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

REEL

DEGERILEMI
1 - Fredhitite - Pro)y

ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI GIDA
SAN. TiC. AS.

ISTANBUL iLi ARNAVUTKOY ILGESI'NDE
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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
DEGERILEMEF
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 11.01.2021

DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 12.01.2021

DEGERLEME

BITiS TARIH 05.03.2021

RAPOR TARIHi 09.03.2021

RAPOR NO KiM-2101038

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLIiLIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL iLI ARNAVUTKOY ILGESI HADIMKOY MAHALLESI'NDE YER

DEGERLEME KONUSU ALAN DEPO VE IDARI BINA

HADIMKOY MAHALLESI METIN OKTAY CADDESI NO:3 ARNAVUTKOY

DEGERLEME ADRESI | isTANBUL (Adres Kodu 1726640061)

Ozan ALDOGAN Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI
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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
1 1t - Fredbitive - Proj

ICINDEKILER

icindekiler
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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Sureti

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durumu (kopya)

Ek 5 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

Ek 6 - 2017-2018-2019 Yillarina Ait Tagsinmaz Deger Tablosu

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya) 7 ,H_},\\
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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
t 1! - Fretbitive - Proj

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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

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

REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

ERSAN ALISVERiS HiZMETLERI GIDA SAN TiC AS
Hadimkdy, Metin Oktay Cd. 3, Arnavutkdy/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

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

REEL

DEGERILEME
1! - Fretbitive - Proj

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

Séz konusu taginmaz igin KiM-2101038 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani
olarak gorev almistir.

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

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEMI
1 - Fredhitite - Pro)y

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

720 ADA 3 PARSEL
li :  ISTANBUL
iigesi :  ARNAVUTKOY
Bucagi
Mahallesi :  HADIMKOY
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No :  F21-D-13-B-1-
Ada No : 720 (Eski 399)
Parsel No : 3 (Eski2)
Alani ;. 18.182,90
Vasfi : 5 KATLI BETONARME IMALATHANE VE ARSASI
Sinin :  Planindadir
ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET A.S.
Sahibi &?ﬁ?{?ﬂf\gﬁ gg! 22353/1818290
MALIYE HAZINESI 165977/1818290
Yevmiye No : 5386
Cilt No : 105
Sayfa No : 10401
Tapu Tarihi : 26.02.2018

o N |
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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
t 1t - Fredbitive - Proj

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

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

Beyanlar Hanesinde:

Tasinmazlarin tamami tizerinde;

Diger (Konusu: -6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA REZERV YAPI ALANI ICERISINDE
KALMAKTADIR. ) Tarih: -01/04/2013 Say: -652( Sablon: Diger) iISTANBUL KADASTRO
MUDURLUGU 03-04-2013 tarih ve 6646 yevmiyelidir.

Maliye Hazinesi Hissesi iizerinde;

*D.S.1 2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUN 7. MADDESINE GORE 25/08/1997 TARIH

VE 5027 YEVMIYE ILE KAMULASTIRMA SERHI KONUNMUSTUR. DEVLET SU ISLERI
GENEL MUDURLUGU (DSI) 25-08-1997 tarih ve 5027 yevmiyelidir.

Serhler Hanesinde:

ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET A.S. hissesi iizerinde;

* |crai Haciz : Kocaeli 8. icra Dairesi nin 10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 16971.67 TL bedel ile Alacakh : Nurcan Subasi lehine haciz islenmistir.

10-08-2020 tarih ve 18138 yevmiyelidir.

Maliye Hazinesi Hissesi lizerinde;

* TOKI LEHINE SUFA SERHI 29.12.2005 YEV:8892 T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) 29-12-2005 tarih ve 8892 yevmiyelidir.

Rehinler Hanesinde:

ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TICARET A.S. hissesi iizerinde;

* AKBANK T.AS. Lehine, 30.000.000,00.-TL bedel ile yllik %36 faiz, 1. derece,
F.B.K.17.09.2014 tarih ve 19065 yevmiyelidir.

Maliye Hazinesi Hissesi lizerinde;

* TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1.00 ETL bedel ile 1. derece
16.01.1970 tarih ve 1 yevmiyelidir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazin imar duzenlemesi sonrasi 26.02.2018 tarih ve 5386 yevmiye ile Maliye Hazinesi ve
Ersan Aligveris Hizmetleri ve Gida San.Tic. A.S. Adina hisseli olarak tescil edilmistir.
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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

oritenkad - Frailii Prop

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Arnavutkdy Belediyesi imar Midirliigi'nde edinilen bilgiye gére degerlemeye konu parsel
08.05.2011 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Hadimkdy Sanayi Bélgesi 2. Etap Uygulama imar
Planinda, Sanayi Alani igerisinde yer almakta olup, Emsal:1.50, TAKS:0,60 olup, Hmax: 3 kat
ayrik nizam yapilagsmaya haizdir.

Sanayi Alanina iliskin Plan Notlari:

1.6. SANAYi ALANLARI:

a) Umumi Hifzissihha Kanunu ve ilgili ydnetmeliklerine uygun olarak ¢evre ve saglik kosullari
gozetilerek toplu olarak yer almalari dngdrilen ileri teknoloji kullanan sanayi alanlaridir. Mevcut
sanayi alanlari, saglkli bir yapiya kavusturulacak ve yeniden organizasyonu saglanacak, sanayi
birimlerinin teknolojisi gelistirilecek, yapilari iyilestirilecek ve ¢evreye duyarl hale getirilecektir.

b) Bu alanlarda, gayri sihhi miesseseler yonetmeliginde belirtilen her tirli cevreyi kirletici
tesisler ile yanici, parlayici-patlayici, asindirici Grlnler imal eden ve depolayan tesisler yer
alamaz.

¢) Sanayi alanlarinda, lojistik ve depolama alanlari ile Gretilen Griinlerin teshirine yénelik tniteler
ve ayrica sanayi tesislerine yonelik aritma tesisleri yer alabilir. Aritma tesisleri igin yapilan agik
havuzlar emsale dahil degildir, Ancak kapali alanlar emsale dahildir.

d) Sanayi alanlarinda Emsal maksimum=1.50'dir. TAKS avan projeye gore belirlenecektir. Maks
TAKS=0.60 . Dogal zemin Kotu Uzerine ¢ikan kisimlarda TAKS degeri asilamaz. Bodrum Katlar
disinda bina blnyesinde dizenlenen otoparklar emsale dahildir.

e) Minimum ifraz buyuklagua: 2500 m*dir.

f) Maksimum kat adedi 3'tir.

g) H:Serbest olup yapilacak sanayi tesisinin gerektirdigi yapi teknolojisi ihtiyacina gére avan
proje ile belirlenecektir.

h) On bahge mesafesi minimum 10 m., yan ve arka bahge mesafesi minimum 5 m. dir.

i) Bu binalarda; toplanti salonlari, ydénetim birimleri, ofis, revir, kreg, kutiiphane, yemekhane ve
benzeri fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlar Emsale dahildir.

j) Sanayi Yapilarinda yikleme bosaltma gibi ihtiyaclar icin 6n bahge mesafesinin korunmasi
sartiyla taban alaninin %10’unu gegmeyecek sekilde yapilacak sundurmalar emsale dahil
degildir. Sundurmalar sacak seklinde dizenlenecek olup zemine oturan taslyici elemanlarla
yapilamazlar.

k) Cati aralarinda bagdimsiz bdlim olusturmamak ve toplam alani 750 m2 yi gecmeyecek
sekilde duzenlenen toplanti salonu, yemekhane, mescit vb. gibi bélimler emsale dahil degildir.

I) Yapilacak sanayi turindn yapi teknolojisinin gerektirdigi, yasam ve faaliyet ortami
icermeyecek eklentiler ruhsat asamasinda gerekgeleri teknik raporla (mekanik, teknik, mimari
ve statik) desteklenmek ve emsale konu ingaat alaninin % 10 nu gegmemek kaydiyla emsale ve
azami yukseklige dahil degildir.

m) Bu planla getirilen ilave yapilasma hakkinin kullanilabilmesi i¢in planda verilen bahge
mesafelerinin saglanmasi sarttir. Ancak bu planin onayindan dnce ruhsat alarak yapilagsmasini
tamamlamis ve bu planla yollarin genislemesi sonucu 6n bahg¢e mesafesi planda verilen sartlari
saglamayan parsellerde imar istikametine tecavizli olmamak sarti ile ilave ingaat yapilabilir.

n) Uzun mesafeli koruma alaninda bulunan sanayi alanlarinda iSKi igmesuyu Havzalari
Yoénetmeligindeki uzun mesafeli koruma alani sartlari gegerli olup bu alanlarda emsal:0.25
degeri asilamaz.
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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.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME

nrienia Freilih Prop

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

Degerlemeye konu tasinmazin son 3 yillik ddnemde imar planlarinda meydana gelen herhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tagsinmazin Arnavutkdy Belediyesinden dijital ortamda temin edilen
dosyasinda 20.11.1995 tarih ve 703 sayili yeni yapi ruhsati, 20.05.2013 tarih ve 214 sayili
yeniden alinmis yapi ruhsati mevcuttur. Tasinmaz igin 12.05.2014 tarih ve 137 sayili yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tasinmazin ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine gore
detay bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tasinmaza ait mimari proje belediye dosyasinda incelenmisgtir.

Tasinmazin dosyasinda 06.06.2017 tarihli ruhsatli binaya ek olarak ruhsatsiz ve kagak olarak
insa edilmis olan toplam 358 m? alana sahip alan igin dlizenlenmis yapi tatil tutanagdi
bulunmaktadir. Yapi tatil tutanagina istinaden dizenlenmis herhangi bir encimen karari
bulunmamaktadir.

Mahallinde ise parselin kuzey dogusunda 1192 m2'lik ek bir alan insa edildigi gérilmustr.

RUHSAT BELGESI BiLGiLERIi

- BAGIMSIZ
ADA / PARSEL NO| TARIiHi |SAYisI VERILIS | KULLANIM |5, i | YOL KOTU[YOL KOTU TOPLAM 1 5, | TOPLAM
NEDENI AMACI T ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
399/2 20.11.1995[ 703 | YENIYAPI | FABRIKA 6 1 2 3 3A 11.510,00
399/2 20.05.2013[ 1579 | YENIDEN |IMALATHANE 1 2 3 5 3A 16.960,63
TOPLAM| 16.960,63

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGiLERi

- BAGIMSIZ
ADA / PARSEL NO| TARIiHi |SAvisi VER""S. KULLANIM | 5551 m YOL KoTU Yo.'? K(.).TU TOPLAM YAPI SINIFI TOPLAM
NEDENi AMACI - ALTI USTU | KAT SAYIsI ALANI (M2)
YAPI
399/2 12.05.2014| 137 |KULLANMA [IMALATHANE 1 2 3 5 3A 16.960,63
iZNi
TOPLAM| 16.960,63
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerleme konusu parsel Gzerinde; incelenen projesine gore 2bodrum+asma+zemin+2 normal
kat + catl olan depo ve idari bina bulunmaktadir. Ruhsatina ve iskanina goére tasinmazin
tamami brit 16.960,63 m2 kullanim alanlidir.

Mahallinde yapilan incelemede, mimari projesinden aykiri olarak tagsinmazin kuzey kisminda
yaklasik 1192 m? alana sahip mevcutta yemekhane ve depo alani olarak kullanilan bdlim inga
edilmistir. Projesine aykiri olarak insa edilen kismin 358 m2 'si icin 1 numarali yapi tatil tutangi
g6rulmis olup herhangi bir enciimen kararina rastlanmamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

CAYKARA Yapi Denetim Ltd.Sti.- Bolluca Mahallesi, Abdullah Giil Caddesi, Rezzan Sokak,
No:1 ARNAVUTKOY / iISTANBUL

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

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

o N |
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERIEME
Goantitmenho! - Fradlitive - Proji

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz ; istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Hadimkdy Mahallesi Eski 399 ada
2 parsel, yeni 720 ada 3 nolu parselde kayith "5 KATLI BETONARME IMALATHANE
VE ARSASI" nitelikli taginmazdir.

Parsel geometrik olarak yamuk seklinde, topografik olarak diiz yapiya sahiptir. Parsel Uizerinde
5 kattan olugan, depo ve idari bina bulunmakta olup, mevcutta market zinciri olan firmanin
deposu olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilasma hizi dusik olup, yakin g¢evresinde bos arsalar,
endustri yapilari ile gesitli isyerleri bulunmaktadir.

Yakin gevresinde Haci Samil Sayir Mesleki Egitim Merkezi, Hadimkdy Merkez Cami, Hadimkdy
Stadi bulunmaktadir.

KiM-2101038 ARNAVUTKOY 13
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REEL

DEGERILEME

Gontitmenka! - Fiailiive - Proj

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Hadimkéy Mahallesinin dogu béliminde yer almaktadir. Ulagim
Haragci Hadimkéyli Yolundan Kogyigit Sokada girdikten 450 m sonra sola Mustafa inan

Caddesine donildikten sonra yaklasik 400 m ilelenip sonra solda yer Metin Oktay Caddesine
girildiginde solda yer almaktadir.

KiM-2101038 ARNAVUTKOY
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REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Hadimkéy Mahallesi'nde yer alan ve
tapuda; 720 ada, 3 parsel numarasinda kayith, 18.182,90 m? yizdlcimlIli arsa Uzerinde
konumlanmis olan “5 KATLI BETONARME IMALATHANE VE ARSASI” nitelikli taginmazdir.

Parsel Uizerinde yer alan yapilar iyi durumda, bakimli olup, halihazirda depo ve idari bina olarak
kullaniimaktadir.

incelenen mimari projesine gére 2 bodrum katta depo kisminda siginak, otopark alanlari, asma
katinda teknik alan, 1.bodrum katinda depo kisminda teknik alanlar, imalathane, otopark
alanlari idari bina kisminda mutfak, yemekhane, doktor odasi, spro odasi, showroom alani,
toplanti odasi, zemin katinda depo kisminda tretim ve imalathane alani idari bina kisminda lobi
ve ofisler; 1 normal katta idari bina kisminda ofisler, 2. normal katta idari bina kisminda ofisler
ve ¢atl katinda idar ibina kisminda toplanti odasi ve teras alani bulunmaktadir.

Projesine gore kat alanlari asagida verildigi gibidir:

Kati Alani
2.Bodrum 900,00 m2
Asma 45,05 m2
1.Bodrum 4.674,52 m2
Zemin 10.099,19 m2
1.Normal 682,24 m2
2.Normal 365,06 m2
Cati 194,57 m2
TOPLAM 16.960,63 m2

Mahallinde yapilan incelemede, mimari projesinden aykiri olarak tasinmazin kuzeydogu
kisminda yaklasik 1192 m? alana sahip mevcutta yemekhane ve depo olarak kullanilan bdlim
insa edildigi gérilmustur. Toplam mevcut bina alani 18.152,63 m2'dir.

o N |
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Binalarin Genel Ozellikleri

REEL

DEGERILEME
Gantitenhat - Fredhitiy

Yapi Tarzi Betonarme Celik
Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi 3A
Kullanim Amaci : Depo ve idari Bina
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu -
Hidrofor -
Asansor -
Jeneratoér Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Sandvic¢ Panel

Dis Cephe Dis cephe kaplamali
Park Yeri Mevcut
Gi.]venlik Mevcut
Manzarasi -

Cephesi Cadde

D?prem 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

™
i

Depo bdliimiinde zemini sanayi tipi dokme beton, duvarlari boyalidir. idari bélim zemini
seramik kapli olup, duvarlari algi siva Uzeri plastik boyalidir. Fabrika binanin g¢atisi sandvig
paneldir. Isitma ve sogutma sistemi olarak klima kullaniimaktadir.

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

Tasinmaz icin yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede, mimari
projesinden aykiri olarak tasinmazin kuzey kisminda yaklasik 1192 m? alana sahip mevcutta
yemekhane ve depo alani olarak kullanilan bélim insa edilmistir. Projesine aykir olarak ingsa
edilen kismin 358 m2 'si icin 1 numarali yapi tatil tutangi gérilmus olup herhangi bir enciimen
kararina rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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REEL

DEGERILEMI

nrien i Fratlii Prop

4.1.2 - Arnavutkoy llgesi

Arnavutkdy, Cumbhuriyet déneminde énce Eyiip Ilcesi’ne bagli bir kdy iken, Gaziosmanpasa’nin
1963 yilinda ilge haline gelmesiyle buraya baglanmig 1987 yilinda ise Gaziosmanpasa llgesi'ne
baglli belde statiisini kazanmistir. Giiniimiizde Arnavutkdy Ilgesi sinirlari iginde kalan
Hadimkdy 1969, Durusu 1989, Bogazkdy, Bolluca, Haraggl ve Tasoluk ise 1994 yilinda belde
statlisi kazanmistir.

5747 saylli “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile birlikte Bogdazkdy, Bolluca, Durusu, Haraggl,
Hadimkdy ve Tasoluk belediyeleri Arnavutkdy Belediyesi'ne ilhak edilmis, Catalca’ya bagh
Bahsayis Mahallesi ile Catalca ve Gaziosmanpasa ilgelerinin sinirlari igcinde bulunan 8 orman
kdylve Kiiclikcekmece ilcesine bagl Samlar Koéyi'niin Sazlidere Baraj Géli'niin kuzeyinde
kalan kismi Arnavutkdy sinirlari igine dahil edilmistir

Yeni kurulan Arnavutkdy ligesi Istanbul'un 39 ilgesinden biri haline gelirken, ilge topraklarinin
tamami Arnavutkdy Ilge Belediyesi'nin hizmet alani olarak kabul edilmistir. Béylece Arnavutkdy
yaklasik 45 yil bagh kaldigi Gaziosmanpasa’dan ayrilarak mustakil ilge haline gelmistir. Toplam
506,52 km? yiizoélgiime sahip olan ilge, istanbul’un arazi biyikliigi bakimindan dérdinci biiyiik
ilcesi olmustur

5747 sayill kanunun yirirliige girmesiyle birlikte Arnavutkdy ilgesi sinirlar icinde kalan orman
kdyleri hari¢ olmak Uzere, diger butin koylerin tlzel Kkisiligi kaldinlmis ve mahalleye
dondstirdlmastir. Orman koyl statlsiind koruyan koyler ise sunlardir: Baklali, Balabanburun,
Boyalik, Hacimasli, Karaburun, Tayakadin, Yassitren, Yenikdy.

5747 sayili kanunla Arnavutkdy ilgesi'ne baglanan Nakkas (46,78 km?) ve Bahsayis (9,46 km?)
mahalleleri 6360 sayili “Oniig ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve 26 ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun Hilkkminde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun” ile Catalca ilgesine
baglanmistir. Boylece ilgenin yuzdlgimu 56,24 km? kigulerek 450,28 km? olmustur. Buna
ragmen Arnavutkdy istanbul’'un dérdiincii bilyik ilgesi olma 6zelligini korumustur.

leralbs

21 Bagikgen m
=

Harita 2 - Arnavutkoy'iin Konumu
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REEL

DEGERILEME

oritenkad - Frailii Prop

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

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

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

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

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

(Colliers international Gayrimenkul Piyasasi 2019 ikinci Yari Arastirma Raporu)
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REEL

DEGERILEME
otitenkat - Fiedbitie - Proj

"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 olacag bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buylk ol¢iide kaldirarak normallesme sirecine 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 ¢gikmasiyla tekrar biyimeye
basladi.

GSYiH (Cari ABD Dolart) 863 mityar $853 milyar 789 milyar 3754 milyar 735" milyar

Kisi Bagina Digen GSYIH

210,862 0,546 9.6 $9.127 8790 -
(Cari ABD Dolars) $10.86 $10,54 $9.621 127 $8,790
Biyiime 3.2% 7-5% 28% 05%% -5 B%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 119% 203% 11.8% 12%* 12%:"
Cari Acik (Milysr ABD 4268 3406 _$207 8.0 $2 9+ .
Dolari)
Cari Acik / GSYiH =31% -4.8% -2.6% 1.1% 0.4%" =0 2%"
ABD Delani / TL (Yil Senu) 352 378 5.30 596 7.02* 726"
issizlik Orani 12.0% 29% 13.5% 137% 17.2%"* 15.6%"*

*HenGz resmi veri actklanmadi, 20 Temmuoz 2020 itbariyle tshmini veriler
Iezynak: TUIK, TOME, IMF Donya Ekonomik Goridntim Raporu

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasli) varlik alim programini surdirecegdini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar cikarilan 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 gbéz 6nine alarak enflasyonda dusus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢eyrek bazda biyime 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 yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blydmesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers international Gayrimenkul Piyasasi 2020 ilk Yari Arastirma Raporu)
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"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢ceyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi uglncu geyrekte guglu bir toparlanma kaydetmistir. 2020 tglncu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir énceki

doéneme kiyasla %15,6 blyurken, takvim etkisinden arindirimis GSYH'de yillik bazda blyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin tGzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

ayni donemine gobre %0,5 blylmustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 ugincu g¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmigtir.

Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugine 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

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini strdirmektedir. 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 yurtici tretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder Gaosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektérid 2020 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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TUFE) Eviul ayinda yillk yiizde 11,75, aylK yiizde 0,97 arit. Ti
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yihindan bugiine insaat sektdriinin ekonomik buyidme ile olan iligkisini dederlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan disuUsun disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdérel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdéri ekonomik blyldmenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ytzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gegen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirnmlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

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 baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyik konutlarda
KDV'nin yizde 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 Eylil ayi icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve dider kredilerdeki faiz oranlarinda disus yoénunde 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 sektdrlerde oldudu gibi
gayrimenkul sektoriinde de duraklama olugsmustur.

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

Eylll ay1 bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢ercevesinde yapilimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériind de etkilemistir.

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

Tarkiye genelinde gecgen yil (2020) gayrimenkul satis adedinde ylzde 14,5'lik, satislarda beyan
edilen degerde ylzde 29'luk, tapu harcinda ise yiizde 76'lik artigla tim zamanlarin rekoru kirildi.
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Strateji Gelistirme Daire Bagskanhg: verilerine gore, 2020'de
Tirkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis adedinde, satis de@erinde ve
tapu harcinda tim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet gayrimenkul el
degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gergeklesmisti. Salgina
ragmen ylzde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut
olusturdu. En gok gayrimenkul satigi 382 bin 458 adetle istanbul'da gergeklesirken, istanbul'u,
215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle izmir, 104 bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952
adetle Bursa takip etti.
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"2020 Y1l 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 surecglerine kadar pek c¢ok yonetsel slire¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis
gerekse talep yonli sirecgten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Uguncl geyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gegmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gorinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bluylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surrecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigilecedi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda klgulme beklenmektedir.

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

egilimini glclendirmistir.

insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigliimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda blyilk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektdrlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga gugli
gérinmektedir. Oncli goéstergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satislar
hem de insaat sektoriiniin ihtiyaci olan kaynak énemli 6lglide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin 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 yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulagarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
edilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerceklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yuzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin diusus ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustisinu de getirmigtir.”

(Gyoder Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 3.Ceyrek Raporu)
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DEGERLEME

Gatirmenht - Fredlitite - Pro

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Arnavutkdy Belediyesi imar Mudirliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Netimar parseli olmasi,

*  Merkeze yakin konumda yer almasi

* Ruhsat ve iskan belgesinin bulunmasi.
* Ulasilabilirliginin iyi olmasi.

*

Cins tahsisinin yapilmis olmasi,
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Hisseli mulkiyete sahip olmasi.

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmesi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Foma Emlak

Tel 0532578 07 42

Ayni bdlgede, yakin konumda, 734 ada 4 parsel tek milkiyete sahip olup, emsal: 1,50 3 kat
sanayi alaninda yer almaktadir. Taginmaz 17.508 m? alana sahip olup, 67.000.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 17508 .-M? 67.000.000 .-TL 3.827 .-TL/IM?

2 Bomonti Emlak
Tel 05536212000

Ayni bélgede, yakin konumda, 658 ada 2 parsel tek miulkiyete sahip olup, emsal: 1,00 3 kat
sanayi alaninda yer almaktadir. Taginmaz 10.400 m? alana sahip olup, 34.750.000.-TL bedel ile
satihktir.

SATILIK 10400 .-M? 34.750.000 .-TL 3.341 -TL/IM?

3 Arsas Gayrimenkul
Tel 0532 551 69 26

Ayni boélgede, yakin konumda, tek mulkiyete sahip olup, emsal: 1,50 3 kat sanayi alaninda yer
almaktadir. Taginmaz 5.650 m? alana sahip olup, 18.000.000-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 5650 .-M? 18.000.000 .-TL 3.186 .-TL/M?
4 Atak Gayrimenkul

Tel 0532577 12 82

Ayni boélgede, yakin konumda, tek mlkiyete sahip olup, emsal: 1,50 3 kat sanayi alaninda yer
almaktadir. Tasinmaz 14.200 m? alana sahip olup, 44.900.000-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 14200 .-M?2 44.900.000 .-TL 3.162 .-TL/M?

o N |
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5 TGM Trend Gayrimenkul
Tel 0544 420 06 34

Ayni bdlgede, yakin konumda, tek miilkiyete sahip olup, emsal: 1,50 3 kat sanayi alaninda yer
almaktadir. Tasinmaz 5.160 m? alana sahip olup, 17.500.000-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 5160 .-M? 17.500.000 .-TL 3.391 .-TL/IM?

6 Giirses Gayrimenkul

Tel 05324376148

Omerli Sanayi bélgesinde tek miilkiyete sahip olup, emsal: 1,50 3 kat sanayi alaninda yer
almaktadir. Tagsinmaz 5.000 m? alana sahip olup, 16.200.000-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 5000 .-Mm2 16.200.000 .-TL 3.240 .-TL/M?

Bina Emsalleri
7 Gold Gayrimenkul
Tel 0532 574 77 45

Ayni bélgede, yakin konumda, toplam 3.600 m? kullanim alanh olan, 6 kath, yaklasik 10 yillik
fabrika binasi pazarlikh olarak 14.000.000.-TL bedelle satilktir.

SATILIK 3600 .-M2 14.000.000 .-TL 3.889 .-TL/M?

8 MY Grup ingaat
Tel 0532 397 14 98

Ayni bélgede, yakin konumda, 5.950 m? imar parseli Uzerinde, toplam 12.000 m?'lik kapali alana
sahip kdse konumlu, 3 kath yaklasik 10 yillik fabrika 37.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 12000 .-Mm? 37.000.000 .-TL 3.083 .-TL/M?

9 Oz ingaat Gayrimenkul
Tel 05337079277

Ayni bélgede, yakin konumda, 6.000 m? imar parseli Gzerinde, toplam 14.000 m?'lik kapali alana
sahip kose konumlu, 4 katli yaklasik 8 yillik fabrika 65.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 14000 .-M?2 65.000.000 .-TL 4.643 .-TL/M?

10 Remax Eksen
Tel 0 532 497 65 11

Ayni bolgede, yakin konumda, 5.750 m? imar parseli Gizerinde, toplam 12.400 m?lik kapali alana
sahip kdse konumlu, 4 katli yaklasik 20 yillik fabrika 36.000.000.-TL bedelle satilktir.

SATILIK 12400 .-M? 36.000.000 .-TL 2.903 .-TL/M? NE-E K §
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11 Yazici Gayrimenkul

Tel 053266522 10

Ayni bolgede, yakin konumda, 5.500 m? imar parseli izerinde, toplam 13.500 m?lik kapal alana
sahip kdse konumlu, 4 katli yaklasik 4 yillik fabrika 60.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 13500 .-M? 60.000.000 .-TL 4.444 -TL/M?

Emsal Krokisi

DEGERLEMESi YAPILAN
TASINMAZIN KONUMU

)

&
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

REEL

DEGERILEME
Gantitmenhal - Fredbitive - Proj

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan kargilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigik” olarak belirtimisken (-) diizeltme, "koti/blyuk"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari

olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asa@idaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi

yapilan tasinmazin alanindan daha bilylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki

diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak

duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

GOK KOTU COK BUYUK 20% tizeri

KOTU BUYUK 1% - 20%

ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUGUK -20% tizeri
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

EGERILEMI

nrien i Fratlii Prop

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 67.000.000 34.750.000 18.000.000 44.900.000 17.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 18182,9 17.508 10.400 5.650 14.200 5.160
BiRIM M? DEGERI 3.827 3.341 3.186 3.162 3.391
ALANA ILISKIN BENZER ORTA KUCUK KUGUK BENZER KUGUK
DUZELTME 0% 7% -15% 0% -15%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NIiILI:iIS_:;?lI\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Dil7EL TME _ 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI
1,50 EMSAL: 1,50 | EMSAL:1,00 | EMSAL:1,50 | EMSAL:1,50 | EMSAL: 1,50
IMAHiII-_)iLin?JNMUNA BENZER KOTU BENZER BENZER BENZER
Di17E1 TME 0% 10% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | YAPILASMIS | YAPILASMAMIS | YAPILASMAMIS | YAPILASMAMIS | YAPILASMAMIS | YAPILASMAMIS
. o PARSEL-HER|[ oRTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DIGER BILGILERE|  TURLU
iLISKIN ALTYAPIYA
DUZELTME SAHIP 5% 5% 5% 5% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM . . . . .
DUZELTME 10% 2% 20% 5% 20%
DUZELTILMIS

DEGER

Yukaridaki kargilastirma tablosunda degderlemesi yapilan taginmazin alani ve yapilagma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen taginmazin dzelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEG

E R I.EMEF
Fraili Py

KARSILASTIRMA TABLOSU BiNA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (7)

EMSAL (8)

EMSAL (9) EMSAL (10)

EMSAL (11)

SATILIK FiYATI
SATILIK TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

14.000.000
SATILIK
BENZER

0%

37.000.000
SATILIK
BENZER

0%

65.000.000
SATILIK
BENZER

0%

36.000.000
SATILIK
BENZER

0%

60.000.000
SATILIK
BENZER

0%

ALAN

BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

18152,63

3.600
3.889
ORTA KUGUK
-10%

12.000
3.083
ORTA KUGUK
-5%

14.000
4.643
BENZER
0%

12.400
2.903
ORTA KUGUK
-5%

13.500
4.444
ORTA KUGUK
5%

NITELIGI
NI I ELIGINE
ILISKIN
DUIZEI TME

FABRIKA-
DEPO

FABRIKA
BENZER
0%

FABRIKA
BENZER
0%

FABRIKA
BENZER
0%

FABRIKA
BENZER
0%

FABRIKA
BENZER
0%

ARSA ALANI
AKSA ALANINA
ILISKIN
DUIZEI TME

18182,9

KOTU

15%

KOTU

15%

KOTU KOTU

15% 15%

KOTU

15%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER BENZER

0% 0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZFI TME

YAPIM YILI

BENZER
0%

BENZER
0%

KOTU
15%

BENZER
0%

ORTA iYi
-5%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10% -10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

-5%

0%

5% 15%

-5%

DEGER

Yukaridaki kargilastirma tablosunda degderlemesi yapilan taginmazin alani, niteligi, konum ve
yapillasma durumuna en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden
yararlaniimistir.

Degerleme konusu tagsinmaz depo ve idari binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki taginmazlarin
olumlu/olumsuz dzellikleri karsilastirilarak yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir.
Degerleme konusu parsel alani 18.182,90 m? parsel Uzerindeki yapilarin toplam alani ise
16.960,63 m?'dir. Tasinmazin arsa dederi icin bolgedeki arsa emsalleri incelenmis olup, boélge
emlakgilarindan goérts alinmistir.
tasinmazin inga kalitesi, yapim yili, parsel buyukliga gibi 6zelliklerine bagli olarak 3.100-4.500
TL/m?2 gibi genis bir aralikta olabilecegi dngérulmustir.

Taginmazin ortalama pacal

bina birim m? degerinin

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

- 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|r:n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
720 3 18.152,63 3.840 69.706.099,20

TASINMAZIN YUVLARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (.-TL)

TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI
VE GIDA SAN.TIiC.A.S. HIiSSESI

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

REEL

DEGERILEME
Freiitine -

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

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
. N
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
720 3 16.960,63 4.000 67.842.520,00
TASINMAZIN YUVLARLATILMIS TOPLAM
DEGERI (-TL) 67.840.000,00

TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI
VE GIDA SAN.TIC.A.S. HISSESI

60.813.000,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu 720 ada 3 parsel igin ise ~3.000.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? - o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
720 3 18.182,90 3.000 54.548.700,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 54.548.000,00

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa de@erinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimigtir.

Yapinin 2020 yili bayindirlik ve iskan bakanhgi tarafindan belirlemis olan 3A yapi sinifi birim
maliyeti m?/1100.-TL dir. Yapinin tadilath olmasi g6z &éninde bulundurularak amortisman
distlmus ve hesaplamalar yapilmistir. Deger arttirici unsurlarin (Girisimci Kari Saha Betonu ,
Beton Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) arsa+bina maliyetinin %10 'u kadar olacagdi
ongorulmdastur.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Arsa Degeri 3.000 .-TL/M?2 X 18.182,90 M2 = 54.548.000 .-TL
Bina Degeri
975 .-TL/IM?2 X 16.960,63 M? = 16.536.614 .-TL
(Yasal Alan)
Bina Degeri 700 -TLM? X 1.192,00 M? = 834.400 .-TL
(Kagak Alan) ” e - . .
Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton _ i
Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) N 7.191.901 .-TL
TOPLAM = 79.110.916 .-TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 79.111.000 .-TL

TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA 70.917.000 .

SAN.TIC.A.S. HISSESi YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI
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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

Parsel Uzerindeki yapi projesinden farkli uygulamalar icermekte olup yasal durum degeri proje
alani Uzerinden takdir edilmistir.

TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 3.000 .-TL/IM* X 18.182,90 M>

54.548.000 .-TL

Bina Degeri 975 .-TLIM* X 16.960,63 M? 16.536.614 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) = 7.108.461 -TL

TOPLAM

78.193.076 .-TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI 78.194.000 .-TL

TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE GIDA 70.095.000 .

SAN.TIC.A.S. HISSESi YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerlemede bu
yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

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

REEL

DEGERILEME
A Fratlii

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Goére Tagsinmazin Degeri ;

TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI (.-

TL) 69.710.000,00 TL

TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI VE
GIDA SAN.TIiC.A.S. HISSESI TOPLAM MEVCUT 62.490.000,00 TL
DURUM DEGERI (.-TL)

TASINMAZIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI (.-

TL) 67.840.000,00 TL

TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HiZMETLERI VE
GIDA SAN.TIiC.A.S. HISSESI TOPLAM YASAL 60.813.000,00 TL
DURUM DEGERI (.-TL)

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI (.- 79.111.000.00 TL

TL)
TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE
GIDA SAN.TIC.A.S. HISSESi TOPLAM MEVCUT 70.917.000,00 TL
DURUM DEGERI (.-TL)
Hissenin Toplam Arsa Degeri (.-TL) 48.898.000,00 TL
Hissesnin Toplam Bina Degeri (.-TL) 22.019.000,00 TL

TASINMAZIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI 78.194.000,00 TL

(--TL)
TASINMAZIN ERSAN ALISVERIS HIZMETLERI VE
GIDA SAN.TIC.A.S. HISSESi TOPLAM YASAL 70.095.000,00 TL
DURUM DEGERI (.-TL)
Hissenin Toplam Arsa Degeri (.-TL) 48.898.000,00 TL
Hissesnin Toplam Bina Degeri (.-TL) 21.197.000,00 TL

Miisteri talebi dogrultusunda Yeniden insa Etme Maliyeti Yénteminde bulunan toplam degerlerin
arsa ve bina olarak ayrimlari yukaridaki tabloda gdsterilmistir. Deger arttirici unsur basligi
altinda takdir edilen degerlerin binaya iligskin olmasi nedeni ile bina degeri icerisinde belirtilmigtir.
Pazar Yaklagsimi Yonteminde ise takdir edilen arsa de@erinin toplam dederden dusulerek toplam
bina degeri takdir edilmigtir.
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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 tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Emsal
yonteminde binanin pacal birim m2 degeri 6ngorilirken parsel alaninin blydkligl ve parselde
imar hakkina gbére emsal insaat alaninin tamaminin kullaniimamig olmasi dikkate alinmistir.
Parsel Gzerinde ana gayrimenkul olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yonteminin daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bdlimine yeniden inga etme yaklagimi
yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

6.53 - oranlar

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanm=m:etir
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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

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

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin alindigi ancak ruhsat ve iskanininda bulunmayan mevcutta yemekhane ve
depo olarak kullanilan 1192 m2 'Lik bir alan olusturuldugu gériimustir. iskan tarihinden sonra
kacak olarak insaat edilen 358 m2 alan icin yapi tatil tutanagl tutulmus olup, devaminda
herhangi bir encimen kararina rastlanmamistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz i¢in kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir.

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.

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 Goriis

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 Olgekli imar plani dahilinde yer almasina ve tercih
edilen bdlgede yer almasina karsin mevcut kullanimlari nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap
edecekleri distiniimektedir.

Tasinmaz Uzerinde icrai haciz serhi bulunmaktadir. Taginmaz hisseli milkiyettir. Ayrica parsel
Uzerinde, proje harici 1192 m2'lik alan insa edilmis olup, bu alanin 358 m2'si icin yapi tatil
tutanadi duzenlendigi ancak daha sonrasinda herhangi bir encimen karari bulunmadigi
goralmagtar.
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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

DEGERILEMIF
Gatitmenhat - Fredhitive - Proj

7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

09.03.2021  tarihli ERSAN ALISVERIS HiIZMETLERI VE GIDA SAN. TiC. A.S. Hissesi
toplam yasal durum degeri icin ;

70.095.000 .-TL
(Yetmis Milyon Doksan Bes Bin TiirkLirasi )

KDYV dahil degeri icin;
82.712.100 .-TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
AL = })
e
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular 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.sahiglara verilemez.

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

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

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsigiz.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit e 'irsii'g. EEL
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstr.

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

lirsigiz.
KEEL
DEGERLEME

Gitimol - il < Privge
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstr.

Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsigiz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogruludunu 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 5 SAYFADAN OLUSRERT ADIRBIL G ANEAGL t5ii!2van Pegerieme Kurulusundan teyit edebilisiniz Tarih: 7-1-2021-12:50

i

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 720/3
Tasinmaz Kimlik No: 98845336 AT Yiiz6lglim(m2): 18182.90
il/ilge: ISTANBUL/ARNAVUTKOY Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Arnavutkoy Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: HADIMKOY Mah. YuzOlgumd:
Mevkii: i Bag!_m3|z Bolim Net
- - YizOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 105/10401 =
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME iIMALATHANE
VE ARSASI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan Diger (Konusu: -6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA REZERV YAPI ALANI (SN:8037856) Arnavutkoy - -
ICERISINDE KALMAKTADIR. ) Tarih: -01/04/2013 Sayi: -652( Sablon: ISTANBUL 03-04-2013 10:22 -
Diger) KADASTRO 6646
MUDURLUGU
VKN:

MULKIYET BILGILERI

-



Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstur.
Belge iceriginin dogrulugunu 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
417139021 (SN:6661414) ERSAN ALISVERIS - 1629960/1 | 16299.60 | 18182.90 imar (TSM) -
HiZMETLERI VE GIDA SANAYI TiCARET 818290 26-02-2018
AS.V 5386
417139022 (SN:47) MALIYE HAZINESI V - 22353/181 | 223.53 18182.90 imar (TSM) -
8290 26-02-2018
5386
417139023 (SN:47) MALIYE HAZINESI V - 165977/18 | 1659.77 | 18182.90 imar (TSM) -
18290 26-02-2018
5386

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Kisitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh icrai Haciz: Kocaeli 8. icra Dairesi nin ERSAN Arnavutkoy -
10/08/2020 tarih 2019/179547 sayili Haciz | ALISVERIS 10-08-2020 10:46 -
Yazisi sayili yazilariile 16971.67 TL | HIZMETLERI 18138
bedel ile Alacakli : Nurcan Subasi lehine VE GIDA
haciz islenmisgtir. SANAYi
TICARET
A.S. VKN
Serh TOKI LEHINE SUFA SERHI 29.12.2005 MALIYE (SN:3486) T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK Catalca -
YEV:8892 HAZINESI BAKANLIGI TOPLU KONUT iDARESI 29-12-2005 00:00 -
VKN BASKANLIGI (TOKI) VKN:8150014332 8892
Beyan | D.S.i 2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUN MALIYE (SN:1853333) DEVLET SU ISLERI GENEL Catalca -
7. MADDESINE GORE 25/08/1997 TARIH HAZINESI MUDURLUGU (DSI) VKN:3130025631 | 25-08-1997 00:00 -
VE 5027 YEVMIYE ILE KAMULASTIRMA VKN 5027
SERHI KONUNMUSTUR
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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.

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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

Ipotek
Alacakli Misterek Bor¢ Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:258) AKBANK T.A.S. Hayir 30000000.00 TL yillk%36 1/0 F.B.K. Arnavutkoy - 17-09-2014 10:26 -
VKN:0150015264 19065
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borc¢lu Malik Malik Bor¢ Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Arnavutkoy - HADIMKOY Mah. - 1629960/1  (SN:6661414) ERSAN ALISVERIS 30000000.00 Arnavutkoy - -
(Aktif) - 720 Ada - 3 Parsel 818290 HIZMETLERI VE GIDA SANAYI TL 17-09-2014 10:26 -
TICARETAS. V 19065
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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.

Ipotek
Alacakli Misterek Bor¢ Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hayir 1.00 ETL - 1/0 - Catalca - 16-01-1970 00:00 - 1

ZIRAAT BANKASI A S.
VKN:9980069675

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Bor¢lu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Arnavutkdy - HADIMKOY Mah.-  165977/18 (SN:47) MALIYE HAZINESI V 1.00 ETL Catalca - -
(Aktif) - 720 Ada - 3 Parsel 18290 16-01-1970 00:00 -
1

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 78uMx29iCQ1 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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LT LA O AT ﬁ‘u tPfIg&gOZIO %%h Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
- ' ge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

T.C.

ARNAVUTKOY BELEDIYE BASKANLIGI )II“'III“I
imar ve Sehircilik Midirligi bl Bl

Say1  : E-78113197-115.02.01-17473
Konu : Hadimkdy 720 Ada 3 Parsel

Ersan Aligveris Hiz.ve Gida San.Tic.A.S.

Hadimkéy Mah. Metin Oktay Cad. No:3/1
Amavutkoy/ISTANBUL

flgi : Vk.Nigar CAN"'1In 23.02.2021 tarih ve 17142 sayili dilekgesi.

flgi sayili dilekge ile Hadimkdy 720 ada 3 parselin imar durumu hakkinda bilgi talebinde

bulunulmaktadir.
Hadimkdy 720 ada 3 parsel; 08.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Hadimkoy Sanayi Bolgesi

2.Etap Uygulama Imar Plani'nda Emsal: 1,50 Taks:0,60 H:serbest maks:3 kat sanayi alaninda kalmaktadur.
Bilgilerinizi rica ederim.

Osman AKKAYA

Belediye Bagkani a.
Belediye Baskan Yardimcisi

Ek:Hadimkdy 720 Ada 3 Parsel Plan Ornegi

Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanununun 5. Maddesi getegince giivenli elekiionik imza ile imzalanmustir
Belge Dogrulama Kodu :BENN4AS69 Belge Takip Adresi - hitps://www.turkiye. gov tr/amavutkoy-belediyesi-chys
Adres: Tagoluk Mahalles1 Kazim Karabekir Caddest No:R& Bilgi igin: Fidan SAHINER o 5]
Arnavutkéy/ISTANBUL Unvam: Tekniker
Telefon:444 4 597 Faks:(212) 685 11 47

c-Postaiimarisieri@amavutkoy bel tr Kep Adresi:amavutkoy@hs01 kep.tr hittps: /www.amavutkoy bel.1r/
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile fm.za!anm..r;? tH:. .
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstr.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.




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

: Tr*ﬁ_ﬁ.@’"_pﬂq;ﬂ;rm%m?ﬁ&m;ﬁ#@%@ = — )
= Tl | I | S [ (- - ,

ﬂ | M i HEEERNIE “.| |
? AT — | T !
é U | | |
i e B P =
_“,_ ‘;77 — 4 i_i!"_ **'”.” -__E%f?g*
e R &sis ey

| | | i = ! g

‘ T *

D ——— I——

—0

6 gop—1
T

]

i306— -

-3.65 KOTU KAT PLANI

BUYUME YAPILAN ALAN

t'\

|

ol

|
Lao-lme—go0 i am - w0 oo -0 gy e L 0% - @0 — 60—

)

£0.00 KOTU KAT PLAN|

TEA U AL VLN 2



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

YAPI RUHSATI A A S R CRioT RABULE YEVA
: EMANI KU MASI SAR BU SART
(BUILDING LICENCE) EKAN NUHSATINA CSAZ TZ;KL EDER.

1. RGhsat Veren Kurum 2, Hunsat Tarlhi

Hadankdy Belediye Bagkanlafa 2ol 1995 703
4. Bubisat Veriis Maksad| 6. Mohaliesi todle. 7. Ada No: 8.Farsel No.
Yeni Yapi istasyon &Tﬂt 399 2

3. Fuhisat Numaras)

9. Imar Durumu Tarini 10, Imar Durumu Numaras: 11 Jsinpa T 12. Yakit Tor0)
02.08,1995 a7 ‘%“ Sawva
13 Tapu Tesell Balgeal Veran Kurum 14. Topu Taacil Bolges| TaAni 15, Tapu Fesoil Betges: Numamst
Catalca 27.,02,1995 1050 - 7326
YAPRI  BadHlalNiN YAaPL MUOTEAHHIDININ
16, Ads Sayasth 1 Unvan 20, Adi Soyadi / Onvani 21, Kurum Sicll
Namaras
177 Bagh Qldugu Yergt Dairesi 18, Veml Balresi Sicil 22. Badli Okiugu Vergi Dalresi 24 Vel Dairesi Sicl Numnras:
Nufarasi
0. Al Morkaz Efendi Cads Nos26 i
{ Topkapr-iSTe
25, 14y Her D Diesinin Kisnsyna 260nm | 27 8, ol 8o |, 20 vorSedt| 30, 3 22 ' e 36
vy y X Sayiol | Vi Gighnid youl Alunds | yesi Odtinds | Toplan Kat | Yapnun. e et | opimin
1 Saya ot Sayiss Sayim YikseRig Sinih Giruby

Fabrika Binass 6 |21.510) 2 2 3 (9,50 3.282.000 | 3| 3

Toplam 6 i i T ¥
35, Ingaatin Teplam Mallyet Kiymet {Arsa Harig) 36, At Oldudu Yil ; Toplam Malyet (Arsa Dabil)
14.755.820, 1998 16,947 .980,000
39, Iskeletin Cinsi N 40, Iskoletin Dolgu Maddesi 41 Yidma Yapinin Cinsl
BaAK - Tulls - :
RUMSAT EKI PROJELER FENMI MES'U LUN {TUS) B
2 inan Py e et ¥ileed aitam - BTN VgL
‘i oHiih Ing . Miih.
43. Statik P Rl . i
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2%
3. Harc Gikacak Kax Toplarminin Dkilecegi Yor 53, Cda Sicil No.
= —  HRUHSATLA ILGILI MUHTELIF GELIRLER
55, Gelinn Mahiyat 56. Makbuz Tarihl | 57, Makbuz Mo, |58, Titan (TL.) 59. Agiklama 60. Otopark Hats
Yol Kanal Haro: Trofic Komigyoman
Bina-ingaat Harg el 23 30,04 | 336,000,000 SO 1 S —
[owan oragines parsefingers awepark
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336,000,000 it et
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme 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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Be!ge igerigiinin dogrufugunu belgeyi haz;rlayan Degen'eme Kuru!ugundan teyit edebilirsiniz.

Ja" SFL

Sermaye P1yasas1
. B8t Mur :

Tarih : 22.05.2018 No : 409553

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Ozan ALDOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

SV

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR




Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ALY
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-

)

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGE

_|

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

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

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




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

_|

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

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

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




Belge iceriginin dodrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ALY
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-

)

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGE

_|

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.09.2019 Belge No: 2019-02.5484

Sayin Ozan ALDOGAN
(T.C. Kimlik No: 24253726180 - Lisans No: 409553 )

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




