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istanbul

Sayin Adil SAHIN,

Talebiniz dogrultusunda Kartal'da konumlu clan “12 Adet Arsa”nin pazar degerine yéinelik 2018REVE8 no.lu
degerleme caligmasi hazirlanmistir. Taginmazlanin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.02.2018

Deger Tarihi 31.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 175.155.000 TL Yuzyetmisbesmilyonyiizellibesbin -TL

Pazar Degeri {KDV Dahil) 206.682.900 TL Ikiyiizaltimilyonaltiyiizseksenikibindokuzyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriinde ver
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistsr.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtiimis olup rapor, tarafinizla yapilan
25.12.2017 tarih, 4210 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sbzlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimast miamkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Caligmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Yasar CARK
Dogugcan IGDIR Simge SEVIN, MRICS Ozan §#LCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani/Yénetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisan No: 404244 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293
RAPOR ND: 2018REVEE RAPOR TARIHI: 05.02.2018
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Hazirlanan degerleme raporu icin agsagidaki hususlan beyan ederiz;

v

s IR B R

Agagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirli oldugunu,

Degerleme uzmanmnin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigine,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim,

Degerleme caligmasivin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmanimin, mesleki egitim sartlanna haiz oldugunu,

Degerleme caligmasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigin,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi

oldugunu,

¥ Degerleme uzmaminin, miilkii kigisel olarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigin,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tarimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amacl iglemlerde kullamilmak iizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarimin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat hilkiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BS! tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NOQ. 2018REVGS RAPOR TARIHI: 05.02.2018

GizUDIR
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGER TARIHI
RAPOR TARIHI
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Yoénetici Ozeti

| Kartal ilcesi, Cavusoglu mahallesi, Megeli Ayazma mevkii, Sanayi Caddesi ve
| Namik Kemal Caddesi, Tiirker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. Tesisleri,

Kartal / ISTANBUL
12 adet arsa

Gayrimenkullerin tapu kayit bilgileri, raporun “3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet
Bilgileri” bélimiinde detayl olarak verilmektedir,

| Gayrimenkullerin imar durum bilgileri, raporun “3.4 Gayrimenkuliin imar

Durumu ve Yasal Belgeleri” b&liimiinde detayh olarak verilmektedir.

Degerleme ¢alismasi  kapsaminda, herhangi 6zel bir  varsayim
bulunmamaktadir.

Degerleme caligmasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda konu parseller
Uzerinde yer alan yapilara deger takdir edilmemis, rapor 31.12.2017 tarihli
olarak hazirlanmigtir.

. Bu degerleme raporu, bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla

hazirlanmgtir,

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak (zere hazirflanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu taginmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
lejands ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amach kullanimidir.

31.12.2017

05.02.2018

1 175.155.000 TL
| Yiizyetmisbesmilyonylizellibegbin -TL

206.682.900 TL
ikiyiizaltimilyonaltiyiizseksenikibind okuzyiiz -TL

Bu sayfo, bu dedgerleme raporunun ayrilmoz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir bitiindiir badmsiz kullaniomaz.

RAPOR NO: 2018REVEB

RAPOR TARIHI: 05.02.2018

GIZLIDIR
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Boliim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.S. icin sirketimiz tarafindan
05.02.2018 tarihinde, 2018REV68 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiir ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 ada, 672, 612, 350, 628, 627, 626, 625, 624, 623,
763, 727, 638 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararas: Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasas)
mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme galigmasi; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla hazirlanmstir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmami Ozan KOLCUQGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmani / Yonetici Simge SEVIN {Lisans No: 401772) kontroliinde, Degerleme
Uzmam Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Yagar CARK yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacl olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlar 31.12.2017 degerleme tarihinde calismalara
baglamig ve 05.02.2018 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmustir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Turker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.S. arasinda tarafiarin
hak ve yiikimliliiklerini belirleyen 4210 no.lu ve 25.12.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimierine bagh
kahinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Calismasint Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 4210 no.lu ve 25.12.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Kartal
ilgesi, Cavusoglu Mahatlesi, 2370 ada, 672, 612, 350, 628, 627, 626, 625, 624, 623, 763, 727, 638 parsel no.lu
gayrimenkullerin  31.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

Bununla birlikte degerleme galigmasi sirasinda miisteri talebi dogrultusunda konu parseller Gizerinde yer alan
yapilara deger takdir edilmemis, rapor 31.12.2017 tarihli olarak hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2018REV68 RAPOR TARIH): 05.02.2018
GlzLloir
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam
Degeri {TL)
Rapor 1 29.01.2015 2015REV39 Simge SEVIN AKSAN ' 152.630.000
Makbule YONEL MAYA
Rapor 2 10.02.2016 2016A7 Simge SEVIN AKSAN 157.930.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 3 30.12.2016 2016A1063 Doguscan IGDIR 161.191.000

Ozan KOLCUOGLU

1.9 sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayir Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinianan $irket Ana Sozlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Turk Liras) sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010}

sirketimiz, Baghakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasas) Mevzuati Hukiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir,

Ayrica sirketimiz, Bankacik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi alrmigtir,

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statusiine ahnmigtir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen IS0 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Acibadem Mahallesi Cegen Sokak Akasya Acibadem Sitesi Kent Etabi A Blok D: 222
Acibadem Uskiidar / istanbul adresinde faaliyet gosteren Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm A.S. icin
hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2018REV6S RAPDR TARIHI: 05.02.2018
GlzLpir
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Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkive

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus BiiyiiklGgi ve Niifus Artig Hize
gore 31 Araltk 2016 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu g5 000.000 L

i % 180%
79.814.871 kigidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet [ e e % 1.60%
78.000.000 aut P21 |
eden niifus bir onceki yila gore 1.073.818 kisi {% 1,35 ' ; e ] ﬂgi
oraninda) artmigtir. Nifusun % 50,2’sini (40.043.650  76.000.000 _ | BB 1o
kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 kigi) ise kadinlar m B OB OB OB OB oosmx
olusturmaktadir. Hane halki bityiikligiinin ise son i E B B - e
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gorilmistir. 72000000 -48 1 W | el B g_gg:
70000000 -8 . MM | L B o00%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tiirkiye igin yas grubuna gore nifus dagilim ve egitim
durumu gosterilmistir.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
3 Nufus BuyUkiGgly — —eiem Nufus Artts Hiz

. - ‘ _ | Okuma-Yazma Bilmeyen
152 yos grobi K 2o 1 8 llkakul Mezunu
LEL - | [lkégretim Mezunu

B 30-44 yas grubu Kisi sayisi 7
45-59 yas grubu kisi sayisi & Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
o 60-74 yas grubu kigi sayisi W Lise veya Dengi Okul Mezunu
k;.'.\.';-,_’__ ; 75+ yas grubu kisi sayist | Yiiksekokul veya Fakulte Mezunu
E‘&Z_, A : W Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinrmeyen

m TUIK,2016

3| ‘
TUIK,2016

istanbul

2016 yilinda, Tirkiye niifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi
istanbul, 14.804.116 kisi ile en cok niifusa sahip olan il
olmustur. istanbul niifusu, 2016 yilinda binde 10 oraninda
artis gostermigtir. Hane halki blylkligonin ise son bes
yilda ortalama 3,51 oldugu g&rilmistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili igin yas grubuna gére niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

s Ulke Nifusu-istanbul Nifusu = istanbul Nifusu

4 m J-14 yas grubu kisi sayisi
A > W 15-29 yay grubu kigi sayist ‘ Okuma-Yazma Bilmeyen

Ly ® 30-44 yas grubu kigi sayis! . : h,  milkokul Mezunu
£4 ® 45-59 yas grubu kisi sayis) wilkdgretim Mezunu
60-74 yas grubu kisi sayis B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
75+ yas grubu kisi sayisi W Lise veya Dengi Okul.!\.ﬂezunu
) Y HEYiksekokul veya Fakiilte Mezunu
TUIK, 2016 W Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
@ Bilinmeyen
TUIK 2016
RAPOR NO: 2018REVEE RAPCR TARIHI: 05.02.2018
GiZLIDIR
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2.2 Ekonemik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2017'nin Ugiincli ceyreginde
gecen yilin aynt donemine gére %11,1 biyimistir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda tiglincli ceyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis bilyimenin itici
giicii olmusgtur. llaveten insaat yatinmlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis géstermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tiim
sektdrlerde pozitif bir tablo goriilmiistiir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arnindinlmig veriye gore 2017 yils
ikinci ceyreginde bir dnceki ceyrege gére GSYiH'de
%1,2 gibi artig olmugtur. Eylil 2017 sonu itibariyla

Ceyreklere Gore Buyiime (%)
11,1%

7.2% 7,5%
2] 4,8% 4,9% e 52% 5,1%
1 I I I | l I

Tirkiye ekonomisinin blyiikliga 2,9 trilyon TL'ye (844 milyar hep dolan) ulagmistir.

Aralik’ta TUFE’'nin %0,69 artmasi ve gecen yihn ayni
ayindaki  %1,64'lin seriden gikmasiyla, yillik
enflasyon %12,98'den %11,92've gerilemistir.
Gidadaki %1,52, mobilyadaki %1,18 yikselisler
yukari  yonlli  etki vyaparken, uluslararas
piyasalardaki petroliin yikseligi ve kur artigiyla
ulastirmada  %1,69 artis enflasyonun yiksek
seyretmesinde etkili olan diger faktérlerdir. Enerji ve
gida harig olan ¢ekirdek rakamin manset enflasyonu
gecerek %12,3’e yikselmesi enflasyonda yukan
y&nlii risklerin devam ettigini géstermektedir.

/ﬁ\_\’_\-’

1T5KB
RAPOR NO: 201BREV6S

Enflasyon (%)

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

\e] L=\ ™ oA A A b ™
é\ & o «a@ N *?OCS\ KO «e@ & g2

Kaynak TU

Kasim’da toplam konut satislan gecen yilin ayni ayina
gore %7,5 gerilemigtir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri éncesinde talebin 6ne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan ikinci ayda da
disiis izlenmis oldu. On bir aylik konut satislan %6,5
artigla 1.276.342 adet olmustur. Konut fiyat
endeksinin yillk artisi ise Ekim'de 9%11,2'den
%11,7'ye yiikselmistir.

Konut fiyat endeksinin yilhk artisi, g ayhk azalmadan
sonra Ekim'de tekrar yiikselis gostererek %11,67
olarak gergcekiesmistir. Nominal rakamtardaki iimh
toparlanmaya kargin reel konut fivat artisi Turkiye
genelinde -%0,2 olarak gergeklesmis olup konut
fiyatlann verilerin yayimlanmaya bagladig 2010
yilindan beri ilk kez reel olarak gerileme kaydetmistir.
Bununla birlikte konut kredisi hacmi ise ge¢en aya
gére %1,22 artisla Kasim ay) itibariyla 190,57 milyar TL
seviyesine ulagmistir.

RAPOR TARIHE: 05.02.2018

Glzuplr
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

1] istanbul
il;esl - . Kartal -
‘Mahalless  Cavusoglu ) i )
_k;;l; = S e Rz
“sokas ——— - PR -
Mevki Meseli Ayazma
AdaNo 2370 2370 2370 2370 b
_ParselNo 183 E T 727
Ug Kath Oniki Daireli Ug Kath Oniki
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bahgeli Kargir Arsa Tarla Daireli Bahgeli
Apartman Kargir Apartman
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olcumu 1.979,16 m? = 32268rﬁ’_ 2.180m? 2.290 m?
_I(I_Iéﬁk_/_Hisse Tiirker Prc_ue Gayrimenkul ve Yatinm A.S. / Tam
ili istanbul
ligesi Kartal
Mahallesi Cavusoglu
Kayii -
Sokag -
Mevki Me;el: Avazma
Ada No 2370 2370 2370 2370
Parsel No 623 624 625 626
Ana Gayrimenkulun Niteliéi Arsa Arsa Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgumu 428 m? 441 m? 441 m? 446 m?
Malik / Hisse - Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatiim A.S. / Tam )
i il ~ Istanbul
ilgesi Kartal - =
Mahallesi T RN S Cavusoglu ’
T — = -
sokaB o
Mevki — B - iMeseli Ayazma o
J7d3 N R R 2570 2370 2370 2370
Parsel No 627 628 672 638
;;aE;yrfm:rﬁmlun Nitél_ka Arsa _ Arsa Arsa Arsa
_Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgimii 449m?  449m? 39.263,61 m? 20.981,64 m?
_Ivfzﬁii(] Hisse ) Tii_rk;r-;roje Gayrimenkul ve Yatinm A.S. / Tam -
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3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme ¢aligmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Kartal Tapu Mudurligi'nden 25.01.2018 tarih, saat 11:50 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine gore
degerleme konusu taginmaz Ozerinde asagidaki takyidat kayitlar bulunmaktadir;

Degerleme konusu tasinmazlarin tamaminda miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e [mar diizenlemesine alinmistir. {19.03.2013 tarih ve 5415 yevmiye numarali)
2370 Ada 672 Parsel No.lu Tasinmaz Uzerinde;
Serhler Hanesinde;

o LET.T.Isletmesi Umum Miidiirligi lehine seneligi 1 liradan 15 sene miiddetle kira mukavelesi serhi
27.09.1971 tarih ve 10458 yevmiye numarah)

2370 Ada, 763 Parsel No.lu Taginmaz Uzerinde;
Beyanlar Hanesinde;

» 398 Parsel 1872 ila 1893 sahifelerdeki parseller beyaninda miisterektir. (19.09.1961 tarih ve 3155
yevmiye numaral)

2370 Ada 638 Parsel No.lu Tasinmaz Uzerinde;
Serhler Hanesinde;
o Mecurdur. {10.08.1930 tarih)
e Kontrat tescili. (08.01.1946 tarih ve 16 yevmiye numaral)

e ist. Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri Umum Midirlgi lehine 15 yil miiddetle kira mukavelesi
(Baglama tarihi: 18.03.1966)(18.03.1966 tarih ve 1396 yevmiye numarali}

2370 Ada 727 Parsel No.lu Tasinmaz Uzerinde;
Beyanlar Hanesinde;

e 398 Parsel diger parsellerle bu parsel beyninde mdisterektir. (Tarih ve yevmiye numaras
belirtilmemis)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goris:
Degerleme konusu taginmazlarin hukuki durumunu etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir simirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iligkin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlannin, tasinmazlann degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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* Teais editen serhler ve bryankar sabt edekeronil orlamita

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Kartal Tapu Midurligi’nde yapilan incelemelere gére stz konusu taginmazlarin tamam: 11.06.2015
tarihinde, “Mutlu Yatinm Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.$.”” milkiyetinden “Tizel Kisilerin Unvan Degisikligi”’
sebebiyle “Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme” miilkivetine gegmistir. (11.06.2015 tarih, 14180
yevmiye numarali)
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3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, arazi kullammin ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim giincel ydnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tamimlamakta ve bu kullamimlara
istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtmektedir.

Kartal Belediyesi imar Miidiirligii’'nde 19.01.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte yer alan 23.01.2018 tarihli onayh imar durum belgesine giore degerleme konusu taginmazin imar
durumu bilgileri agsagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/5.000 élcekli “Kartal Merkez Nazim imar Plant”

Plan Onay Tarihi: 28.09.2015

Lejandi:

2370 ada 763 no.lu parsel; S-9 bélgesinde, kismen TiCTK-1 alani, kismen 15 m yol alaninda,

2370 ada 727 no.lu parsel; 5-9 bélgesinde, kismen TICTK-1 alaninda, kismen 15 m yol alaninda,

2370 ada 612 no.lu parsel; 5-9 bélgesinde, kismen TICTK-1 alaninda, kismen park alari, kismen 26 m yol alam
2370 ada 350 no.lu parsel; 5-9 bélgesinde, TICTK-1 alaninda,

2370 ada. 623 no.lu parsel; 5-9 bdlgesinde, kismen park alan, kismen 15 m yol alaninda,

2370 ada 624 no.lu parsel; 5-9 bolgesinde, kismen park alani, kismen 15 m yol alaninda,

2370 ada 625 no.lu parsel; 5-9 bolgesinde, kismen park alaninda,

2370 ada 626 no.lu parsel; 5-9 bolgesinde, kismen egitim alan), kismen park alaninda,

2370 ada 627 no.lu parsel; 5-9 bolgesinde, kismen park alani, kismen 15 m yol alani, kismen egitim alaninda,
2370 ada 628 no.lu parsel; 5-9 bélgesinde park alaninda,

2370 ada 638 no.lu parsel; S-9 bélgesinde, kismen TICTK-1 alani, kismen 26 m yol alam, kismen park alaninda,

2370 ada 672 no.lu parsel; S-9 bélgesinde, kismen egitim alani, kismen 15 m yol alani, kismen 26 m yol alan,

kismen TICTK-1 alani, kismen park alan
TICTK-1 Alani igin Yapilagma kosullan;

Tamanmu “Ticaret, Turizm Alan” ve “Ticaret + Turizm Alamt” lejand igin

e TAKS: 0,40,
e E:2,00
e  Hmax: 80m.

“Konut Alam” lejandi igin

e TAKS: 0,40
e E:1,80
* Hmax: 60 m. ‘dir.

Taginmazin bulundugu bdlge “Kentsel Doniigim Bolgesi” olup; Kartal Belediyesi imar Miidiirliigi'den alinan
sifahi bilgilere gére konu bélgede imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi yapilacaktir. Hazirlanan yeni plan
kapsaminda butiin arazilerden yaklasik % 40 oraminda bedelsiz kesinti yapilacagi ve yeni imar parsellerinin
olusturulacag bilgisine ulasilmigtir. Bu durumda s6éz konusu parsellerin mevcut alan biyokliklerinde
degisiklikler gergeklesebilecektir. Mevcutta imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasina gére heniiz uygulama
yapiimamis ve taginmazlarin yol, park, egitim tesis alani, dini tesis alani, saghk tesis alani vb. donati alanlarina
olan terkleri heniiz gergeklestirilmemistir. Hazirlanacak plan sinirlan iginde belirlenen oran dogrultusunda
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maksimum %40 oraninda imar terkleri gergeklestirilecek ve maliklerin iste§i dogrultusunda parga parga olan
araziler tevhid edilerek bir yerde toplanabilecektir. 18. Madde uygulamasi yapiimadan ve 1/1.000 él¢ekli imar
plani onanmadan uygulama yapilamamaktadir.

Plan Notlan

2.4, Ticaret-Turizm-Konut Alam (TICTK-1)

Bu alanlar konut, yiiksek nitelikli konut, i merkezleri, ofis-blro, gargi, gok katlt magazalar,

kamu veya ozel kath otoparklar, aligveris merkezleri, otel ve dijer konaklama lesisleri,

sinema, liyatro, mdze, kitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiitirel tesisler, lokanta,

restoran, digin salonu gibi edlenceye yonelik birimler, yénetim binalan, katl otopark,

banka, finans kurumlan, yurt, kurs, Gzel egitim ve Ozel sadhk tesisleri gibi ticaret ve

hizmetler sektdriine iligkin yapilar yapilabilen alanlardir. Konut kullanimlan, alandaki parsel

veya parsellerin toplam emsalinin % 40"ni agamaz.

Minimum parsel biylkligh net 2500 (iki bin bes y(iz) m¥dir. Yeni yapilacak olan lfrazlardar

minimum ifraz boyutu net 10.000 (on bin) m*dir.

Taks:0.40, Emsal:1.80 olup parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm+ticaret ama:;h

yapi veya yapilar yapilmas! durumunda (konut, yiiksek nitelikli kanut, rezidans yapimamasi

halinde) planda verilen emsal degerine 0.20 ilave edilerek uygulama yapilacaktir.

Hava ménia hatti kriterlerine uyuimas: kaydiyla Yencok= 80 metredir ancak tamami konut,
yliksek nitelikli konut, rezidans yapilan bloklarda Yencox= 60 metredir.

624 no.lu 625 no.lu

parsel parsel

623 no.lu
parsel

628 no.lu
parsel

350 no.lu
parsel

350 na.lu
parsel

RAPOR NQ: 2018REVES RAPOR TARIHI; 05,02.2018
GizLioir

20




GAvRldENa L DEGIRTEME

parsel

=
o
£
)
[40]
e}

[ Y

L S O L SS—

RAPOR TARIHI: 05.02.2018

RAPOR NO: 201BREVES

Glztioir

21



GAYRIMENAUL DECERULA

e

!l . . S

|

|

763 no.lu

Jll

—
.I..ll.-l_
I-I.-_u.n

-

- ard

11

et

727 no.lu

.....

RAPOR TARIHI: 05.02.2018

GlzUolr

RAPOR NO: 2018REV6S

22



o]

P

ISKB

—_—
GAFRIMEARLL DEGERLEME
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¥ Ruhsat ve izinler:

Miisteri talebi dogrultusunda parseller {izerinde yer alan yapilar géz ardi edildigi icin herhangi bir ruhsat ve
izin incelemesi yapilmamgtir.

v Yapi Denetim:

Miisteri talebi dogrultusunda parseller Gizerinde yer alan yapilar goz ard: edildigi icin herhangi bir ruhsat ve
izin incelemesi yaptimamistir. Parseller tizerinde yeni bir yapi insa edilmesi durumunda 29.01.2001 tarih ve
4708 sayil Yap: Denetimi Hakkindaki Kanun'a tabi olacaktir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.} iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu parsel, 26.05.2012 onay tarihli 1/1.000 dlgekli “Kartal
Merkez Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta iken séz konusu plan iptal edilmistir. S6z konusu
taginmazlar 28.09.2015 onay tarihli 1/5.000 &lgekli “Kartal Merkez Nazim imar Plani” kapsaminda
kalmaktadirlar.

3.6 Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S8z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismas) bir projenin degerlemesi icin hazirlanamamstir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gérig

Degerleme konusu taginmazar 1/5.000 dlgekli “Kartal Merkez Nazim imar Plam’” kapsaminda kismen “TiCTK-
17, kismen "Yol Alan”, kismen “Egitim Alani”, kismen “Park Alani” lejandinda kalmaktadirlar. Konu parseller
Uzerinde ingaata baslamak igin 1/1.000 &lgekli planin onaylanmasi akabinde kamu eline gececek alanlarin
kamu eline gegmesi gerekmektedir.
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Bolum 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Meseli Ayazma Mevkii, Tiirker Proje ve
Gayrimenkul Gelistirme A.S. Tesisleri, Kartal/ISTANBUL.

Degerleme konusu taginmazlar, uzun yillardir giindemde olan ve istanbul Anadolu Yakasi'nin en énemli
kentsel dondsiim alanlarindan biri olan Kartal Kentsel Donlisim Bdlgesi sinirlan igerisinde konumludur.
Gilincel durumda, kentsel doniisim bélgesiigin hazirlanan planlar, itirazlar nedeniyle, mahkeme karari ile iptal
edilmigtir. S6z konusu belirsizliklerin ortadan kalkmas ile birlikte bélgede hizli bir déniigiimiin baglayip emlak
piyasasinin hareketlenecegi distnilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde ¢ogu atil durumda bulunan sanayi tesisleri ve genellikle 5-6
kath konut yogunluklu bir yapllagma mevcuttur. Bolge mevcut durumu ile alt-orta gelir seviyesine sahip
— bireylere hitap etmektedir.

= Bolgeye sahil yolu, D-100 Karayolu ve minibdis yolu gibi ii¢ ana yoldan ulagim avantaji bulundugu gibi yakin
zaman &nce faaliyete gecen ve bélgenin en Gnemli altyap: projelerinden olan Kadikdy-Tavsantepe metro hatt
da ulagima yeni bir alternatif sunmaktadir. Metro hatti bélgeyi merkeze daha yakin bir konuma getirmis olup
= projelerdeki birim satrg fiyatlarin etkileyen ve bélgenin degerini arttiran en 6nemli faktérlerden biri olmustur.

& Kadikéy- Tavgantepe metro hattinin faaliyete gegmis olmasiyla birlikte bélgeye ulagimin daha da kolaylasmig
olmas| dzellikle Maltepe-Kartal hattinda, D-100 aksi boyunca inga edilen yeni ofis projelerinin ve hayata

B gegirilen prestijli konut projelerinin bdlgeye giin iginde seyahat eden kisi sayisim arttiracag) dusiiniildigiinden
L boélgeyi olumlu yénde etkileyecegi diisiinlilmektedir.
e e T AT e e
Kartal Adliyesi “_‘-t”r !
B P = G o
= e -
Maltepe
4]
et Sy \Yaklaslk Konumu
T N
ik
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I Spor Caddesi Degerleme
Konusu

Tasinmazlar

Caddebostan Pendik
Sahil Yolu

Marintiirk istanbul

City Port

}1%"?3, < Bazi Onemli Merkezlere Uzakhklar;
L" =Y oot Yer Mesafe
e Kartal-Pendik Sahil Yolu 1,00 km.
e e Kartal Merkez 2,00 km.

; D-100 Karayolu 2,20 km.
= Pendik Marina 3,80 km.

Sabiha Gokgen Havalimarn 15,50 km.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanmim
Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi’'nde konumludurlar.

Degerleme konusu parseller hafif egimli bir topografyaya sahiplerdir ve zemin yiizeyleri kismen dogal bitki értiisii
ile kaplhdir. Degerleme konusu taginmazlardan 727 ve 763 no.lu parseller Gzerinde, Tirker Proje ve Gayrimenkul
Geligtirme A.$. personeli tarafindan lojman olarak kullamimakta olan iki adet 3 kath, 12'ser daireye sahip bina,
diger parseller Gzerinde ise yikilmig olan tesislere ait ingaat kalintitari yer almaktador.

Degerleme konusu parsellerden, iizerinde 3 katl birer bina bulunan 727 ve 763 no.lu parsellerin ¢evresi beton
duvar ile gevrili olup bu parsellerin Seddilbahir Caddesi’ne sirasiyla 55 m ve 60 m cepheleri bulunmaktadir. 638
no.lu parselin Namik Kemal Caddesi’'ne yaklasik 40 m cephesi bulunmaktadir ve parsel bu caddenin deniz tarafinda
konumludur. Ayrica, tasinmazin gevresi beton duvar ile gevrilidir. Degerleme konusu taginmazlann biiyiik béliimi
Namik Kemal Caddesi'nin E-5 Karayolu tarafinda konumludur. Bu parsel grubunda bulunan 350 ve 672 no.lu
parsellerin Namik Kemal Caddesi'ne sirasiyla yaklasik olarak 30 m ve 200 m cepheleri bulunmaktadir. Bu
parsellerin g¢evresi beton duvar ile cevrili olup girisinde demir bir kapi ve giivenlik kulibesi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu parsellerin toplam alani 69.671,12 m¥ dir.

Degerleme konusu 2370 ada, 623, 624, 625, 626, 627, 628 parsel no.lu taginmazlar komsu durumunda olup
Namik Kemal Caddesi’nin kuzeyinde yer almaktadirlar. S6z konusu parseller kareye yakin geometrik formlara
ve hafif egimli topografyaya sahiplerdir. Belirtilen taginmazlann ana yol cephesi olmamasi sebebiyle
erigilebilirlikleri simichdir.

Degerleme konusu 2370 ada, 763 ve 727 parsel no.lu tasinmazlar birbirine yakin konumda yer almaktadir.
Taginmazlann belirli geometrik sekli olmamakla birlikte hafif egimli topografyaya sahiplerdir. S6z konusu
taginmazlarin Seddilbahir Caddesi'ne cepheleri vardir. Tasinmazlanin lizerinde degerleme tarihi itibariyle
degerleme gahsmas) kapsamina alinmayan yapilar bulunmaktadir. S6z konusu taginmazlar Namik Kemal
Caddesi'nin kuzeyinde yer almaktalardir.

Degerleme konusu 2370 ada, 672, 350 ve 612 parsel no.lu tasinmazlar komsu durumundadir. $6z konusu
taginmazlar Namik Kemal Caddesi’nin kuzeyinde yer almaktadir. 56z konusu taginmazlardan 672 ve 350 no’lu
parseller Namik Kemal Caddesi cephelidir. S8z konusu tasinmazlarnin belirli bir geometrik formu
bulunmamakta olup hafif egimli bir topografyaya sahiptirler. Degerleme konusu 612 no.lu parsel ise 672
parsel no.lu taginmazin kuzeydogusunda konumlu olup tali yola yaklagik 90 m cephesi vardir.

Degerleme konusu 2370 ada, 638 parsel no.lu taginmaz Namik Kemal Caddesi’nin giineyinde yer almakta olup
Namik Kemal Caddesi cepheldir. Taginmaz hafif egimli bir topografyaya sahip olmasina ragmen belirli bir
geometrik gekle sahip degildir.
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2370/763 1.979,19
2370/350 322,68
2370/612 2.180,00
2370/727 2.290,00
2370/623 428,00
2370/624 441,00
2370/625 441,00
2370/626 446,00
2370/627 449,00
2370/628 449,00
2370/672 39.263,61
2370/638 20.981,64
TOPLAM 69.671,12

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlar iizerinde yer alan yapilar degerleme ¢alismasi kapsami disinda
tutulmustur.

[ 5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Miusteri talebi dogrultusunda taginmazlar Uzerinde yer alan yapilar degerleme ¢alhismast kapsami disinda
tutulmustur.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

| :

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi sinirlari dahilinde yer
almaktadir.

Konu tasinmazlann yakin gevresinde Oralitsa Eternit Fabrikasi, Ertel Celik Fabrikasi, Karyapsan Asfalt
Fabrikasi gibi sanayi tesisleri ile konut nitelikli yapilardan olusan yerlesim alanlari bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bdlge Kartal Kentsel Donlisim Projesi kapsaminda
kalmaktadir.

Ulagilabilirligin yiksek oldugu bir mevkiide bulunan taginmazlarin yakin ¢evresinde faaliyette olan ve
faaliyetine son vermis birgok fabrika ve sanayi tesisi ite konut nitelikli yapilar bulunmaktadir. Bélgede son
yillarda kentsel donlicim ¢aligmalarininda etkisiyle konut ve ticaret fonksiyonu agirhkh olarak gelisim
gostermektedir.

Degerlemeye konu taginmaztardan uzerinde 3 kath birer bina bulunan 727 ve 763 no.lu parsellerin cevresi
beton duvar ile ¢evrili olup bu parsellerin Seddulbahir Caddesi’ne cepheleri bulunmaktadir.

Konu taginmazlardan 727 ve 763 no.lu parseller disinda kalan tiim parsellerin Gzerleri bos durumda olup
kismen dogal bitki ortusu, kismen betonla kapldir.

Degerleme konusu taginmazlardan 672 ve 350 no.lu parseller, Namik Kemal Caddesi'ne cephelilerdir. S6z

{ konusu parseller Namik Kemal Caddesi'nin kuzeyinde yer almaktadirlar.
o Degerleme konusu taginmazlardan 638 no.lu parsel, Namik Kemal Caddesi’'ne cepheli olup bu caddenin
deniz tarafinda konumludur ve parselden deniz manzarasi bulunmaktadir.
* Konutaginmazlardan 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628 ve 672 no.lu parsellerden olusan parsel grubu,
Namik Kemal Caddesi'nin D-100 Karayolu tarafinda konumlu olup bu parsel grubunun gevresi beton
1-{ duvarla gevrilidir ve girigte bekci kuliibesi bulunmaktadir.
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L GlzLipir
30



pr— p— —

=

ISiB

s+ S—
GAMRIMINKLL DGR M

e Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bélgede 1/5.000 élcekli Nazim imar Plani onaylanmis
durumdadir. 56z konusu planin yapilasma gartlarina itirazlar devam etmesine ragmen Kartal Belediyesi
imar Miidiirligii’nden alinan bilgiye gére sz konusu planin gegerliligi devam etmektedir.

* Degerleme konusu taginmazlarin bir balimi 1/5.000 dlgekli Kartal Merkez Nazim imar Plani kapsaminda
kamulagtirmaya konu olabilecek imar lejantlarina sahiptir.

s Degerlemeye konu taginmazlann biiylik béliiminiin deniz manzarasi vardir.

¢ Degerleme konusu taginmazlanin geometrik sekilleri degiskenlik gostermektir ve tasinmazlar hafif egimli
bir topografyaya sahiptir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlar, D-100 Karayolu’na ve Sanayi Caddesi'ne olduk¢a yakin konumlu oldugundan
yiiksek bir erisilebilirlige sahiptirler.

e Parsellerin biyiik bir béliimi ylksek noktada yer aldiklarindan deniz manzarasina sahiptir.

e Parseller az egimli bir topografyaya sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlarin konumiu oidugu bélgedeki 1/1.000 ve 1/5.000 élcekli imar planiar iptal
edilmis olup 1/5.000'lik plan onanmis, 1/1.000°lik planin calismalan devam etmektedir.

e Yeni yapilacak olan uygulama imar planina gore parsellerden yaklagik %40 terk alanlarinin kesilecegi ve 18.
madde uygulamasi yapilacag) bilgisi edinilmistir.

*" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge kentsel déniisim kapsaminda olup béigedeki sanayi-
konut donlistimii tamamlandifinda bélgenin canlanmasi beklenmektedir.

X TEHDITLER

s Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tiim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriinii de
etkilemektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumiu oldugu bélgede hazirlanmakta olan imar plarinda konu taginmazlarin
ne kadar terkinin olacag netlik kazanmamistir.
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Boliim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ug farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her G¢ yaklasimin Uluslararas
Degerleme Standartlan’nda yer alan tanimlari agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagim, gésterge niteligindeki degerin, degerleme konusu variikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirtenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atidmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlaninin g6z 6nlnde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklihklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat
bilgileri (zerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlk ile diger islemlerdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhihiklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteliindeki degerin, bir ahicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler 56z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varhga odeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebitecek
alternatiflerinden daha dusiiktiir. Bunun gegerii oldugu hallerde, kullamimasi gereken deger esasina bag)
olarak, alternatif varhgin maliyeti {izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana bagligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullanimakta olup bunlarin
tiiminin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayamyor olmasidir.

Bir yatinm amaclh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacag) maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tarsmlanan nakit akislan daha sonra bir kapitalizasyon sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglan, genellikle kapitalizasyon orart olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullarilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirrmc: igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanmlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gore deger taninm asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullanin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlanin gecerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikly hareket etmektedir.

* Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmustir.
» QOdeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullamlan Yaklagimlann Analizi ve Bu Yaklagimiann Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda pazar yaklagimi uygulanabilir olarak
degerlendirilmistir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmatar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilastinlabilir Gayrimenkuller

Karstlagtirilan Etmenler 1 5 3 A s

Birim Fiyat (TL/m?) 3,530 4.000 4.682 4762  4.135

o Pazarhk Pay! § 0% 0% -25% -25% -25%
g x 'E Miilkivet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
t? g £ Satig Kogullan 0% 0% 0% 0% 0%
-_E- 2 é‘ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5 o Piyasa Kogullan -15% -10% 0% 0% 0%
w» Konum -5% -10% -5% -10% -5%

5 = i _Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%

53% _Yiiz Olclimi -5% -10%  -15%  -10% 5%

ke § Fizikse"l Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
E Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltiimig Birim Deger

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 (450 = 3,7719.- TL olarak, 1 Euro = 4,5115.- TL olarak, TCM8B satis kuru ise

1 USD =3,7787.- TL olarak, 1 Euro = 4,5237.- Tl olarak esas alinmistr.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre &zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
tlkenin ekonomik durumu goz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapimigtir,

ARSA DEGERi _

Yiiz Olgiimis Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (md) (TL/m?} Ty
2370 ada 763 parsel 1.979,19 2.500 4.947.975
2370 ada 350 parsel 322,68 2.400 774.432
2370 ada 612 parsel 2.180,00 2.500 5.450.000
2370 ada 727 parsel 2.290,00 2.500 5.725.000
2370 ada 623 parsel 428,00 1.300 556.400
2370 ada 624 parsel 441,00 1.300 573.300
2370 ada 625 parsel 441,00 1.300 573.300
2370 ada 626 parsel 446,00 1.300 579.800
2370 ada 627 parsel 449,00 1.300 583.700
2370 ada 628 parsel 449,00 1.300 583.700
2370 ada 672 parsel 39.263,61 2.500 98.159.025
2370 ada 638 parsel 20.981,64 2.700 56.650.428
TOPLAM DEGERI 175.157.060
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 175.155.000

*Konu taginmaziar 1/5.000 6lcekli Kartal Merkez Bélgesi Nazim imar Plani kapsaminda yo! alani ve park alani
imar lejantlarinda kalmalar sebebiyle 18. Madde uygulamasi sonrasinda %40 oraninda bedelsiz
kamulagtirmaya konu olabileceklerdir.
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Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme gahigmasinda maliyet yaklagimt yontemi uygulanmamistir,

Gelir Yaklasimi

Bu degerleme calismasinda gelir yaklagimi uygulanmamgtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragbirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejand) ve mevcut kullanimi ile uyumiu olarak “Ticari” amagl
kullarimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirlanmamigtir.

7.6 Miisterek veya Baoliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢ahgsmasinda, degerlemeye konu taginmazlarin her birinin ayrn ayr degerlerinin tespiti
yapilmistir. Tim taginmazlarin milkiyeti Turker Proje Gayrimenkul ve Yatinm A.S."ye aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayily Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsammda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmigtir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*ye Kadar Konutlarda *

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda = 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 500 - 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri | 1.000 TL ve lzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve lizeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsarmindaki illerde yer ofon litks veyo birinci smif ingaatiarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simif basit inseatlarda,
kanutun net alant 150 ' nin altinda ise XDV oran: %1' dir.

“* 16.05.2012 torihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniigtiiridmesi Hokkinda Kanun kapsarminda rezerv yap: alani ve riskll alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutiarda KDV oram %1dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglan ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yopt ruhsats tarihi yerine ihale tarihi
dikkote alinmalidir.
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Bolim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmaminin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklannin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Yaéntemin ve Nedenlerin Agiklamast

S0z konusu degerleme g¢aligmasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Yaklasim TL usD
Pazar Yaklagimi 175.155.000 46.350.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.02.2018

Deger Tarihi 31.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 175.155.000 TL Yiizyetmisbesmilyonyiizellibesbin -TL

Pazar Degieri (KDV Dahil) 206.682.500 TL ikiyzaltimilyonaltiyiizseksenikibindokuzyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Ede
Yasar CARK

Doguscan IGDIR simge SEVIN, MRICS Ozan K OGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Yonetici  Sorueflu Degerleme Uzman

Lisan No: 404244 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, ropor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butundir badimsiz kullariamaz.
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Ek 5: Ozgegmisler

Adi ve Soyadi | Doguscan IGDIR
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 27.11.1987
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Pozisyon -
Ozel Projeler Departmani/ Yonetici Yardimciss
Lisans
Yildiz Teknik Oniversitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi
86limi / 2005-2011
Egitim Durumu Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica / Cartografica y
Topografica / 2009-2010 / Erasmus Ogrenci Degisim Programi
Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi /2011-2013
2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ l Yonetici Yardimcisi
R 2013-2016 . | Kidemli Gayrimenkul Degerleme
ts Tecriibesi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S |
i Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§ | Gayrimenkul Degerleme Uzman
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Milhendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Lisansi, No:404244
Yabana Diller : ingilizce
| Ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

RAPOR NO: 201BREVE6 RAPOR TARIH): 05.02.2018
GlZLiDIR

64




pr— e iy, pmomsh ey e

KB

—_——
TAVBUMEALLY D0 Ll

Adi ve Soyadi Simge SEVIN
Dogum Yeri, Tarihi | Dogubeyazit, 17.01.1983 [
_Mesleéi - Sehir ve Bélge Plancisi, Lisansh Degerleme Uzm;nl
TSKB Gayrimenkul Degerleme, - -
Pozisyon

Ydnetici / Lisansh Degerleme Uzmani (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Béliimii, {2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi | 2008 - 2010 | Bige Ingaat Sehir Plancis
— .i —
2012 - 2013 [letapitioniams Sehir Plancisi
|
Uyelikler istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi
istanbul Sehir Plancilan Odasi Uyeligi
Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi {TDUB)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanc Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

RAPOR NO: 2018REVEE

RAPOR TARIHI: 05.02.2018
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SKB
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GATRIMINALL DECARLIME

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Pozisyon

Genel Midiir Yardimcis

Egitim Durumu

Lisans

Vildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Siirdiiriilebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Genel Miidiir Yardimcis
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
ts Tecrilbesi = g
2010-2011 T3KB Gayrimenkul Degerleme A.5. Ydnetici Yardimais)
2006-2009 TSKE Gayrimenku| Degerleme A.3. Gayrimenkul Degerleme Uzman
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Uyelikler | Tiirkive Degerleme Uzmanlar Birligi {TDUB)
| Atakdy Marina Yat Kuliibii
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED}
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikas) cergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faat olarak gérev almaktadir.
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CAYRIAENKLT De CORLIME

Ek 6: Lisanslar

bermase Paratan

PSP

Tarth : 24032015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunaniar lcin
Lisaaslama ve Sicil Tutmaya {liskin Esaslar Hakkmnda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Doguscan IGDIR

i Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir,

ent HANLIOGLU Tuta ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SICIL MUODURU 'GENEL MUDUR YARDIMCIS]

RAPOR NO: 201BREVE6 RAPOR TARIHL: 05.02.2018
GlzLipir
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TSKB

———ett
CAVRIMINGLA DECARLIND

TSP“B TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI

Tarih: 18.08.201) No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: Vi1, No:34 saytli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esastar Hakkinda Teblif"i uyannea

Simge SEVIN AKSAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig) Lisansini almaya hak kazannustir.

st 10,4

" fikay ARIKAN K. 4nila KOKSAL
GENFL. SEKRETER BASKAN

RAPDR NO: 2018REVB6E

RAPOR TARIHI; 05.02.2018
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GAYRIIVELE DECIRLME

QP

Tarih : 21.03.2013 No: 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seymaye Pivasast Kurulu'nun Ser V1L No:3 sayih *Sermaye Pivusasinda Fasliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicl Tutmaya lligkin Fsaslar Hakkinda Tebl:gi uyanncs

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh§: Lisansini almaya hak kazanmgtr.

. Q
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENELMUDUR YARDIMCIS! GENEL MUDOR

RAPOR NO: 2018REVE6
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