden sonra bu boélge Lysimochos’un hakimiyetine
girdi. Bolge; 1.0. 30 yilinda Roma imparatorlugu hakimiyetine girene kadar Makedon ve Odris
krallari arasinda surekli el degistirmistir.

Tekirdag Gec Roma déneminde 1.S.3. Yiizyilda Rhaedestus ismi ile tarih sahnesine ¢ikmis olup,
Bizans doneminde Rodosto ismi ile anilimistir. Osmanlilar 14. Ylzyilda Tekirdag' Bizans
Tekfurlarindan aldiktan sonra, Rodosto adi Rodosguk’a donidsmistir. 18. Ylzylla kadar bu
isimle anilan Rodoscguk, sonradan Bizans tekfurlari dolayisiyla verildigi 6ne surilen “Tekfurdagr”
adiyla anilmaya baslanmis, Cumbhuriyetten sonra 1927 yilinda il olarak Tekirdag adini almistir.
Tekirdag llgeleri; Cerkezkdy, Corlu, Ergene, Hayrabolu, Kapakl, Malkara, Marmaraereglisi,
Muratl, Saray, Sileymanpasa ve Sarkoy ilgeleridir.

4.1.2 - Siileymanpasa ilgesi

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yirirliige giren On Dért ilde
Blyiiksehir Belediyesi ve Yirmi yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikminde
Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun (6360) ile 30 Mart 2014 Yerel Segimlerinden
sonra Banarli, Barbaros, Karacakilavuz ve Kumbag Beldeleri ile diger Merkez ilceye bagh kdyler
mahalleye doénustiriimis olup, ilgede 1 ilge belediyesi ve toplam 73 mahalle bulunmaktadir.
Slleymanpasa ilgesinin toplam ndfusu 2015 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi sonuglarina gére
204.001°dir. Bu niifusun 104.520'si erkek, 99.481’i ise bayanlardan olugmaktadir. ilgede ortalama
gelirin yUksekligi, sosyal yasantiyi da etkilemektedir. Asayis olaylarinin azligi bunun énemli bir
gOstergesidir. Aileler genelde (2—3) ¢ocukludur. Aile planlamasina uyulmaktadir. Genel itibari ile
ilce merkezi ve mahallelerde betonarme bina yapilasmasi bulunmakta, ilce merkezi disindaki
mahallelerde geneli iki katli olan binalar yaninda gok katli binalara da rastlanmaktadir. lige
Merkezinde kamu kurum ve kuruluglari genellikle kendi binalari ya da kiralama usull ile temin
edilen binalarda hizmet vermektedir.

iicemizde 6zellikle Barboros ve Kumbag mahallerinde yazliklarin, deniz sitelerinin goklugu ve
buna bagli olarak yaz aylarinda i¢ turizm hareketliligi dikkati gekmektedir.

iice ekonomisinde, topraga dayal tarim, hayvancilik, bélgesel ve transit turizm, lretim ve hizmet
sektérlerinde faaliyette bulunan isletmeler agirlik goéstermektedir. iige genelinde farkli sektérel
durumlart itibari ile 2 adet liman ve tugla fabrikalari bulunmaktadir.

iicede, toplam 21 adet banka faaliyet gdstermekte olup, bunlarin 9 adedi kamu bankasidir.
Siileymanpasa ilgesinin toplam yizolgimi 1.111 km2 olup bunun %62’si tarim alanidir.
Slileymanpasa ilgesinde 18 adet Tarimsal Kalkinma Kooperatifi, 3 adet Su Uriinleri Kooperatifi

ve 2 adet Sulama Kooperatifi olmak Uzere toplam 23 adet Tarimsal Amagli Kooperatif
bulunmaktadir.
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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,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu slrecgte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar dunya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

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

Tarkiye ekonomisi icin en blyuk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz
olma 0zelligi tagimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorllen en yiksek
seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun dismesinde sinirli
ic talep, Enflasyonla Mucadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur
artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece enflasyon kriz dncesi
egilimine geri dondu.

"2019 yili igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda t¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi.
Bu faiz indirimleri Tirkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye ¢ikisinin
hafiflemesini sagdlayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’’'ndaki deder kaybini azaltti. FED’e benzer
sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-0,50’ ye |nd|rd| ve
varlik alim programina tekrar bagladigini acikladi.
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2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tum zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapattl. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yiksegi olan %25,2 seviyelerine yiikselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilin1 %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddéviz kurundaki artigin
kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari zerinde 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 yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok 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. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin tedbirlerini
buyik 6lgide kaldirarak normallesme siirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4 ile
rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI
verisinin haziranda 50 esik diizeyinin Uzerine ¢gikmasiyla tekrar biylimeye basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYiH (Cari ABD Dolar) +863 milyar 3853 milyar $TBY milyar 3734 milyar £735% milyar

Kisi Bagina Diisen GSYIH

: ' - 9. $9.127 B790" -
(Cari ABD Dolari) 310,862 £10.546 $9.621 12T $8.790
Bilyiime 3.2% 7.5% 2.8% 09% -5.0%"* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 119% 203% 11:8% 12%" 12%"*
Cari Amk (Milysr-ABD 3268 -$40.6 -$207 $8.0 12 9* .
Dolari)
Cari Agik / GSYIH =31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%" -0.2%"
ABD Dolari / TL (Yil Senu) 332 378 5.30 596 7.02* 726"
issizlilc Orani 12.0% 99% 13.5% 137% 17.2%* 15.6%"

*HenGz resmil ver agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itbariyle tshmim venler
Kaynak: TUIK, TCME, IMF Donya Ekonomik Gorintim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdurecedini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gzerinde anlastilar.

2018 yilinin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar ¢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, c¢ekirdek
enflasyon gostergelerindeki ylkselis egilimini gdéz éniine alarak enflasyonda diists trendi yeniden
baslayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.
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Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blayldd. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyidu. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin ekonomik
aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin goérilmeye baslamasi, c¢eyrek bazda buylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Diinya Ekonomik Gorinim Raporu’'na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklagsik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda buiytimesi bekleniyor. IMF Diinya
Ekonomik Goéruinim 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 Turkiye
ekonomisi Uglncu geyrekte gigli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglncl ¢eyrekte, mevsim ve
takvim etkisinden arindiriimig gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir dnceki

doéneme kiyasla %15,6 buyirken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirlmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda buyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

ayni donemine gore %0,5 blydmustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncu ¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmigtir.

Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdiglne 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 %74,3ten kademeli olarak yukselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme stirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda gida
fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini stirdirmektedir. Eylil'de %11,7 olan genel
tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla %11,9 ve
%14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki
gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
EyliI'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 yilindan bugine insaat sektériinin ekonomik biyiume ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci ¢eyreginde yasanan duslisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagh olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulasmigtir. Ekonomik buylumeyle birlikte ingaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik blyimenin
Uzerinde bir bluyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin buylimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de dnine gecen ingaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin %
75ten % 80°e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden bliylik konutlarda
KDV'nin yluzde 8'e duslrilmesi kararlari ile ekonominin ana sektdri olan insaat sektdrtiinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

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

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin
konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dusus yoninde yaptiklar degisiklikler
gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin
sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan buhareketlilik 2020 yilinin
Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.
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Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagh olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

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

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

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

"2020 Yili itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek ¢ok yonetsel sire¢ yeni sartlara gore sekillenmek
zorunda kalmistir. Bu tur, 'siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanl olaylarin
sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger
sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli
suregten etkilenmistir.

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

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

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bluylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Surecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kuresel olarak buyime olduk¢a sorunlu bir hal almigtir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorinuim Raporuna gore1 kiresel ekonominin ylzde 4,4 klgllecegi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler icin ylizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler icin ise

yuzde 3,3 oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanh@ ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.

ingaat sektorinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektori bu baglamda buyilk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz daha zaman almaktadir. ikinci
ceyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler
ozellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilur bir toparlanmayi isaret etmektedir.

Uglincli geyrek biylime rakamlari hem Turkiye hem de sektor icin oldukga glcli gérinmektedir.
Oncli géstergeler blyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli ceyrekte krediye ulasim
sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagli politikalarin etkisiyle hem satislar hem de insaat
sektdrindn ihtiyaci olan kaynak 6nemli élglide saglanmistir.
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S0z konusu 6énlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gére ylizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma sirecinin bitmesi, 0zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari dnderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu gérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

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

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

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

2020 yili Giglincli geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli calisma alanlarina yénelik nitelikli ve modern altyapili bina
gbzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir. Ugiincii
ceyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gerceklesirken, Eylil sonunda
kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem hacmi bir
onceki ceyrede kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde iki
katindan fazla bir oranda, bir énceki yilin ayni donemine goére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, Gglncu geyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buyuk bir
¢ogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlagmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gerceklesmigtir.

Ofis ¢calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli cézimler gcogunlukla
bircok kurulusta strdiridlmustir. Bundan sonraki siregte, kuruluslar igin uzun vadeli ¢ozimler;
temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saghk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu odaklari
etrafinda yeniden sekillenen calisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdincu ceyrek ve
6nUmuzdeki yilin bagindan itibaren ofis pazarinin itici giici olmasi beklenmektedir. Bu nedenle,
kuruluglar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda uretkenlik
ve uzaktan galisma ydnetimi arasinda énemli bir denge

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

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi Gglncll bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagh olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle buylk isgtcu olan kuruluslar igin orta
vadede 6n plana gikmasi beklenmektedir.
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Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikli calisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yiksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendigi Uzere tgluncli geyrekte artis gOsterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.

(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Istaribul
Zmir
Bursa
Arifaiva
Arkara
Kocaselh

Arana

8,768

5,443

4106

6851 6.558
5718 5.283
4,307 4.082
4.352 3,409
4.350 4.328
3 821 3542
4251 2 880

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler;

Silleymanpasa Belediyesi ile yerinde yapilan

incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Plaj yolunda bulunmaktadir. Denize ilk parseldir.
* Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

*  Donati alanlarina yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Nitelik olarak belirli alici kitleye hitap etmektedir.

* Kig aylarinda mahallenin populasyonu dusuktur.

KiM-2101042 SULEYMANPASA 26



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

REEL

DEGERILEME
otitenkat - Fiedbitie - Proj

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz Ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
401 ada 11 parselde yer alan 2 adet bagimsiz bélumin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yontemi ve
Gelir indirgeme Yontemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Emsaller

1 Perta Emlak
Tel 0535 231 11 96

Konu tasinmaza yakin konumda Cilek Sokak Uzerinde bulunan, yeni yapilmis binanin zemin ve
bodrum katinda deposu bulunan dikkandir. Zemin katta 175 m?, bodrum katta 275 m? depo
kullanim alanina, toplamda 450 m? kullanim alanina sahiptir. Konu tasinmaza gére mahallenin i¢
tarafinda kalmaktadir. Depolu diikkan igin 650.000 TL satis bedeli isteniimektedir.

SATILIK | 450[-m2 | 650.000]-TL | 1.444] -TLMW?
2 Kral Emlak
Tel 0532 353 93 72

Konu tasinmaza yakin konumda bulunan, Sair Namik Kemal Caddesi Uzerinde, 18 yasindaki
binanin zemin ve asma katinda konumlu 390 m? kullanim alanina sahip dikkandir. Dikkan igin
1.550.000 TL satis bedeli istenilmektedir. Aylik 5.000 TL kira getirisi olacagi belirtiimistir.

SATILIK 390].-M? 1.550.000].-TL 3.974| .-TL/M?
KIRALIK 390].-M2 5.000(.-TL 13|  -TL/M?2
3 MG Emlak
Tel 0532 654 89 77

Altinova Mahallesinde bulunan, konu tasinmaz gibi sahile ve Altinova Halk Plajina ¢ok yakin
konumda bulunan, sehir merkezine daha yakin depolu dikkandir. Yeni yapilmis binanin zemin ve
bodrum katinda yer almaktadir. 600 m? kullanim alanina sahip oldugu belirtilen dikkan igin
2.800.000 TL satis bedeli istenilmektedir. Aylik 12.000 TL kira getirisinin oldugu belirtilmistir.

SATILIK 600(.-M? 2.800.000].-TL 4.667| .-TL/M?
KiRALIK 600|.-M? 12.000].-TL 20| .-TL/M?

. . W T R e
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4 Resisto ingaat
Tel 0531 835 59 81
Tasinmaza yakin konumda Murefte-Barbaros yolunda bulunan, konu tasinmazin arka sokaginda,

4 yasindaki binanin zemin katinda konumlu dikkandir. 65 m? kullanim alanina sahip oldugu
belirtilmistir. Dikkan igin 180.000 TL satis bedeli istenilmektedir.

SATILK | 65/-m2 |  180.000]-TL | 2769 .-TLM?

5 Resisto ingaat
Tel 0531 835 59 81
Tasinmaza yakin konumda Murefte-Barbaros yolunda bulunan, konu tasinmazin arka sokaginda,

4 yasindaki binanin zemin katinda konumlu dikkandir. 125 m? kullanim alanina sahip oldugu
belirtiimistir. Dikkan igin 300.000 TL satis bedeli istenilmektedir.

SATILK | 125[-m2 | 300.000]-TL | 2400 .-TL/M?

6 Ugurum insaat
Tel 0534 326 26 22

Tasinmaza yakin konumda 73.Sokak (zerinde bulunan, yaklasik 20 yasindaki binanin zemin
katinda konumlu dikkandir. 100 m? kullanim alanina sahip oldugu belirtiimistir. Dukkan igin
400.000 TL satis bedeli istenilmektedir.

SATILIK 100(.-M? 400.000(.-TL 4.000 .-TL/M?

7 Sefam Emlak
Tel 0542 542 59 01

Altinova Mahallesi'nde bulunan, konu taginmaza gore sahile daha uzak konumda, Dilarali Sokak
Uzerinde bulunan 120 m? kullanim alanina sahip dikkan igin 570.000 TL satis bedeli
istenmektedir. Aylik 2.000 TL kira getirisinin oldugu belirtiimistir.
SATILIK 120].-M? 570.000].-TL 4.750( .-TL/M?
KiRALIK 120(.-M2 2.000(.-TL 17(  -TLM?

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

1 Erdal Gayrimenkul
Tel 0539 343 03 43

Altinova Mahallesi'nde bulunan, denize sifir konumlu zemin ve normal katta konumlu, toplamda
220 m? kullanim alanina sahip oldugu belirtilen dikkan aylik 4.500 TL bedel ile kiraliktir. Konu
tasinmaza gore merkeze daha yakindir.

KIRALIK |  220]-m2 | 4.500[.-TL | 20 -TL/M2

2 Haymer Emlak
Tel 0546 766 87 96

Altinova Mahallesi'nde bulunan, denize sifir konumlu zemin ve bodrum katta konumlu, 400 m?
zemin, 350 m? depo kullanim alanina, toplamda 750 m? kullanim alanina sahip oldugu belirtilen
diikkan aylik 14.000 TL bedel ile kiraliktir. Konu tasinmaza gére merkeze daha yakindir.

KIRALIK [  750[-m2 | 14.000[.-TL | 19] -TLM?
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3 Aksoy Gayrimenkul
Tel 0546 940 21 21

Altinova Mahallesi'nde bulunan, zemin ve bodrum katta konumlu, toplamda 190 m? kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen dikkan aylik 1.500 TL bedel ile kiraliktir. Konu tagsinmaza goére
merkeze daha yakindir. Konu taginmaza goére sahile daha uzak bir konumda yer almaktadir.

KIRALIK |  190].-m2 | 1.500[.-TL | 8] -TLMW

4 Sahibinden
Tel 0537 224 44 81

Altinova Mahallesi'nde bulunan, zemin ve bodrum katta konumlu, toplamda 250 m? kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen dikkan ayhk 3.500 TL bedel ile kiraliktir. Konu tagsinmaza goére
merkeze daha yakindir. Konu taginmaza goére sahile daha uzak bir konumda yer almaktadir.

KIRALIK [  250[.-m2 | 3.500.-TL | 14| -TUMW?

5 Bedir Emlak
Tel 0532 25714 73

Altinova Mahallesi'nde bulunan, Gazi Hasan Pasa Caddesi lizerinde, zemin katta konumlu, 150
m? kullanim alanina sahip oldugu belirtilen dikkan ayhk 3.000 TL bedel ile kirahktir. Konu
tasinmaza gére merkeze daha yakindir.

| KiRALK |  150]-m= | 3.000].-TL | 20[ -TLMWP

KONU
TASINMAZLAR

EMSAL 2
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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

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri
KiM-2101042 SULEYMANPASA 32




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

REEL
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK) (13-14 nolu bb)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 650.000 1.550.000 2.800.000 180.000 300.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 311 450 390 600 65 125
BiRIM M2 DEGERI 1.444 3.974 4.667 2.769 2.400
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTA BUYUK BUYUK COK KUGUK KUGUK
DUZELTME 10% 5% 20% -30% -10%
NITELIGI DUKKAN DEPOLU ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN DUKKAN
NIiILI:iIS_:;?lI\INt ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER BENZER
Oil7El TME 10% 5% 10% 0% 0%
KAT ZEMIN Z+B ZEMN+ASMA Z+B ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 5% 10% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER iYi ORTA KOTU ORTA KOTU
KOB'H;"S#‘SEK'N 10% 0% -20% 10% 10%
DIGER BILGILER
“'Utig;ﬁ\:'-t“': BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Di17E1 TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -10% -10% -15% -10% -10%
DUZELTME
DI]ZE::?I'\\IIAE 30% 5% 5% -30% -10%

DUZELTILMiS

DEGER
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REEL

DEGERLEME

E R I.EMEF

oritenkad - Frailii Prop

KARSILASTIRMA TABLOSU (KIRALIK) (13-14 nolu bb)

DUZELTILMIS

12,70

BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
KIRALIK FIYATI 4.500 14.000 1.500 3.500 3.000
KIRALIK TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK

ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 311 220 750 190 250 150
BIRIM M? DEGERI 20 19 8 14 20
ALANA iLISKIN ORTAKUGUK | GOKBUYUK | ORTAKUGUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -5% 25% -5% -5% -10%
NITELIGI DUKKAN KATLI DEPOLU DEPOLU DEPOLU DUKKAN
NITELIGINE ORTAKOTU [ ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER
DLIJLZIEE':";\IAE 5% 10% 10% 10% 0%
KAT ZEMIN Z+1 Z+8 z+8 7+B ZEMIN
KATA ILISKIN ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER
DUZELTME 5% 10% 10% 10% 0%
KONUM ivi iYi ORTA iYi ORTA iYi ORTA IYi
KOB‘E;"Q%SEKN -20% -20% -10% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DLIJLZISE%E 0% 0% 0% 0% 0%
PAYINA TLISKIN 20% -20% 20% -20% -20%
DE‘;:::‘T"::E -35% 5% -15% -15% -40%

DEGER
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REEL

DEGERILEMI

nrienia Fratlii Prop

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bélgede bulunan, benzer konumlu benzer nitelikte
diikkan birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 2.500.-TL/m? ile 4.500.-TL/m? araliinda
degistigi belirlenmis olup tasinmazlarin birlikte kullaniliyor olmasi ve mevcut haline uygun tadilat
ruhsati bulunmasi nedeni ile toplam alan Uzerinden Kkarsilastirma tablosu hazirlanmistir.
Tasinmazlara benzer oldugu dusunilen 5 adet emsal secilms ve art/eksi Ozellikleri
karsilastinlamistir. Degerleme konusu dikkanlar igin ortalama 3.010.-TL/m2 birim deger

ongorialmdastar.

Kira m2 birim degeri icin yine 5 adet kirallk emsalin olumlu/olumsuz ydnleri kargilastirilarak
ortalama kira birim degeri 12,7.-TL/m2/ay olarak éngortlmustar.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazin mevkii, konum, ic mekan,alan ve kati dikkate alinarak belirtilen birim m?2
degeri takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin Pazar Yaklagimi Yontemi ile elde edilen degeri
asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE DEGER TAKDIRI
"Boiim | Buundugu kt 27 SUTTORM| | o | Tagnmean Doter | Tesrmenn, beer
13 ZEMIN 130,00 DUKKAN 3.010,00 390.000 TL 460.200 TL
14 ZEMIN 181,00 DUKKAN 3.010,00 540.000 TL 637.200 TL
TOPLAM 311,00 TOPLAM DEGERLER 930.000 TL 1.097.400 TL
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

KiM-2101042 SULEYMANPASA

Tasinmazlarin kat mulkiyetli olmasi nedeni ile degerlemede bu yontem kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu ydntem yeni bir
yatirnmci agisindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.
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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.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

REEL

DEG

Contifmenky

ERLEME

Fieiitive - Proj

Yukarida belirtlen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ézellikleri de g6z éniinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin

% 3.50 -% 5.50 arahidinda oldugu goézlemlenmigtir.

Elde edilen veriler dogrultusunda bu

calismada konut birimleri i¢in kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak %4.5 olarak
kullaniimigtir.

Emsal Sira Ay"kv K|.ra Y""kv Kl.ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 2 390 5.000 60.000 1.550.000 3,87%
Emsal 3 600 12.000 144.000 2.800.000 5,14%
Emsal 7 120 2.000 24.000 570.000 4,21%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazlarin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar

dogrultusunda Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde edilen degeri asadidaki tabloda belirtiimistir.

DOGRUDAN KAPATILIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI
et RO L ol SRR ] [ mnloll el o R
13 ZEMIN 130,00 DUKKAN 12,70 1.650 TL 19.800 TL 4,50%] 440.000,00 TL
14 ZEMIN 181,00 DUKKAN 12,70 2.300 TL 27.600 TL 4,50%) 613.000,00 TL
TOPLAM 311,00 TOPLAM DEGERLER 3.950 TL 47.400 TL 1.053.000,00 TL

KiM-2101042 SULEYMANPASA
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REEL

DEGERILEMI

nrien i Fratlii Prop

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mdlkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabet¢i gugcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig milkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degderlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isidinda,
yapilandiriimis malkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmig mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kugultdlmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir. Mevcut
kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme uzmaninin
alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi gerekmemektedir.

Tasinmazlarin konumu, bUyUkligi mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olglde
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine variimigstir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 930.000,00 TL
Toplam Arsa Degeri (.-TL) 479.050,00 TL
Toplam Bina Degeri (.-TL) 450.950,00 TL

Musteri talebi dogrultusunda bulunan toplam degerlerin arsa ve bina olarak ayrimlari yukaridaki
tabloda gosterilmigtir. Toplam bina degeri yapi birim maliyetleri Ill.B (1.450.-TL/m2) alinmis ve
tasinmazin brit kullanim alanina istinaden hesaplanmistir. Kalan deger arsadegeri olarak
yansitimistir.

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.053.000,00 TL
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DEGERILEME
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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 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme cgalismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve glvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya ydntemi gerekli goérulip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima strecinin degerlemeyi gergeklestiren
tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadidindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkh
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler ylritmesi gerekli gértilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gortlmektedir." denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde iki farkli yontem kullanilmis olup, iki deder arasinda farkhlik oldugu
goérulmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gdézéniinde
bulundurularak emsal kargilastirma ydnteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonu¢ boélimine tasinmaz icin pazar ydntemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazin bulundugu kat, alan, vb. unsurlar dikkate alinarak birim m? degeri takdir
edilmistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
*° 7 Oranlan
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsilig
s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.

Ancak kat irtifak projesine gore 13 ve 14 numarali bagimsiz bélimlerin tadilat projesi ile
birlestirilerek tek diikkan haline getirildigi ve bu kapsamda ruhsat belgesinin alindigi gortlmustur.
Tadilat projesinin tapuya tescil ettirilerek, kat irtifakinin tadilat projesine uygun hale getiriimesi
gerekmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimun kira dederi Dogrudan Kapitalizasyon tablosundaki listede
belirtilmistir.

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

Degerleme konusu tagsinmaz 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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REEL

DEGERILEME
Gatifenhat - Fiedlilive - Proj

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

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Tasinmazlarin takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz iizerinde icrai
Haciz bulundugu géralmastuar.

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Ayrica degerleme
konusu 13 ve 14 numaral bagdimsiz bélimlerin tadilat projesi ile birlestirilerek tek bir bagimsiz
bélim olusturuldugu ve bu duruma uygun olarak tadilat ruhsati belgesi alindigi gérilmustur.
Tasinmazlarin tadilat projesinin tapuya tescil ettirilerek, kat irtifakinin tadilat projesine uygun
sekilde dizenlenmesi gerekmektedir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede kis nifusunun disik olmasi ve niteligi nedeni ile alici kitlesinin
kisith olacagdi dusunulmektedir.
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REEL

DEGERLEME
Goaotimenka! - Fiaibibie - Proj:

7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 2 Adet tagsinmazin;

09.03.2021 tarihli toplam degeri igin ;
930.000 .-TL
(Dokuz Yuz Otuz Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.097.400 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

\ =
Qs I G

Onur 6ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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 imzalanmstur.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN O%g“%%ﬂﬁ?ﬁ%ﬂﬁ&f%ﬁeﬂsﬁ ﬂ.*ayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Tarih: 7-1-2021-12:50

‘weblopu t
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 401/11
Tasinmaz Kimlik No: 101088828 AT Yiiz6lglim(m2): 342.94
il/ilce: TEKIRDAG/SULEYMANPASA Bagimsiz Bolum Nitelik: ISYERI
Kurum Ad: Sileymanpasa Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: KUMBAG YizOlgumd:
Mevkii: KBYiGi Bagimsiz BSlum Net
- YizOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 46/4483 = -
- Blok/Kat/Giris/BBNo: /ZEMIN//14
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 14/100
Ana Tasinmaz Nitelik: 4 KATLI BETONARME APARTMAN
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 492 SAYILI HARCLAR KANUNUNA BAGLI 4 SAYILI (SN:8168957) -
TARIFENIN 13/A MADDESI KESILMISTIR. ) Tarih: 01/01/1900 Sayi: - SULEYMANPAGA
( Sablon: Diger) VERGI DAIRESI
MUDURLUGU
VKN:7850098884
Beyan ....KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Sileymanpasa - -
06-12-2019 09:34 -
28827
Beyan ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) Siileymanpasa - -
06-12-2019 09:34 -

1/3
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28827

Beyan

Yonetim Plani : 19/06/2017( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)

02-08-2017 16:30 -

Siileymanpasa -

17058

Beyan

Geregince Riskli Yapi Beyani)

6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun

11-05-2016 10:19 -

Stileymanpasa -

11285

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

440333611

~ (SN:7858397) ERSAN ALIS_VI_ERi$
HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET

ANONIM SIRKETI V

1/1

0.00

0.00

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

02-08-2018

18508

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

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

2/3
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TiICARET
_ANONiM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kUFNQ9VpnWr kodunu Online iglemler

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

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN O%g“%%ﬂﬁ?ﬁ%ﬂﬁ&f%ﬁeﬂsﬁ ﬂ.*ayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Tarih: 7-1-2021-12:49

{

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 401/11
Tasinmaz Kimlik No: 101088826 AT Yiizolgim(m2): 342.94
il/ilce: TEKIRDAG/SULEYMANPASA Bagimsiz Bolum Nitelik: ISYERI
Kurum Ad: Sileymanpasa Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: KUMBAG YizOlgumd:
Mevkii: Kdyici Bagimsiz BSlum Net
- YizOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 46/4482 — -
- Blok/Kat/Girig/BBNo: /ZEMIN//13
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 10/100
Ana Tasinmaz Nitelik: 4 KATLI BETONARME APARTMAN

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: -13/a harci tahsil edilmistir.(sileymanpasa vergi dairesi (SN:8168957) -
02/05/2019 tarih €.20799 s.y.-yazida 14 nolu taginmazdan SULEYMANPASA
bahsedilmemistir.) ) Tarih: 02/05/2019 Sayi: -( Sablon: Diger) VERGI DAIRESI
MUDURLUGU
VKN:7850098884
Beyan Diger (Konusu: 492 SAYILI HARCLAR KANUNUNA BAGLI 4 SAYILI (SN:8168957) -
TARIFENIN 13/A MADDESI KESILMISTIR. ) Tarih: 01/01/1900 Sayt: - SULEYMANPASA
( Sablon: Diger) VERGI DAIRESI
MUDURLUGU
VKN:7850098884

1/3
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Beyan

....KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.)

Stileymanpasa -
06-12-2019 09:34 -
28827

Beyan

....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)

Siileymanpasa -
06-12-2019 09:34 -
28827

Beyan

Yonetim Plani : 19/06/2017( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

Stleymanpasa -
02-08-2017 16:30 -
17058

Beyan

6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun

Geregince Riskli Yapi Beyani)

Stileymanpasa -
11-05-2016 10:19 -
11285

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare
Payda

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

440333608

~ (SN:7858397) ERSAN ALISVERIS
HIZMETLERI VE GIDA SANAY| TICARET

ANONIM SIRKETI V

1/1 0.00

0.00

3402 S.Y.nin
22/A Md.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

02-08-2018

18508

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I

Aciklama

Kisith Malik
(Hisse) Ad
Soyad

Malik/Lehtar

Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-

Terkin
Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

2/3
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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) rfUZ459_v_g kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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/ Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Sy, TG
% 2 TEKIRDAG ILI
» 2 SULEYMANPASA BELEDIYE BASKANLIGI
Uepin® imar ve Sehircilik Miidiirliigi
— Sayi : 73981041-310- 01.03.2021
'\! Konu: Imar Bilgisi Hk.

Sn. Erdem SIRIN
Giinesli Mah. Bans Sok. No:6
Bagcilar / [STANBUL

i1gi:25.02.2021 tarihli, 11887 sayili dilekgeniz.

Siileymanpasa ilgesi Kumbag Mahallesi (eski 3507parsel) giincel 401 ada 11 no’lu
parselde kayith tagmnmaz ile ilgili olarak: tasinmaz 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planinda,
Bitisik Nizam 4 kat Ticarete Tahsisli Alanda kalmakta olup kismen yola terki mevcuttur.

Bilgilerinize rica ederim.

SIS L =TT LW - i
| " k n kimmmﬁm! Lh.‘ l I I . l

Belediy
Belediye Baskan Yrd.

- Ertugrul Mahallesi, Yazar Mehmet Serez Caddesi No:10 59030 TEKIRDAG Ayrintili bilgi igin
= irtibat: 02824505959-2206
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SIRA NO iS KODU
KiM-2101034 KARTAL

KiM-2101035 KORFEZ

N

KiM-2101036 S.PASA
KiM-2101037 BAKIRKOY

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

00 N O U1 B W

N O b WN e

KiM-2101038 ARNAVUTKOY

13
14

E L

KL EME
ihilite - Proje

Gny

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

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

9.180.933 TL
779.766 TL

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

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

2020
YASAL
3.120.000 TL
6.130.000 TL
2.920.000 TL
1.230.000 TL
180.000 TL
1.240.000 TL
190.000 TL
190.000 TL
180.000 TL
8.651.000 TL
483.750 TL
70.095.000 TL
15.949.333 TL
1.320.000 TL
930.000 TL
390.000 TL
540.000 TL
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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
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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
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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
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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




