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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Tiirker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. icin
10.02.2016 tarihinde 2016A7 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari
beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi
olmadig;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

= Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore
hazirlanmustir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.nin iretim faaliyeti 1ISO 9001:2008 Kalite Y6netim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

YONETICI OZETI

GAYRIMENKULUN AGIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

Gelistirme A.S. Tesisleri, Kartal / ISTANBUL.

Uzere toplam 12 adet parsel.

Mulkiyet Bilgileri” bolimiinde detayl olarak verilmektedir.

imar Bilgileri” bélimiinde datayli olarak verilmektedir.

31.12.2015 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV harig)

157.930.000.-TL
(Yiizelliyedidokuzyizotuzbin.-Tiirk

Lirasi)

31.12.2015 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV dahil)

186.357.400.-TL
(Yiizseksenaltiiicyiizelliyedibind6rtyiiz.-

TurkLirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay
bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari’ na gére tanzim edilmistir.

(Degerlemeye Yardim Eden)

Kenan EMIiK

Kartal ilcesi, Cavusoglu mahallesi, Meseli Ayazma mevkii, Sanayi
Caddesi ve Namik Kemal Caddesi, Tirker Proje ve Gayrimenkul

Uzerinde birer adet bina bulunan 2 adet ve bos durumda 10 adet olmak

Gayrimenkullerin tapu kayit bilgileri, raporun “4.1 Gayrimenkulin

Gayrimenkullere ait imar durumu bilgileri, raporun “4.3 Gayrimenkuliin

Degerleme Uzmani (401772)

SIMGE SEVIN AKSAN Ozan KOLCUOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani (402293)

RAPOR NO: 2016A7

RAPOR TARIHi: 10.02.2016

*GizZLIDIR
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Tiirker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.'nin 07.01.2016 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 10.02.2016 tarihinde, 2016A7 rapor numarasi ile tanzim edilmisgtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor asagida milkiyet ve tapu bilgileri verilen tasinmazlarin 31.12.2015 tarihli toplam piyasa degerinin
Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan
degerleme raporudur.

ili : istanbul
ilgesi : Kartal
Bucagi : -
Koyl : -
Mahallesi : Cavusoglu
Sokagi : -
Mevkii : Meseli Ayazma
Pafta No : 177
Ada No : 2370
Malik-Hisse : Turker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. (Tam Hisse)
Parsel No Vasfi No Yiiz6lgimii
Ug Kath Oniki Daireli Bahgeli

763 Kargir Apartman 1.979,19

350 Arsa 322,68

612 Tarla 2.180,00

Ucg Katli Oniki Daireli Bahgeli

727 Kargir Apartman 2.290,00

623 Arsa 428,00

624 Arsa 441,00

625 Arsa 441,00

626 Arsa 446,00

627 Arsa 449,00

628 Arsa 449,00

672 Arsa 39.263,61

638 Arsa 20.981,64
1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Simge SEVIN AKSAN ve sorumlu degerleme uzmani Ozan KOLCUOGLU tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Kenan EMIiK yardim etmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 29.01.2016 tarihinde galismalara baslamis ve
10.02.2016 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Tlrker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. arasinda taraflarin hak ve

yliktumldltklerini belirleyen 14.01.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmstir.
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Tirker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.nin 07.01.2016 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme calismasi sirasinda misteri talebi dogrultusunda arsa Uzerinde bulunan binalar kapsam disi
tutulmustur.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

13.03.2012 31.01.2014 29.01.2015
2012REV_1051 2014REV_32 2015REV_39

Simge SEVIN AKSAN - Simge SEVIN AKSAN - Simge SEVIN AKSAN -
Makbule YONEL MAYA | Makbule YONEL MAYA Makbule YONEL MAYA

162.030.000 146.140.000 152.630.000

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of
Charted Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Acitbadem Mahallesi, Cecen Sokak, Akasya Acibadem Sitesi Kent Etabi, A Blok, D:222,
Acibadem, Uskiidar/istanbul adresinde faliyet gosteren Tiirker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. igin
hazirlanmustir.
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirnmlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal miulkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik oOzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Galismanin bu bolimiinde gayrimenkil degeri icin gelistirme yaklasimi yontemi kullaniimistir.
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biatin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir stire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullini satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

RAPOR NO: 2016A7

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

BOLUM 3

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdlgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin

verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Turkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore 1.045.149
kisi artmistir. NGfusun % 50,2’sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

GENEL VE OZEL VERILER

Tiirkiye Geneli Niifus Artiginin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862

Tirkiye nGfusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde
ulagmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye
gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014 yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur.

14,5 artarak, 72.561.312 kisiye

Asagidaki grafikte 2008-2015 vyillari arasi Tlirkiye geneli niifus artis oranlarini gormek mimkiindr.
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2015 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢cok niifusa
sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,6’si (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi)
Bursa, % 2,9 ile (2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 78.550’dir.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda énceki yila gére artis gostererek 31
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir dnceki
yilda oldugu gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde gecen
yila gore 1 kisi artarak 102 olmustur. Bu sayi illerde 12 ile 2.821 kisi arasinda degismektedir. istanbul
ilinde bir kilometrekareye 2.821 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile
izmir, 283 kisi ile Gaziantep illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Ylz 6l¢imi blyukligine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 55, yiizél¢ciimi en kiiclik olan Yalova’nin niifus yogunlugu

ise 275'tir.
il Niifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.1.2 Ekonomik Veriler!

2010 yih baglarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile birlikte
surdirilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve 2008 yilinda yasanan krizin etkilerinin pozitif hava
ile beraber azalmaya basladigi gézlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmaya bagladigi 2011 yil
icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. Ancak biylk yatirm
kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatirim sireglerini uzatmistir.
Fiyat istikrari ve ekonomik biiyimenin artmasi ile 2011 yili Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada
glclnlin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gdzlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yih icerisinde c¢ikartilan
Kentsel Donlsim ve Miutekabiliyet yasasi ile birlikte Tarkiye’de yatirnrm yapmak isteyen yabanci
yatinnmcilarin 6ni acilmis olup piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirliige giren yasa
oncesi konut satislarinin yiizde 2 ila 4'l yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te ylizde 10 seviyesine
ulasmistir. TUIK Konut Satis istatistikleri incelendiginde, 2014 yili ilk 11 ayinda ise yabancilara
toplam 17.104 konut satilmis olup ayni donemdeki toplam konut satislarinin yaklasik %1,66’si kadar
bir oranda yabancilara konut satisinin gerceklestigi gortilmektedir.

2013 yih icerisinde Kentsel Donlislim yasasi ile basta biyilksehirler olmak tzere tim yerlesimlerde
eski konutlarin yenilenmeye baslandigi ve konut piyasasinin yeniden canli bir yapiya kazandirildigi
gorilmistir. Ozellikle kentsel dénisiim ile yapilacak yatirmlar ve arazi arayislari yogun olarak

1 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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yatirmcilarin giindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 6nciligindeki kentsel dénlgiim
calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir.

2013 yilinda yizde 1,4 oraninda buylyen gelismis ekonomiler, 2014 yilinda ithmli bir sekilde
bliyimeye devam etmekle birlikte, bu Ulkelerin blylime performanslari arasinda ayrisma
gozlemlenmistir. 2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde ABD ekonomisinde glicli bir blylime gozlenirken,
diger gelismis ekonomiler daha zayif bir performans gerceklestirmistir. 2014 yil Tirkiye enflasyon
orani TUFE'de %8,85, UFE'de ise %10,25 olarak gerceklesmistir. Buna paralel olarak Uluslararasi
Kredi Derecelendirme Kurulusu Standard & Poor’s Kasim 2014’te Tirkiye'nin kredi notunu “BB+”
olarak belirlemis ve goérinimini “negatif” olarak acgiklamustir. Fitch ise 2014 yih Ekim ayinda
Tirkiye'nin uzun vadeli yabanci para cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan" ve "yatirim
yapilabilir" not gortiniimiini korudugunu agiklamistir.

2015 yili igin Orta Vadeli planda GSYH biylimesi %4 olarak 6éngorilmistir. 2016 ve 2017 yillarinda
ise Uretken alanlara yonelik yatirimlarla desteklenen, daha cok yurt ici tasarruflarla finanse edilen,
verimlilik artisina dayali bir blylime stratejisiyle GSYH artis hizi % 4 olarak hedeflenmistir. Enflasyon
hedefinin 2015 yili sonunda %8-%9 araliginda gerceklesebilecegi planlanmakta ve takip eden
yillarda %7-%8 civarinda olacagi beklenmektedir.

2015 yil Haziran ayinda yapilmis olan genel seg¢imler Kasim ayinda tekrarlanmis olup devam eden
surecte yeni hikiimetin kurulmasi ve faaliyetlere baslanmasi igin 2016 yilinin ilk ¢eyreginin uygun
olabilecegi disiiniilmektedir. iki secim dénemi arasindaki siirecte piyasalardaki dalgalanmalarin ve
kurlardaki artislarin da etkisi ile gayrimenkul sektériinde de dénemsel bir durgunluk yasanmistir.
Ancak 2016 yili basindan itibaren sehir merkezlerinde devam eden kentsel doniisim calismalari ve
devam eden proje satislari ile gayrimenkul piyasasinda artislarin olacagi diisiinilmektedir. Ayrica dis
piyasalar anlaminda en biiylk risk, ABD Merkez Bankasi’'nin faiz oranlarini ne zaman ve ne oranda
artiracagl ile kisa ve orta vadede nasil bir gegis yapilacagl hususlarinin belirsizligini koruyor
olmasidir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, Turkiye’nin en yiiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel agidan énemli sehridir. Sehir, Avrupa
ile Asya kitalari arasinda kopri gorevi goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug¢ tzerinde
kurulmustur. istanbul kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ile cevrili olup; kuzeybatida
Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli
Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gdsterilen istanbul’un, 2015 yili adrese dayali
nifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina goére niifusu 14.657.434 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Blylikcekmece, Catalca, Cekmekdy,
Esenler, Zeytinburnu, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kigukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik ¢ogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yoniinden &nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme
Cumbhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’un &nde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tiirkiye’nin en goézde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist sayisina
bakildiginda, 2013 yilinda Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin yaklasik %31’'ini olusturdugu
gorilmektedir.
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3.3.2 Kartal ilgesi
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Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin glineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ilgeleri ve Samandira beldesi, glineyinde ise Marmara Denizi ile
cevrilidir. Adrese dayal nufiis kayit sistemine gére 2015 yili niifusu, 457.552 kisidir. istanbul’'un
en ylksek tepesi olan 537 m. yiksekligindeki Aydos Dagi ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

Kartal, zaman icinde birka¢ kez cografi bolinmelere sahne olmus, 1987 yilina kadar doguda
Gebze’'den baslayip batida Bostanci sinirina kadar uzanan genis bir alana sahipken; 1987 yilinda
once Pendik, 1992'de ise Maltepe ve Sultanbeyli adlariyla yeni ilgelerin kurulmasiyla buginki
sinirlarina  dustrdlmastir. Kartal'in niifus artisi, ilce ekonomisinin tarim, hayvancilik ve
balikgiliktan sanayilesmeye gegmesi lizerine yasanmistir.

Kartal’da ulasim, deniz, kara ve demiryolu ile saglanmaktadir. Pendik-Kurtkdy’de yer alan Sabiha
Gokgen Havaalani’na yaklasik 20 dakika uzaklikta bulunan Kartal’dan, Yalova'ya deniz otobiisi ve
yolcu vapuru ile ulasim saglandigi gibi, ilceden ge¢en D100 Karayolu ilgeyi Anadolu’ya baglar.
Kadikoy’den Pendik’e kadar uzanan Bagdat Caddesi ilgede 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kartal’in tarimdan sanayilesmeye ge¢mesinde ciddi bir planlama ve politika olusturulmadigindan
gecekondu, konut, ulagim, altyapi, saglik ve gevre kirliligi gibi birgok sorunla karsi karsiya
kalinmistir. Gegmiste bu sorunlar yumagi icinde kalan Kartal’da bugiin kaymakamlik, belediyeler,
esnaf kuruluglari ve sivil toplum orgitlerinin isbirligi ile blylk bir kalkinma hamlesine
girisilmistir. ilcede ticari alanlara ayrilan yerler arttirlmig, bunun Uzerine art arda modern
magazalar ve alisveris merkezleri acilmistir. Bu merkezlerin Kartal’da agilmasi, Kartal'in
ekonomik potansiyelinin hizla artmakta oldugunun bir géstergesidir.

2006 yilinda Kartal’da yapimina baslanan ve 2013 yilinda faaliyete gecen, Anadolu Adliye Sarayi,
D100 Karayolu’nun canlanmasina, hinterlandinda ofis binalarinin ve ticari Gnitelerin olusmasini
saglamistir. Dlinyanin en blylk adliye sarayi olarak tanimlanan Anadolu Adliye Sarayi
cevresindeki gayrimenkul yatirimlarini tetikleyici bir unsur olmustur. Ayrica bu bdlgede biyik
arsa stoguna sahip sanayi tesisleri bulunmakta olup; bolgenin ticaret, hizmet ve konut sektorleri
acisindan gelisimi ile bunlarin dénlisimi kaginilmaz olarak gortlmektedir. Ayrica bu aks
Uzerinde faaliyete gecen Kadikoéy-Kartal metro hatti da bolgenin erisilebilirligini artirmistir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI
VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili : istanbul
ilgesi : Kartal
Bucagi : -
Koyl : -
Mahallesi : Cavugoglu
Sokagi : -
Mevkii : Meseliayazma
Pafta No : 177
Ada No : 2370
Malik-Hisse : | Mutlu Yatinm Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. (Tam Hisse)
Parsel No Vasfi No Yiizélglimii
Ug Kath Oniki Daireli Bahgeli

763 Kargir Apartman 1.979,19

350 Arsa 322,68

612 Tarla 2.180,00

Ug Katli Oniki Daireli Bahgeli

727 Kargir Apartman 2.290,00

623 Arsa 428

624 Arsa 441

625 Arsa 441

626 Arsa 446

627 Arsa 449

628 Arsa 449

672 Arsa 39.263,61

638 Arsa 20.981,64

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Kartal Tapu Madurligi’nden musteri tarafindan 09.02.2016 tarihinde alinan Onayl Takyidat Belgelerine gore
tasinmazlar izerinde takyidat bulunmamaktadir. ilgili Onayh Takyidat Belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Konu tasinmazlar ile ilgili son (¢ sene iginde alim-satim islemi bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin tamami
icin;
S6z konusu tasinmazlarin tamami 19.07.2013 tarihinde, “Mutlu Akl ve Malzemeleri Sanayi A.S.”

milkiyetinden “Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi”” sebebiyle “Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S.” milkiyetine gegmistir.

S6z konusu tasinmazlarin tamami 11.06.2015 tarihinde, “Mutlu Yatirnrm Proje ve Gayrimenkul Gelistirme
A.S.” milkiyetinden “Tilzel Kisilerin Unvan Degisikligi” sebebiyle “Tlrker Proje Gayrimenkul ve Yatirm
Gelistirme’” miilkiyetine gecmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nde 29.01.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayl imar durumu belgesine* gore;

v imar Durumu:

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgeye ait 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000
olcekli Uygulama imar Planlarn iptal edilmis olup, mevcut durumda tasinmazlar imarsiz alanda
kalmaktadir. Tasinmazlara ait 1/5000 &lgekli yeni plan ¢alismasinin IBB tarafindan yiiriitiildigi bilgisi
sifahen 6grenilmistir. 1/5000 olcekli planin tamamlanmasinin ardindan ilgili belediyesince 1/1000
Olcekli uygulama imar planinin hazirlanacagi 6grenilmistir.

*S6z konusu belge icin basvuru yapilmis olup, ilgili belediyeden cevap beklenmektedir.

v Ruhsat ve izinler
= Degerlemeye konu parsellerden 727 ve 763 no’lu parseller Uzerinde Ug¢ katli birer bina
bulunmakta olup, misteri talebi dogrultusunda bu yapilar kapsam disi tutulmustur. Bu yizden
s0z konusu yapilara ait ruhsat ve proje bilgilerine rapor icerisinde yer verilmemistir.

v" Yapi Denetim
= Degerleme konusu tasinmazlarin 727 ve 763 no’lu parseller Gzerinde yer alan yapilar misteri
talebi dogrultusunda kapsam disi birakildigindan, yapilara air yapi denetim bilgilerine rapor
icerisinde yer verilmemistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iliskin Bilgi
e 18.12.2009 onay tarihli 1/5000 &lcekli “Kartal Merkez Nazim imar Plani” kapsaminda kalan
degerleme konusu 12 adet parsel, 03.06.2011 tarihli 1/5000 &lcekli “Kartal Merkez Nazim
imar Plani” kapsamina alinmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlar 16.05.2012 onay tarihli, 1/1000 olcekli, “Kartal Merkez
Uygulama imar Plani” kapsaminda yer almakta iken plan iptal edilmistir. iptal olan 1/1000
Olcekli bu plana gore degerleme konusu tasinmazlar “Kentsel Donlisim Alani” lejandinda,
727 ve 763 no’lu parseller “S-11”, geri kalan parseller ise “S-10” alt boélgesinde kalmaktadir.
Konu tasinmazlar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine gore islem gorecektir ve
yapilasma izni s6z konusu islemler tamamlandiktan sonra verilecektir. Konu tasinmazlara ait,
bu tarihten 6nce onaylanmis 1/1000 6lcekli bir uygulama projesi mevcut degildir.

e Degerleme konusu tasinmazlara ait 1/5000 6lcekli nazim imar plani IBB tarafindan iptal
edilmistir. 1/5000 o6lgekli planin iptalinden sonra 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani da iptal
edilmistir.

4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi

yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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TURKER PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Meseli Ayazma Mevkii, Tirker Proje ve
Gayrimenkul Gelistirme A.S. Tesisleri, Kartal/ISTANBUL.

Konu tasinmazlar konum olarak Kartal ilgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Ulasilabilirligin yiksek oldugu bir
mevkiide bulunan tasinmazlarin yakin ¢evresinde faaliyette olan ve faaliyetine son vermis bircok fabrika ve
sanayi tesisi ile konut nitelikli yapilar bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasmak icin, E-5 karayolundan Gebze istikametine ilerlenirken, eski Kartal
Tas ocaginin yanindaki Kartal sapagindan girilir. Pendik istikameti tabelalari izlenirken ulasilan Sanayi
Caddesi’'nde konumlanmis Shell benzin istasyonundan saga, Namik Kemal Caddesi’'ne doniilir. Bu caddede
yaklasik 190 m. ilerlendikten sonra konu tasinmazlardan 638 no’lu parsel sol kolda, diger 11 parselse sag
kolda konumludur.

Degerleme konusu parseller toplam 69.671,12 m” alana sahip, Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme
A.S. milkiyetindeki tasinmazlardir. Tasinmazlar aralarindan karayolunun gecmesi sebebiyle iki gruba
bollinmis olup, 11 adet parselin birlesmesiyle olusmus grup Namik Kemal Caddesi'nin E-5 tarafinda, 638
no’lu parsel ise caddenin deniz tarafinda konumludur. Parseller denize kismen yakin konumludur ve
parsellerin blyik bir kisminin deniz manzarasi bulunmaktadir.

Konu tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araglarla ulasim oldukca kolaydir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolge Kartal Kentsel Donlisim Projesi kapsaminda kalmaktadir.
Proje alaninda konumlu parsellerin biylk ¢ogunlugu, Kartal Kentsel Gelistirme Dernegi Uyesi Eczacibasi,
Siemens, Dogus Gayrimenkul, Metal Holding, Kibar Holding gibi bliyik ve orta 6lcekli sirketlerin mulkiyetinde
bulunmaktadir.

Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
E-5 Karayolu Kartal Sapagi ~1,1-0,4
Sahil Yolu ~2,4-1,7
Sabiha Gékgen Havaalani ~16
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Degerleme
Konusu Parseller

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik
Konumu

Caddebostan-Pendik
Sahilyolu

S6z konusu parseller yaklasik olarak gosterilmis olup net parsel sinirlarini ifade etmemektedir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu parseller az egimli bir topografyaya sahip olup, zemin yizeyi kismen dogal bitki 6rtisu ile
kaphdir. Degerleme konusu tasinmazlardan 727 ve 763 no’lu parseller izerinde, Tiirker Proje ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S. personeli tarafindan lojman olarak kullanilmakta olan iki adet 3 kath, 12’ser daireye sahip
bina, diger parseller izerinde ise yikilmis olan tesislere ait insaat kalintilari yer almaktadir.

Degerleme konusu parsellerden, lzerinde 3 katli birer bina bulunan 727 ve 763 no’lu parsellerin ¢evresi
beton duvar ile gevrili olup, bu parsellerin Gokce Sokak’a cepheleri bulunmaktadir. 638 no’lu parselin Namik
Kemal Caddesi’ne cephesi bulunmakta olup, parsel bu caddenin deniz tarafinda konumludur ve ¢evresi beton
duvar ile gevrilidir. Diger 9 parsel, Namik Kemal Caddesi’nin E-5 Karayolu tarafinda konumludur. Bu parsel
grubunda bulunan 350 ve 672 no’lu parsellerin Namik Kemal Caddesi’'ne cepheleri bulunmaktadir. Bu
parsellerin gevresi beton duvar ile gevrili olup, girisinde demir bir kapi ve glivenlik kullibesi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu parsellerin toplam alani 69.671,12 m* dir.

Konu parsellerin biyik ¢cogunlugu, deniz manzarasina sahiptir.
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5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

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

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

o Degerlemeye konu tasinmazlardan tzerinde 3 katli birer bina bulunan 727 ve 763 no’lu parsellerin gevresi
beton duvar ile gevrili olup, bu parsellerin Gokce Sokak’a cepheleri bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlardan 727 ve 763 no’lu parseller disinda kalan tiim parsellerin Gzerleri bos durumda olup,
kismen dogal bitki 6rtilisi, kismen betonla kaplidir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 638 no’lu parsel, Namik Kemal Caddesi’'ne cepheli olup, bu caddenin
deniz tarafinda konumludur ve parselden deniz manzarasi bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlardan 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628 ve 672 no’lu parsellerden olusan parsel
grubu, Namik Kemal Caddesi’nin E-5 Karayolu tarafinda konumlu olup, bu parsel grubunun gevresi beton
duvarla gevrilidir ve giriste bekgi kullibesi bulunmaktadir. Bu grupta yer alan 350 ve 672 no’lu parsellerin
Namik Kemal Caddesi’ne cepheleri bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlara ait 1/5000 6lgekli nazim plan ve 1 /1000 6lgekli uygulama imar plani
bulunmamaktadir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin blyik ¢cogunlugundan deniz manzarasi gérilmektedir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin dizgin bir geometrik sekli bulunmamakta olup, az egimli bir
topografyaya sahiptir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?

o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

e Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dort sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektérinidn hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum se¢enegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en
iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkln finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkiin en yiiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, imar planinda belirtilen hususlari ve gevre gelisimi agisindan
incelendiginde 1/100.000 6lgekli planla uyumlu olarak en etkin ve verimli kullaniminin “Meskun Alan”
olacagi disinilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v' Taginmazlar konum olarak merkezi bir

noktada bulunmaktadr. % Tasinmazlarin  bulundugu bdlgede 1/5000

v" Tasinmazlarin sahil yoluna ve E-5 karayoluna dlgekli Nazim imar Plani iBB arafindan, 1/1000
erisilebilirligi oldukga ylksektir. dlgekli Uygulama imar Plani da ilgesi tarafindan
iptal edilmistir. Mevcut durumda tasinmazlar

v - M .
Parsellerin bir ¢ogu yiksek bir noktada yer imarsiz alanda kalmaktadir.

aldiklarindan deniz manzarasina sahiptir.

v Parseller az egimli bir topografyaya sahiptir.

FIRSATLAR TEHDITLER

v' Degerlemeye konu parsellerin  birbirine
komsu olmasi sayesinde, parseller Gzerinde
biylk capta bir proje gelistirmek kolay

olacaktir. x  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve

v' Tasinmazlara vyakin konumlu nitelikli dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi
residence ve ofis projesi, konut projeleri gayrimenkul sektérini de olumsuz yonde
insa edilmeye devam etmektedir. etkilemektedir.

v" Yakin zaman énce faaliyete gecen Anadolu
Adalet Sarayr ve Kadikoy-Kartal metrosu
bolgeye hareket kazandirmistir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkil degeri icin emsal karsilastirma analizi ve direkt kapitalizasyon
analizi yaklasimlari kullanilmistir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.
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Satilik Arsa Emsalleri

. . " Sat Net . - Sat Birim Sat Degerl K T el e . oL
Emsal Degerlemeye Konu Gayrimenkule Gére | . ats € Satig Fiyati Birim Satig .a '3 |r||.11 e ege[eme onusy 1asinmaza Diizeltilmis Birim
No Durumu,/ Konumu Imar Durumu | Duru Alan (L) Fiyat: (TL/m?) Fiyati Fiyati Gore O'I-umlu/ Olmusuz Satis Fiyat (TL/m?)
mu (m?) (UsSD) (USD/m?) Ozellikleri
Konu tasinmazlarin mevkiinde namik
y |kemal caddesinin —kuzeyinde plansiz| o oo | ok | 450,00 | 1.200.000 2.667 411.000 914 |tKonu tasinmazlarla ayn 2.350
alanda kalan arsanin satilik oldugu bilgisi ozelliklere sahiptir.
edinilmistir.
Konu tasinmazlarin mevkiinde Sanayi .
Caddesi Uzerinde yer alan plansiz alanda +Konu tanmazlarin bir kismina
2 y P " .. .| PlansizAlan | Satilik |4.000,00 | 11.640.000 2.910 3.989.000 997 gore daha avantajli 2.500
kalan arsanin satiik oldugu bilgisi
S konumdadir.
edinilmistir.
+Konu tainmazlarin bir kismina
R h |
Konu tasinmazlarin mevkiinde Sanayi gore daha avantajl
Caddesi lzerinde yer alan plansiz alanda konumdadr,
3 ¥ P . ... .| PlansizAlan | Satihk |2.261,00| 8.000.000 3.538 2.742.000 1.213 +Yola cephesi bulunmaktadir. 2.950
kalan arsanin satihk oldugu bilgisi .
s Degerleme konusu
edinilmistir. '
tasinmazlarin bir kisminin yola
cephesi bulunmaktadir.
+Konu tainmazlarin bir kismina
R h |
Konu tasinmazlarin mevkiinde Sanayi gore daha avantajl
Caddesi Uzerinde yer alan plansiz alanda konumdadr,
4 ¥ P . .. .| PlansizAlan | Satilik |6.000,00 | 26.190.000 4.365 8.975.000 1.496 +Yola cehesi bulunmaktadir. 3.300
kalan arsanin satihk oldugu bilgisi .
S Degerleme konusu
edinilmistir.

tasinmazlarin bir kisminin yola
cephesi bulunmaktadir.

Satilik Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

e Degerleme konusu tasinmazlarin bolgede emlakgilar ile yapilan goériismeler sonucunda Cavusoglu Mahallesi Sanayi Caddesi ve Namik Kemal
Caddesi lizerinde yer alan ve belediye tarafindan plansiz olarak belirtilen Kentsel Donlisim alaninda konumlu arsalarin gesitli insaat sirketleri
tarafindan imar durumu degisikligi ve yapilasma hakki taninmasi beklentileri ile bolgedeki arsalari satin aldiklari 6grenilmistir. Bolge
emlakgilarindan edinilen bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz gibi plansiz alanda kalan arsa degerlerinin konum, cephe ve
buyikligiine gére 2.400 TL/m? - 2.900 TL/m? seviyelerinde oldugu 6grenilmistir.
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Kiralik Arsa Emsalleri

. ) . Net L Ki Birim Ki Ki . .. el e oL
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Imar Satig € Birim Kira .|ra |r|.m e .|ra Degerleme Konusu Tasinmaza Gore Diizeltilmis Birim
Al D Go6re Durumu/ Konumu Durumu Durumu ALl Fiyati (TL) Fiyati Fiyati Fiyati Olumlu/ Olmusuz Ozellikleri Satis Fiyati (TL/m?2)
m3 [ (TL/m?) | (UsD/m?) | (USD) S
Degerl k t 0
konu tasinmazlara yakin sayilabilecek + eger eme konusu tasinmaza gore
S N -- onemli ulagim noktalalarina daha
bir bolgede, Esentepe Mahallesi'nde Ozel akin bir lokasvondadir
1 konumlu, ozel kullanim alani| Kullanim Kirahk 1.660 6,25 10.375 2,14 3.552 y . ¥ ) . 5,5
. -Degerleme konusu tasinmaza ait
lejandinda kalan, D-100 karayoluna Alani )
akin konumlu kiralik arsa manzara ve denize  yakinhk
y ozellikleri bulunmamaktadir.
K-onu"taglnmazlara yakin sayllabll.clacek +Yapilasma hakki bulunmaktadir.
bir bolgede, Esentepe Mahallesi'nde Degerleme konusu tasinmaza gére
1 konumlu, ticari alan lejandinda kalan Ticari Kirahk 1.700 6,50 11.050 2,23 3.787 & . .§ & 5,75
. daha dezavantajli bir lokasyonda
emsal: 1,50 yapilasma hakkina sahip
. bulunmaktadir.
kiralik arsa
Kf)nu tas.mnjazlara yakin sayllabllgcek +Yapilasma hakki bulunmaktadir.
bir bolgede, Cumhuriyet -Degerleme konusu tasinmaza gore
2 Mahallesi'nde konumlu, ticari alan Ticari Kirahk 2.300 7,50 17.250 2,57 5.911 & . .§ 8 6,25
. daha dezavantajli bir lokasyonda
lejandinda kalan emsal: 1,50

yapilasma hakkina sahip kiralik arsa

bulunmaktadir.

Kiralik Emsaller Hakkinda Degerlendirme

o Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalarda yakin konumlu kiralik emsal bilgisine ulasilamamistir. Bolge emlakgilari ile
yapilan gorismelerde tasinmazin bulundugu bélgede, plansiz alanda kalan arsalarin kira birim fiyatlarinin 6 — 7 TL/m? bandinda olabilecegi goriist

alinmistir.

*Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 2,9181.- TL olarak, 1 Euro = 3,1838.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 2,9233.- TL olarak, 1 Euro =

3,1896.- TL olarak esas alinmigtir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgeye ait 1/5000 ve 1/1000 6lgekli planlarin
iptal edilmis olmasi

e Kartal’a yapilmasi planlanan projeler ve projenin getirecegi potansiyeller
e Parsellerin boyutlari, parsellerin cogunun etkin deniz manzarasina sahip olmasi

e Tasinmazlarin bulundugu bélgenin ulasim ve altyapi olanaklari gibi parametreler dikkate
alinmistir.

Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile lilkenin ekonomik durumu
da g6zoniinde bulundurulmustur;

Birim
SiraNo | PaftaNo | AdaNo | ParselNo | Yiizélgiimii (m?) D;i‘;’: " | Toplam Deger (TL)
(TL/m?)
1 178 2370 763 1.979,19 2.200 4.354.218,00
2 178 2370 350 322,68 2.000 645.360,00
3 178 2370 612 2.180,00 2.200 4.796.000,00
4 178 2370 727 2.290,00 2.200 5.038.000,00
5 178 2370 623 428 2.000 856.000,00
6 178 2370 624 441 2.000 882.000,00
7 178 2370 625 441 2.000 882.000,00
8 178 2370 626 446 2.000 892.000,00
9 178 2370 627 449 2.000 898.000,00
10 178 2370 628 449 2.000 898.000,00
11 178 2370 638 20.981,64 2.450 51.405.018,00
12 178 2370 672 39.263,61 2.200 86.379.942,00
TOPLAM 69.671,12
TOPLAM DEGER (TL) 157.926.538,00
YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 157.930.000,00
TOPLAM DEGER USD) 54.119.645,66
YAKLASIK TOPLAM DEGER (USD) 54.120.000,00

7.2.3 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri
elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde
“Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yilhk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilir. Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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Sira No |Pafta| Ada |Parsel| Yiizél¢iim (m?) Birim Kira Degeri (TL/m?2)| Aylik Kira Geliri (TL) | Yillik Kira Geliri (TL) |Kapitalizasyon Orani |Satis Degeri (TL)| Satis Degeri (USD)
1 178 (2370 763 1.979,19 6,25 12.369,94 148.439,25 3,50% 4.241.121,43 1.453.384,54
2 178 {2370| 350 322,68 5,5 1.774,74 21.296,88 3,50% 608.482,29 208.520,03
3 178 (2370 612 2.180,00 6,25 13.625,00 163.500,00 3,50% 4.671.428,57 1.600.845,95
4 178 (2370 727 2.290,00 6,25 14.312,50 171.750,00 3,50% 4.907.142,86 1.681.622,58
5 178 (2370 623 428,00 5,5 2.354,00 28.248,00 3,50% 807.085,71 276.579,18
6 178 (2370| 624 441,00 5,5 2.425,50 29.106,00 3,50% 831.600,00 284.979,95
7 178 (2370 625 441,00 5,5 2.425,50 29.106,00 3,50% 831.600,00 284.979,95
8 178 (2370| 626 446,00 5,5 2.453,00 29.436,00 3,50% 841.028,57 288.211,02
9 178 (2370| 627 449,00 5,5 2.469,50 29.634,00 3,50% 846.685,71 290.149,66
10 178 (2370| 628 449,00 5,5 2.469,50 29.634,00 3,50% 846.685,71 290.149,66
11 178 {2370| 638 20.981,64 7 146.871,48 1.762.457,76 3,50% 50.355.936,00 17.256.412,05
12 178 |2370| 672 39.263,61 6,25 245.397,56 2.944.770,75 3,50% 84.136.307,14 28.832.564,73

TOPLAM DEGER (TL) 153.925.104,00 52.748.399,30
YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 153.930.000,00 52.750.000,00

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme galismasinda degerleme konusu parsellere deger takdiri igin emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmistir. Bolgede arsa kiralama piyasasi
olusmadigindan ve tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilasma sartlari belli olmadigindan deger emsal karsilastirma yontemine gore takdir
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken emsal karsilastirma yontemiyle ulasilan toplam piyasa degeri olan; 157.930.000.-TL
(Yuzelliyedibindokuzyiizotuzbin.-Tiirk Lirasi) rapor nihai degeri olarak takdir edilmistir.

*Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 2,9181.- TL olarak, 1 Euro = 3,1838.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 2,9233.- TL olarak, 1 Euro =
3,1896.- TL olarak esas alinmigtir.
KDV Uygulamasi ile ilgili Karar :

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 150 m%ye kadar olan konut teslimlerinde %1, net alani 150 m?¥nin Ustinde olan konut
teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.”
01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alinan yapilar icin konu kararda degisiklige gidilmistir. Ancak degerleme konusu tasinmaza ait ruhsat
01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmaz yukarida belirtilen 2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu
tasinmaz igcin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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Gayrimenkulin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi,
imar durumu gibi degerine etken olabilecek tim o&zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z éniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2015 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV harig)

157.930.000.-TL
(Yiizelliyedidokuzyuzotuzbin.-Tiirk

Lirasi)

31.12.2015 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV dahil)

186.357.400.-TL
(Yiizseksenaltiiicyiizelliyedibind6rtyiiz.-

TurkLirasi)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmustir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay
bilgiler ile birlikte bir biitiindiir badimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari’ na gére tanzim edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

(Degerlemeye Yardim Eden)

Kenan EMIK
SIMGE SEVIN AKSAN Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (402293)
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Ek Listesi
1 Onayh Takyidat Belgeleri
2 Onayli imar Durum Belgesi
3 Fotograflar
4 SPK Lisanslari
5 Ozgecmisler
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