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N
GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.S. icin
30.12.2016 tarihinde 2016A1063 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlan
beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadarnyla dogru oldugu;
Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig);
Degerleme Uzmamnin icretinin raporun herhangi bir bélamiine bagh olmadig);

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha &nceden
deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigin;

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini;

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamimak izere hazirlanmamig olup
Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlandigini beyan
ederiz.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahgmalarn, "Cevre Jeofizigi”
hilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi almayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapimamistir. Ancak, yerinde vyapilan gdzlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayillarak degerleme galigmasi yapiimistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$' nin lretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : ¥S 509685

RAPOR NO: 2016A1063 RAPOR TARIHI: 17.01.2017

*GlIZLIDIR
TSKB Gayrimenkul Dederlema A.S. | www.iskbgd.com.ir | Ticaret Sicll No: 485935 1

Merkez: Maclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube); 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya {Sube): 0242 322 20 90

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S. m

1}
GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETi

GAYRIMENKULUN AGIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

IMAR DURUMU

Kartal ilcesi, Cavusoglu mahallesi, Meseli Ayazma mevkii, Sanayi Caddesi
ve Namik Kemal Caddesi, Tirker Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.
Tesisleri, Kartal / ISTANBUL.

Uzerinde birer adet bina bulunan 2 adet ve bos durumda 10 adet olmak
tizere toplam 12 adet parsel.

Gayrimenkullerin  tapu kayit bilgileri, raporun “4.1 Gayrimenkuliin
Miilkiyet Bilgileri” béliimiinde detayh olarak verilmektedir.

Gayrimenkullere ait imar durumu bilgileri, raporun “4.3 Gayrimenkuliin
Imar Bilgileri” béliimiinde datayli olarak verilmektedir.

30.12.2016 TAR{HI iTiBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Haric)

161.191.000-TL

Yuzaltmisbhirmilyondokuzyiizdoksanbirbin.- Turk Lirasi

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

190.205.380.- TL

{Yiizdoksanmilyonikiyiizbesbiniicyiizseksen -Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik pazar dedgeridir.
2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hiikiimleri dogruftusunda
hazirlanmigtir,

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargosidir, ropor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir badimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor terninat amoagh iglemierde kullanimak (zere hazirlenmamig
ofup Uluslararas: Dederleme Standartlar’na gore tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Baran ALPHAN

A
DogyscanAGDIR Ozan KOLCU@GLU

\ efe zmanm Sorumiu Degerlemje Uzmani
Lisa

404244)

"
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Tiurker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016
tarihinde, 2016A1063 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, asagida detaylan belirtilen tasinmazlarin 30.12.2016 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirast
cinsinden bhelirlenmesi amacwyla ilgili Sermaye Piyasast mevzuati hiikimleri dogrultusunda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

il : istanbul
lIgesi ' 3 Kartal
Bucaji ke S e B TR -
Kdyi : -
Mahallesi  : Cavusoglu
Soka@ 3 -
‘Mevkii 3 Meseli Ayazma
PaftaNo =Y : 177
Ada No g 2370
Malik-Hisse i | Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yalinm Gelistirme A.S. (Tam Hisse)
Parsel No ~ vasfiNe | Yiiz Olciimil
Uc Katl Oniki Daireli Bahgeli
763 Kargir Apartman 1.979,19
350 Arsa 322,68
612 Tarla 2.180,00
Ug Kath 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

Konu degerleme ¢ahsmas); tasinmazin sirket aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmgtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU
(402293) kontrolinde Degerleme Uzmam Doguscan IGDIR (404244) tarafindan hazirlanmistir. Bu
deBerleme raporunun hazirlanmasina Baran ALPHAN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi
amagch verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlan 05.12.2016 tarihinde ¢alismalara basglamis ve
17.01.2016 tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.
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1.5 Dayanak S&zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirm Geligtirme A.S. arasinda taraflarin
hak ve yitkumliliklerini belirleyen 3038 no'lu ve 08.12.2016 tarihli dayanak sdzlegmesi hiikiim!erine bagh
kalinarak hazirlanmisgtir,

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yéinde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.S.'nin 06.12.2016 tarihli talebine istinaden,
Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gdre hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
¢alismasi kapsaminda miisteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlanin zerinde bulunan
yapilar degerleme caligmasi kapsami disinda birakilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha dnceki tarihlerde hazirlannus degerleme raparu asagidadir.

Rapor Tarihi ‘ 31.01.2014 29.01.2015 10.02.2016
Rapor Numarasi 2014REV_32 2015REV_39 2016A7

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

Raporu Hazirlayanlar

Gayrimenkullerin Toplam Degeri (TL) 146.140.000 152.630.000 157.930.000

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine giire Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amacryla 300.000 Tiirk Liras) sermaye ile kurulmugtur.

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
ahnmgtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiine alinmigtir.

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

1,10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya Acibadem Sitesi Kent Etabi, A Blok, D:222,
Acibadem, Uskiidar/istanbul adresinde faliyet gésteren Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Geligtirme A.S. icin
hazirlanmistir.
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GAYRIMENKUIL DEGERLEME

BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararas) Degerleme Standartlan kapsaminda g farkh degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirasiyla “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagimi” ve “Gelir Indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme calismasinda “Emsal Kargilastirma Yaklagimi” bir “Gelir indirgeme
Yaklagim” alt yontemi olan " Direkt Kapitalizasyon Analizi” yontemleri kullamlmsgtir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satigimi ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karsilagtirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla karsilastirihir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate abnabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklasimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagimun ana
ilkesi kullamm degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higcbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tamimianmaktadir.

Bu yéntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayr dzelliklerde inga edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gdriismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz éniinde bulundurularak degerlendiriimistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gre bina aginma paylarim gésteren
cetvel ile binamin gézle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tabmini yapar. indirgeme, gelir tutanim deger tabminine ceviren gelir ve
tamimlanan 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 yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakam ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gecmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlan, borg finansmaminin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baglidir.
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2.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararast
Degerleme Standartlari’ na gore deger tanimlan asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli Pazar kosullarin saglanmasi, taraflanin istekli olmass ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bitiin  durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Ahci ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir stre taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadr.

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticimin gayrimenkulinD satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkiin olmadig kogullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satigta kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin Gzel kosullarim yansitan bir

degerdir.
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BOLUM 3

DEMOGRAFiK VE EKONOMIK VERILER
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BOLUM 3
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhfin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o ézgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima
olur. Arastirma, ayn zamanda degerleme uzmamina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanini saglar.
Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralk 2015 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Tirkiye'de ikamet eden niifus bir Gnceki yila gére 1.045.149 kisi artmigtir,
Nifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi} ise kadinlar olusturmaktadir.

Turkiye Geneli Nifus Artisimin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam Erkek t Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.092.842
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 78.741.053 139.511.191 39.229.862

Tirkiye niifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yiina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagms 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 yilhik niifus artis lnzi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillan arasi Turkiye
geneli nifus artig oranlarini gérmek miamkiindiir,

Niifus Artis Hizi

1,80% — — —
1,60% |
1,40% -
1,20% |
1,00% |
0,80% |
0,60%

0,40% -
0,20% |
0,00% -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2015 yilinda, Tiirkive niifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 &isi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur.
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Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6’st {14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
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
sayisl ise 78.550'dir.

Ulkemizde 2014 yihinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda dnceki yila gore artig gdstererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

{llkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma gagindaki) niifusun orani 2015 yiinda bir dnceki yilda
oldugu gibi %67,8 olarak {53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

il Niifus

Istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2016'nin ikinci ceyreginde %3,1 biylimdistiir. Harcamalar tarafinda yilin ilk ceyreginde
dzel titketim bilylimenin itici giici olmug, biyimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7
puan, stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarnina karsihk, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyimeyi
dilsiiriicli etki yapmistir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir gériiniimden bahsetmek
mimkiin olmustur. ingaat ve enerji sektérlerinin bilyiimesi ilk geyregie gére ivme kazanarak %7 ve %5,2've
ulasmis, imalat sanayinin biyimesi ise %5,7’den %3’e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektériin biyime
hizi ilk geyrege gore hafifce diserek %6,5'ten %5,5'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmis veriye gore 2016 yih ilk geyreginde bir énceki geyrege gore GSYiH'da %0,3 artis olmustur.
Haziran 2016 sonu itibanyla Tirkiye ekonomisinin biyiiklGgid 2,00 trilyon Tl'ye (708 milyar ABD dolan)
ulagmistir.

2012 2013 20014 2015 116) 2¢16 GevisiersCie Boviime (X) =
Tarm 31 35 -21 70 24, -10 4% _asx 2.2% A
Madencilik 08 -34 56 -23 27 16 24 e
imalat sanayi 17 37 37 38 570 30 @ ax, 3.0% i

: A% 2.3%

Elektrik, gaz,buhar 35 13 41 26 36 52 8%
insaat Sanayi 06 70 22 17 65 70 1“’3"
Ticaret 0.0 B4.9 B 110 B2 1[N 5.5 3 3.4
Ulastirma 31 37 31 23 36 11 1 | wimiw || |w| AR
Mali kuruluslar 32 98 73 100 65 55 2012 2013 2014 015 | 2018
GSYH 21 42 30 40 47, 31 “"""-m"m

Gegen yih doviz kurlarindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katihk nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukca iizerinde tamamlayan yilhk enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28’e gerilemistir. Bu
disiste gecen yildan gelen kur artisi etkisinin azalmast ve gida fiyatlanindaki siirpriz gerileme etkili
olmustur. Yilik gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2"ye gerilemistir. Yilin
geri kalaninda ig talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asag yonli
baskilayicr etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eyldl ayinda TL'de izienen deger
kaybinin yukan yonli riskleri artiracagini diigiiniiyoruz. OVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

I TSKBA.S.
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Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk sekiz ayinda dig |

ticaret acig %17 disigle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yilik dis
ticaret agig1 ise son alti yihn en disigiu olan 55,4 milyar dolar - /\/\
olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 digiisle 32,1 milyar dolara

554
gerileyen cari islemler agigl, 2016'min ilk yedi ayinda %13 diisiisle

i3 Ticaret Ap {milyar$, yillik)

40 4

A au s =20 r -300
21,7 milyar dolar olmugtur. Eylil sonu itibariyla TCMB uluslararasi | < e
rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar SRR IRRI ISR SRR
dolara yiikselmistir. Kaynak TOIK

Konut satislarinda 2016 yilimin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satislan
gecen yilin ayni ayina gore %25 artis gostermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili
konut talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek donem talebinin éne gekilmesinden de
kaynaklandi§ diisiinGimektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29 milyon olan konut satiglar 2016’mn ilk on
aylik doneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.

Kanut Satislar (adet) 50 Konut S3tiglan (pecan yibinays pro gre defyim, %)
1400000 0
1200000 30
oo 1t il .1 ||
- I 1 I
800000 I . ° I Il _I s |.I_I-Il. .
600000 l ] e I I I I
i 20
400000 15 w0 -
3 ¥ 3 5
200000 L] 113§ R Piippiptipgd
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2013 2014 2015 2015/102016/10 2 015 016
Kaynak: TUIK

Yabanailara konut satigi ise arka arkaya sekizinciaydada 5,
diigis gostermis olup bir dnceki yilin ayni ayina gore 19%
Ekim ayinda %30 digsisle 14.776 adede gerilerken, 17%
toplam satislar icindeki payi %1,4'tir. Konut fiyatlarimin  15% -

] Konut Fiyat Degigimi {yithk)

artisinda 2016°'nin  basindan beri ivme kayb sbz ii:
kenusudur. 2015 sonunda yillik %18,4 olan fiyat artipr .. |

Eyldal 2016 sonunda %13,9'a gerilemigtir. Konut kredileri 4,

Ekim'de haftahk olarak ortalama 724mn Lira artmigtir. s TG T
2015 yikndaki ortalama haftalik artis ise 345mn Lira QEﬁ EHEHF”%EF g "'f %ll E %
seviyesinde gerceklegmisti. Kasim ays itibanyla konut ) e N ma
kredilerinde artigin  gigli  bir sekilde sirdiigu "“‘"‘“" %
gozlemlenmektedir.

R
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKK! VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

m istanbul
ligesi Kartal
Bucals :
Kayil E
Mahallesi Cavusoglu
Sokag -
Mevkil Meseliayazma
'Pafta No 177
Ada No 2370
Malik-Hisse : Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.5.
Parse! No Vasfi No Yiiz6lgiim
Ug Kath Oniki Daireli Bahceli
763 Kargir Apartman 1.979,19
350 Arsa 322,68
612 Tarla 2.180,00
Ug Kath Oniki Daireli Bahceli
B 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 galismsi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Kartal ilgesi Tapu Midiirligii’nde 30.12.2016 tarih, saat 09:05 itibariyle yapilan incelemelere ve
ekte sunulan 10.01.2017 tarihli onayh takyidat belgelerine gore;

Degerleme konusu tasinmazlarin tamaminda miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

» Imar diizenlemesine alinmistir. (19.03.2013 tarih ve 5415 yevmiye numaral)

e Diiger (Konusu: Mutlu Yatinm Proje ve Gayrimenkul adina ayni sermaye konulmasi tazhhidi
vardir. (19.07.2013 tarih ve 15008 yevmiye numarall, terkin sebebi: ticaret sirketlerine ayni
sermaye konulmasi — 19.07.2013 tarih ve 15028 yevmiye numarali}

2370 Ada, 672 Parsel No'lu Tasinmaz Uzerinde;

Serhler Hanesinde;

e LET.T. isletmesi Umum Midirliigii lehine seneligi 1 liradan 15 sene middetle kira mukavelesi
serhi 27.09.1971 tarih ve 10458 yevmiye numaral)
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2370 Ada, 763 Parsel No’lu Taginmaz Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 398 Parsel 1872 ila 1893 sahifelerdeki parseller beyaninda misterektir. {19.09.1961 tarih ve 3155
yevmiye numarzah)

2370 Ada, 638 Parsel No'lu Tasinmaz Uzerinde;
Serhler Hanesinde;
* Mecurdur. {10.08.1930 tarih)
» Kontrat tescili. {08.01.1946 tarih ve 16 yevmiye numarah)

s Ist. Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri Umum Midirlgi lehine 15 yil middetle kira mukavelesi
{Baslama tarihi: 18.03.1966)(18.03.1966 tarih ve 1396 yevmiye numarali)

2370 Ada, 727 Parsel No’lu Taginmaz Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde;

» 398 Parsel diger parsellerle bu paprsel beyninde miisterektir. (Tarih ve yevmiye numarasi
belirtilmemis)

Degerleme konusu taginmazlara ait onayh takyidat belgeleri raporun ekler béliimiinde sunulmustur.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi
Degerleme konusu taginmazlarin tamami igin miistereken;

S8z konusu taginmazlann tamam: 11.06.2015 tarihinde, “Mutlu Yatinm Proje ve Gayrimenkul Geligtirme A.5.”
miilkiyetinden “Tiizel Kigilerin Unvan Degisikligi” sebebiyle “Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Geligtirme”
miilkiyetine gegmistir. (11.06.2015 tarih, 14180 yevmiye numarah)

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi deisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullamimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’'nde 16.12.2016 tarihinde yapilan incelemelere ve 28.12.2016
tarihli onayh imar durum belgesi scnucunda edinilen bilgilere gdre taginmazlarin imar durumu asagidaki gibidir;

v" imar Durumu:

Degerlemeye konu tasinmaziarin bulundugu bélgeye ait 1/5.000 élcekli Kartal Merkez Nazim imar Plan
hazirlanmts clup plan ask siireci bitmistir. 56z konusu plan 28.09.2015 tarihli olarak onaylanmgtir.
Taginmazlarin bulundugu bdlgede 1/5.000 dlgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plan’’‘min onaylanmasi
akabinde 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani gcahigmalaninin bagladig bilgisi alinmigtir. Kartal Belediyesi
imar ve Sehircilik Midiriigi’'nden alinan bilgive gore degerleme konusu tasinmazlar 1/5.000 &lgekli
Kartal Merkez Nazim imar Plan’nda asagida belirtilen lejantlarda kalmaktalardir. S6z konusu plana ait
plan notlar raporun ekler béliimine eklenmistir.

2370 ada, 763 no’lu parsel; 5-10 bélgesinde, TICTK-1* alani, kismen 15 m yol alaninda,

2370 ada, 727 no’lu parsel; $-10 béigesinde, TICTK-1 alaninda, kismen 15 m yol alaninda,

2370 ada, 612 no’lu parsel; 5-9 bélgesinde, TICTK-1 alaninda, kismen park alani, kismen 26 m yol alam
2370 ada, 350 no'lu parsel; _5-9 bélgesinde, TICKT-1 alaninda,
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2370 ada, 623 no'lu parsel; 5-9 bilgesinde, park alani, kismen 15 m yol alaninda,

2370 ada, 624 no'lu parsel; S-9 bolgesinde, park alani, kismen 15 m yo! alaninda,

2370 ada, 625 no'lu parsel; S-9 bolgesinde, park alaninda,

2370 ada, 626 no’lu parsel; 5-9 bolgesinde, egitim alani, kismen park alarinda,

2370 ada, 627 no’lu parsel; S-9 bolgesinde, park alar, kismen 15 m yol alam, kismen egitim alaninda,
2370 ada, 628 no’lu parsel; 5-9 bélgesinde park alaninda,

2370 ada, 638 no’lu parsel; 5-9 bolgesinde, TICTK-1 alani, kismen 26 m yol alam, kismen park alaninda,

2370 ada, 672 no'lu parsel; S-9 bélgesinde, egitim alani, kismen 15 m yol alam, kismen 26 m yol alans,
kismen TICTK-1 alani, kismen park alaninda kalmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlara imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi yapiimadan ve 1/1.000 dlcekli
imar planlan onanmadan uygulama yapilamaz durumdadir.

*TICKTK-1 lejanty, Ticaret+Turizm+Konut lejantim simgelemektedir.
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Evrak Tarih ve Sayisi: 28/12/2016-E-34122 ]1 ﬂ HII‘
]

S ]

T.C.
KARTAL BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Madarlaga

Sayr  :37169365-310- -
Kenu :IMAR DURUMU BELGES!

Sayin MEHMET HEKIM
ACIBADEM AKASYA SIT. A/t 222 USKUDAR

flgi  :27/12/2016 tarihli 75064 kayuth dilckgeniz.

Kartal ligesi, 178 pafta, 2370 adn, 672 parsel, 1/5000 &lgekli, 28.09.2015 twli Kartal
Merkez Nazim {mar Plani kapsaminda §-9 alt bdlgesinde, Egitim Alaninda, kismen TICTK-1
lejanunda (Ticaret+ Turizm+Konut), kismen Park alaninda, kismen de 15.00 m'lik ve 26.00 m'lik
imar yollarinda; 2370 ada, 638 parsel, 1/5000 &lgekli, 28.09.2015 tt'li Kartal Merkez Nazim {mar
Plam kapsaminda S-9 alt bdlgesinde, TICTK-1 lejanunda (Ticaret+Turizm+Konut), kismen Park
alaninda, kismen de 26.00 m'lik imar yolunda; 2370 ada, 612 parsel, 1/5000 8lgekli, 28.09.2015
wli Kartal Merkez Naztm Imar Plani kapsaminda S-9 alt b8lgesinde, TICTK-! lcjantinda
(Ticaret+ Turizm+¥onut), kismen Park alanunda, kismen de 26.00 m'lik imar yolunda, 2370 ada.
350 parsel, 1/5000 slgekli, 28.09.2015 tt'li Kartal Merkez Nazim Imar Plan kapsaminda S-9 alt
balgesinde, TICTK-I lejantinda (Ticaret#Turizm+Konut); 2370 ada, 623 parsel, 1/5000 Slgekli,
28.09.2015 i Kartal Merkez Nazim Imar Plan kapsaminda S-9 alt bdlgesinde, Park alominda.
kismen de 15.00 m'lik imar yolunda; 2370 ada, 624 parsc!, 1/5000 dlgckli, 28.09.2015 ('li Kartal
Merkez Nazim lmar Plam kapsaminda S-9 alt blgesinde, Park alaminda. kismen de 15.00 m'hik
imaor yolundn; 2370 ada, 625 parset, 1/5000 &lgekli, 28.09.2015 1t'li Kartal Metkez Nazim Imac
Plar kapsaminda S-9 alt bdlgesinde, Park alaninda; 2370 ada, 626 parsel, 1/5000 Glgekli,
28.09.2015 Wi Kartal Merkez Nazim [mar Plam kapsaminda S-9 alt bolgesinde, Eplim
Alzminda, kismen de Park alanda; 2370 ada, 627 parsel, 1/5000 Blgekli, 28.09.2015 wli Kartal
Merkez Nozim tmar Plam kepsaminda $-9 alt bdlgesinde, Park slaninda, kKismen Egitim Alaninda,
kismen de 15.00 m'lik imar yolunda; 2370 ada, 628 parsel, 1/5000 Blgekli, 28.09.2015 ttli Kartal
Merkez Nazim Imor Plam kapsamindn S-9 alt blgesinde, Park atanmndas 2370 oda, 763 parscl,
175000 3lgekli, 28.09.2015 wli Kartal Merkez Nazim Jmar Plani kapsaminda S-10 alt b3lgesinde,
TICTK-1 Icjanunda (Ticaret+ Turizm+Konut), kismen de 15.00 my'lik imar yolunda: 2370 ada, 727
parsel, 1/5000 Slgekli, 28.09.2015 w'li Kartal Merkez Nazim Imar Plami kapsaminda S-10 aht
bolgesinde, TICTK-! lejantinda (Ticaret+ Turizm+Konut). kismen de 15.00 m'lik imar yolunda
kalmakta olup, plan notu geregi Imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi ynpilacakur, 18, madde
uygulamast yapilmadan ve 171000 dOlgekli  imar  planlan  onznmadan  uwygulama
yaptlamamaktadir.

Bilgilerinize rica olunur.

Ali APAYDIN
Belediye Bagkan a,
Baskan Yardimesi
Evral Deprulamak leia : bop fcbys kit bel fenViasion/Validsze_ Dot asreIVaBENUAIRTU
Karisl Beledryesi Yeni Hirmet Bran Ayrntak bgi i medel. Consu Altm
Adres Yidan Matnile Belaliye Cad No. & Kartalf bstemhul
Telefer: 444 4 570 (11 LKRT) Faku2 162805261 Eviak Pra Kok 59312
Blelzronik Af bap Furvew arsal bel 1z Ssyfa) !l

KURUM KEP ADREST kaudbelediyesi@ a0l kep r -
o S070 <avily Flskrronik mza Kanununun §. Maddesi geredinee eltventi elektronik imza ile imzalanmstr
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Gayrimenkullere iligkin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar

= Degerlemeye konu parsellerden 727 ve 763 no’lu parseller iizerinde {i¢ kath birer bina bulunmakta
olup mugteri talebi dogrultusunda bu yapilar kapsam disi tutulmustur. Bu yiizden soz konusu
yapilara ait ruhsat ve proje bilgilerine rapor icerisinde yer verilmemistir.

Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

* Degerleme konusu taginmazlarin 727 ve 763 no’lu parseller iizerinde yer alan yapilar migteri talebi
dogrultusunda kapsam digi birakildigindan, yapilara air yap! denetim bilgilerine rapor igerisinde yer
verilmemistir.

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

Kartal Belediyesi imar Midirligin’den alinan bilgilere gére; 18.12.2009 onay tarihli 1/5000
dlgekli “Kartal Merkez Nazim imar Plani” kapsaminda kalan degerleme konusu 12 adet parsel,
03.06.2011 tarihli 1/5000 blcekli “Kartal Merkez Nazim imar Plani” kapsamina alinmistir.

Degerfeme konusu taginmazlar 16.05.2012 onay tarihli, 1/1000 &lgekli, “Kartal Merkez
Uygulama Imar Plani” kapsaminda yer almakta iken plan iptal edilmistir. iptal olan 1/1.000
dlcekli bu plana gore degerleme konusu taginmazlar “Kentsel Dénisiim Alan1” lejandinda, 727 ve
763 no'lu parseller “S-11", geri kalan parseller ise “S-10" alt bdlgesinde kalmaktadir. Konu
taginmazlar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine géire islem gbrecektir ve yapilasma izni
stz konusu iglemler tamamlandiktan sonra verilecektir. Konu taginmazlara ait, bu tarihten énce
onaylanmis 1/1.000 dlgekli bir uygulama projesi mevcut degildir.

DeBerleme konusu tasinmazlara ait 1/5.000 élcekli Kartal Merkez Nazim imar Plar 28.09.2015
tarihi itibariyle onaylanmis durumdadir. 56z konusu tasinmaziar 727 ve 763 no’lu parseller 5-10
alt bolgesinde, geri kalan parseller ise 5-9 alt bdlgesinda kalmaktadir. Konu tasinmazlarin
bulundugu bdlgede 1/5.000 élgekli Nazim imar Plani yapilagma sartlanina itiraz edilmis olmasina
ragmen soz konusu konuyla alakali resmi kurumlardan gelen herhangi bir agiklama
bulunmamaktadir. Bolge genelinde 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Planlar’nin hazirlanmasi
akabinde, 3194 sayih imar Kanunu’nun 18. Maddesi’'ne gore islem gérecek ve net parsel alanlan
belirlenebilecektir.

Taginmazlara 18. Madde uygulamas) yapilmadan ve taginmazlarin 1/1.000 6lgekli imar planlart
onanmadan uygulama yapilamaz durumdalardir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERi

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi
Gayrimenkullerin acik adresi: Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Meseli Ayazma Mevkii, Tlrker Proje ve
Gayrimenkul Gelistirme A.S. Tesisleri, Kartal/iISTANBUL.

Degerlemeye konu taginmazlara ulagmak icin, E-5 karayolundan Gebze istikametine ilerlenirken, eski Kartal Tas
ocaginin yanindaki Kartal sapagindan girilir. Pendik istikameti tabelalan izlenirken ulagilan Sanayi Caddesi’'nde
konumlanmg Shell benzin istasyonundan saga, Namik Kemal Caddesi'ne donilir. Bu caddede yaklasik 190 m
ilerlendikten sonra konu taginmazlardan 638 nao’lu parsel sol kolda, diger 11 parselse sag kolda kanumludur.

Konu taginmazlar konum olarak Kartal ilgesi sinirlan icerisinde kalmaktadir. Ulagilabilirligin yiksek oldugu bir
mevkiide bulunan tasinmazlann yakin cevresinde faaliyette olan ve faaliyetine son vermis bircok fabrika ve
sanayi tesisi ile konut nitelikli yapilar bulunmaktadir, Bélgede son yillarda kentsel déniisiim ¢algmalarininda
etkisiyle konut ve ticaret fonksiyonu agirhkli olarak gelisim gostermektedir.

Degerleme konusu parseller toplam 69.671,12 m? alana sahip, Mutlu Yatinm Proje ve Gayrimenkul Geligtirme
A.S. miilkiyetindeki tasinmazlardir. Tasinmazlar aralanindan karayolunun gegmesi sebebiyle iki gruba bélinmis
olup 11 adet parselin birlegmesiyle 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 biiyik bir
kisminin deniz manzaras) bulunmaktadr.

Konu taginmaziara toplu tagima ve zel araclarla ulagim oldukca kolaydir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélge Kartal Kentsel Donlisim Projesi kapsaminda kalmaktadir.
Proje alaninda konumlu parsellerin biiyilk ¢ogunlugu, Kartal Kentsel Gelistirme Dernegi iiyesi Eczacibagl,
Siemens, Dogus Gayrimenkul, Metal Holding, Kibar Holding gibi biiyiik ve orta dlgekli sirketlerin miilkiyetinde
bulunmaktadir.

Degerleme
Konusu
Taginmazlar

Pendik Metro
Istasyonu

Degerleme
Konusu
Taginmazlar

Caddebostan Pendik
Sahil Yolu
Port
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Soz konusu parseller yaklasik olarak giisterilmis olup net parsel sinirlarini ifade etmemektedir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu parseller hafif egimli bir topografyaya sahiplerdir ve zemin yiizeyleri kismen dogal bitki
ortusu ile kaplidir. Degerleme konusu taginmazlardan 727 ve 763 no'lu parseller {zerinde, Tiirker Proje ve
Gayrimenkul Gelistirme A.S. personeli tarafindan lojman olarak kullanilmakta olan iki adet 3 katl, 12'ser daireye
sahip bina, diger parseller Gzerinde ise yikilmis olan tesislere ait ingaat kalintilan yer almaktadr.

Degerleme konusu parsellerden, Gizerinde 3 kath birer bina bulunan 727 ve 763 no’lu parsellerin gevresi beton
duvar ile gevrili olup bu parsellerin Seddilbahir Caddesi’ne sirasiyla 55 m ve 60 m cepheleri bulunmaktadir. 638
no'iu parselin Namik Kemal Caddesi’'ne yaklagik 40 m cephesi bulunmaktadir ve parsel bu caddenin deniz
tarafinda konumludur. Aynica, tasinmazin ¢evresi beton duvar ile gevrilidir. Degerleme konusu tasinmazlarin
biyiik boliimi Namuk Kemal Caddesi'nin E-5 Karayolu tarafinda konumludur. Bu parsel grubunda bulunan 350 ve
672 no'lu parsellerin Namik Kemal Caddesi'ne sirasiyla yaklagik olarak 30 m ve 200 m cepheleri bulunmaktadir.
Bu parsellerin ¢evresi beton duvar ile ¢evrili olup giriginde demir bir kapi ve givenlik kulibesi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu parsellerin toplam alani 69.671,12 m? dir.

Konu parsellerin buyuk bdlumii, deniz manzarasina sahiptir.

Degerleme konusu taginmazlann uydu gériintiileri ve yiz Glgumleri agagida yer almaktadir;
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Degerleme konusu 2370 ada, 623, 624, 625, 626, 627, 628 parsel no’lu taginmazlar komgu durumunda olup
Namik Kemal Caddesi'nin kuzeyinde yer almaktadirlar. S6z konusu parseller kareye yakin geometrik

formlara ve hafif egimli topografyaya sahiplerdir. Taginmazlanin ana yol cephesi olmamasi sebebiyle
erigilebilirlikleri sinirhdir.

Degerleme konusu 2370 ada, 763 ve 727 parsel no’lu taginmazlar birbirine yakin konumda yer almaktadir.
Tasinmazlann belirli geometrik sekli olmamakla birlikte hafif egimli topografyaya sahiplerdir. S6z konusu
taginmazlann Seddiilbahir Caddesi’'ne cepheleri vardir. Taginmazlann Gzerinde degerleme tarihi itibariyle
degerleme calismasi kapsarmina alinmayan yapilar bulunmaktadir. S6z konusu taginmazlar Namik Kemal
Caddesi’nin kuzeyinde yer almaktalardir.
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TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S. m

]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme konusu 2370 ada, 672, 350 ve 612 parsel no’lu tasinmazlar komgu durumundadir. S6z konusu
tasinmazlar Namik Kemal Caddesi'nin kuzeyinde yer almaktadir. S6z konusu taginmazlardan 672 ve 350
no'lu parseller Namik Kemal Caddesi cephelidir. S6z konusu tasinmazlarin belirli bir geometrik formu
bulunmamakta olup hafif egimli bir topografyaya sahiptirler. Degerleme konusu 612 no’lu parsel ise 672
parsel no’lu tasinmazin kuzeydogusunda kanumlu olup tali yola yaklagik 90 m cephesi vardir.

l, P06 J5)

Degerleme konusu 2370 ada, 638 parsel no'lu tasinmaz Namtk Kemal Caddesi'nin giineyinde yer almakta
olup Namik Kemal Caddesi cepheldir. Taginmaz hafif egimli bir topografyaya sahip olmasina ragmen belirli
bir geometrik sekle sahip degildir.

Ada/ParselNo | YOz Olgiimii (m?)
2370/763 1.979,19
2370/350 322,68
2370/612 2.180,00
2370/727 2.290,00
2370/623 428
2370/624 441
2370/625 441
2370/626 446
2370/627 449
2370/628 449
2370/672 39.263,61
2370/638 20.981,64
TOPLAM ' 69.671,12

5.3 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

" Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi sinirlan dahilinde vyer
almaktadr.

®=  Konu tasinmazlarin yakin cevresinde Oralitsa Eternit Fabrikasi, Ertel Celik Fabrikas:, Karyapsan Asfalt
Fabrikas gibi sanayi tesisleri ile konut nitelikli yapilardan olusan yerlesim alanlan bulunmaktadir.

= Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bélge Kartal Kentsel D6niisiim Projesi kapsaminda kalmaktadir.

RAPOR NO: 2016A1063 RAPOR TARIMI: 17.01.2017
' *GlzZLiDiR
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935 25
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayn Sokak, No:1, 34427 Findikiiistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 2090
Bursa (Sube}: 0224 225 40 30 | Trabzon {Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 228 09 00




TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELiSTIRME A.S. m
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

= Ulasilabilirligin yiiksek oldugu bir mevkiide bulunan tasinmazlarin yakin cevresinde faaliyette olan ve
faaliyetine son vermis bircok fabrika ve sanayi tesisi ile konut nitelikli yapilar bulunmaktadir. Bolgede son
villarda kentsel doniicim caligmalanninda etkisiyle konut ve ticaret fonksiyonu agirhkli olarak gelisim
gostermektedir.

®= Degerlemeye konu tasinmazlardan uzerinde 3 kath birer bina bulunan 727 ve 763 no’lu parsellerin ¢evresi
beton duvar ile gevrili olup, bu parsellerin Seddiilbahir Caddesi'ne cepheleri bulunmaktadir.

®  Konu taginmazlardan 727 ve 763 no’lu parseller disinda kalan tim parsellerin izerleri bos durumda olup,
kismen dogal bitki trtiisii, kismen betonla kaplidir.

®  Degerleme konusu tasinmazlardan 672 ve 350 no’lu parseller, Namik Kemal Caddesi'ne cephelilerdir. S6z
konusu parseller Namik Kemal Caddesi'nin Kuzeyinde yer almaktadirlar.

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

®» Konu tasinmazlardan 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628 ve 672 no'lu parsellerden olugan parsel grubu,
Namik Kemal Caddesi'nin E-S Karayolu tarafinda konumlu olup, bu parsel grubunun gevresi beton duvarla
cevrilidir ve girigte bekei kuliibesi bulunmaktadir.

" Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede 1/5.000 &lgekli Nazim imar Plani onaylanmis
durumdadir. S6z konusu planin yapilagma sartlarina itirazlar devam etmesine ragmen Kartal Belediyesi imar
Mudiirligu'nden alinan bilgiye gore séz konusu planin gegerliligi devam etmektedir. Bolgede 1/1.000 alcekli
planlarin hazirlanmaya baslandigy, 1/1.000 &lgekli planlarin hazirlanmasi akabinde degerleme konusu
tasinmazlarn imar uygulamasi girerek net parsel biyikliiklerine ulagacakian bilgisi alinmistir.

=  Degerleme konusu tasinmazlanin bir bélimi 1/5.000 &lgekli Kartal Merkez Nazim imar Plami kapsaminda
kamulastirmaya konu olabilecek imar lejantlarina sahiptir.

®  Degerlemeye konu tasinmazlarin biyiik bdoliminiin deniz manzarasi vardr.

®  Degerleme konusu taginmazlarin geometrik sekilleri degiskenlik gostermektir ve tasinmazlar hafif egimli bir
topografyaya sahiptir.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
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BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizi

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler
GOCLO YANLAR = E : ZAYIF YANLAR

— Tasginmazin bulundugu bélgede 1/1.000 &lcekli

- e o
Tasinmazlar konum olarak merkezi bir noktada T T T <A E . KT GEr

bulunmaktadir.

asamasindadir. S6z konusu planlar

+ Taginmazlann sahil yoluna ve E-5 karayoluna onaylanmadan bélgede herhangi bir insai
erisilebilirligi oldukca yiiksektir. faaliyet yapilamaz durumdadir.

+  Parsellerin biiyik bir b8l0mi yiiksek noktada yer -~ Degerleme konusu tasinmazlarin bir bélimi

aldiklarindan deniz manzarasina sahiptir. 1/5.000 &l¢ekli nazim imar plani kapsaminda

kamulastirmaya konu  olabilecek imar

+ Parsell gimli bir topog hiptir.
arseller az egimli bir topografyaya sahiptir lejantlarina sahiptir.

FIRSATLAR TEHDITLER

v"  Degerlemeye konu parsellerin birbirine komsu
olmasi sayesinde, parseller izerinde biiyiik capta
bir proje gelistirmek kolay olacaktir.

x  Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar, tim
sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorind
de etkilemektedir.

v Degerleme konusu tasinmazlar Kartal Kentsel
Dinisiim Bdlgesi icinde yer almaktadir.

¥ Tasinmazlara yakin konumlu nitelikli residence
ve ofis projeleri ile konut projeleri inga
edilmeye devam etmektedir.

x  Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu
bélgede imar planianinda  belirsizligin
bulunmasi uygulamada

¥ Yakin zaman énce faaliyete gegen Anadoiu
Adazlet Sarayi ve KadikGy-Kartal metrosu bilgeye
hareket kazandirmistir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Ydntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda tasinmazlarin degeri igcin emsal kargilastirma yaklagim ydntemi ve direkt
kapitalizasyon analizi yontemi kullanmimistir,

6.2.1 Emsal Kargilastirma Yaklagim Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira
Orneklerinin Tammi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlanin Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin  bulundugu c¢evrede vyapilan aragtirmalar sonucunda gevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri agagida belirtilmistir.
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Kiralik ve Satilik Arsa Emsalleri:
v Satilik Tarla Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlann bélgede emlakgilar ile yapilan gdriismeler sonucunda Gavusoglu
Mahallesi Sanayi Caddesi ve Namik Kemal Caddesi iizerinde yer alan ve belediye tarafindan plansiz
olarak belirtilen Kentsel Doniisim alaninda konumlu arsalarin cesitli ingaat sirketleri tarafindan
imar durumu degisikligi ve yapilasma hakk:i taninmasi beklentileri ile bdlgedeki arsalan satin
aldiklan dgrenilmigtir. 1/5.000 dlcekli Nazim imar Plant onaylanmig olmasina ragmen bélge
emlakcilarindan edinilen bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmaz gibi 1/1.000 &lgekli
plani bulunmayan alanda kalan arsa degerlerinin konum, cephe ve biiyiikligine gére 2.300 TL/m? -
2.500 TL/m? seviyelerinde oldugu dgrenilmistir. Ayrica, 1/5.000 dlgekii Nazim imar Planin’da imar
lejanti kamusal alanlar iizerine denk gelen parsellerin %40'ina kadar olan béliimlerinin bedelsiz
kamuya terki yapilmasinin sz konusu oldugu, kalan bdlimleri igin ise mevcut piyasa rayigleri
tizerinden kamulastinlacag bilgisi edinilmigtir,

Kiralik Tarla Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

« Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda yakin konumlu kiralik
emsal bilgisine ulagilamamistir. Bolge emlakgilan ile yapilan gbriigmeierde taginmazin bulundugu
bélgede, arsalarin kira birim fiyatlarinin 6,5 - 7,5 TL/m? bandinda olabilecegi gorisii alinmstir,
Ancak, taginmazin konumlu oldugu bdlgede arsa kiralama orami oludukga diisiik seviyededir.

B s e KARSILASTIRMA TABLOSU
Kargilagtinlan Etmenler ikargilaginiasiligayrimenkalierdsatiy
2 1 2 3 4 5
Sati Fiyats(USD). 3.532 | 3.027 | 3.587 | 1.720 | 3.853
o = Pazarlik Payi 0% 0% -10% 0% -10%
Efsic Miilkivet Durumu 0% 0% 0% | 0% | 0% |
a E Satis Kosullan 0% 0% 0% __ 0% i 0%
E ,E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
= .- Piyasa Kosullan 5% 5% | 0% | 0% 0%
3 - Lokasyon -10% -5% -15% 25% -10%
= © Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
Ew £ Yiiz Glgimii 20% | -20% | -10% | 5% | -20%
g3 3 Fiziksel Ozellikleri -5% -5% 0% 15% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 2.333 2.217 2.499 2.322 2.419
KARSILASTIRMA TABLOSU ]
' Kargilastirelabilir Gayrimenkuller. |
Karstlagtirtlan Etmenler Kira |
1 2 3
: Satig Fiyati (USD) . 5,90 5,45 5,88
. = Pazarhk Pay -5% 5% -5%
g = u Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
HH A Satis Kosullar 0% 0% 0%
£ 28 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
<3 E Piyasa Kogullan 0% 0% 0%
= = Lokasyon 10% 20% ! 15%
nE Yapilagma Hakk 0% 0% | 0%
E E % Yiiz Olgimii 5% 5% 5%
E‘ > Fiziksel Ozellikleri 10% 5% 5%
=] Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

Degerleme konusu taginmazlarin Bahkesir Edremit Yolu’na gore konumlari,

Tasinmazlarin kadastral yola cephe durumilan,

Tasinmazlann yiz diciimleri,

Taginmazlarin konumu,

Taginmazlarin 1/5.000 élgekli Nazim imar Plani kapsaminda kaldiklan imar lejantlan,

Taginmazlann topografik yapis: ve geometrik sekli dissiiniilerek taginmazlara deger takdir edilmigtir.

Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik durumu da
gézdninde bulundurulmustur.

Emsal kargilagtirma yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gére oclumiu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmazlar igin deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

m? Birim
Ada/Parsel Degeri Degeri (TL)
; . {TL/m?)
2370/763 1.979 2.300,0 4.552.137
2370/350 323 2.100,0 677.628
2370/612 2.180 2.300,0 5.014.000
2370/727 2.290 2.300,0 5.267.000
2370/623* 428 1- 1.100,0 470.800
2370/624* 441 | 1.100,0 485.100
2370/625* ... T L 1.100,0 485.100
2370/626* 446 1.100,0 450.600
2370/627* 449 1.100,0 493.900
2370/628* 449 1.100,0 493.900
2370/638 20.982 2.500,0 52.454.100
2370/672 39,264 2.300,0 90.306.303
_ YAKIASIKTOPEAMDEGERI | TL 161.191.000

YAKLASIK TOPLAM DEGERI 45.539.000

29.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak, 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis
kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL. olargk, 1 Euro = 3,7006.- Tl olarak esas alinmustir.,

RAPOR NO: 201641063

*Konu taginmazlar 1/5.000 dlgekli Kartal Merkez Bélgesi Nazim imar Plant kapsaminda yol alam
ve park alani imar lejantlarninda kalmalan sebebiyle 18. Madde uygulamasi sonrasinda %40
oraninda bedelsiz kamulastirmaya konu olabileceklerdir.

6.2.2 Maliyet Olusumian Yaklasimi Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet olusumu yaklagimi uygulanmarmstir,
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlann kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir Gelir indirgeme yaklagimi
ydntemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.
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6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatinmca agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon oramni elde edebilmek icin karsiastirnlabilir milklerin satig fiyatlarniyla gelirleri
arasindaki iligkiyi inceler. Daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yilhk faalivet gelirine bu oram uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde aym diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

s Kapitalizasyon Oramnin Belirlenmesi
Kapitalizasyon Orani = Yillik Kira Geliri / Gayrimenkuliin Satis Degeri
- Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede, Kaynarca Sahil’e yakin konumda, “Muhtelif Alan”
imarh, 1.100 m? arsa 6.500 TL/ay bedelle kiraliktir. S6z konusu taginmazin 2.250.000 TL bedelle

satilabilecegi bilgisi ahnmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 6.500 TL / Ay / 2.250.000 TL = 0,034

Gayrimenkullerin ayhk getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon oram asagidaki gibi takdir

edilmistir.
S m? Birim . Yillik Kira T
Ada/Parsel VIS eI Kira Degeri {w“.k [ Degeri T Degeri [TL)
(TL/m?/ay] Degeri (TL/ay) (TL/v11) Orani
2370/625 1.97¢% 6,5 12.864,74 154.376,82 3,50% 4.410.766
 2370/626 | 323 | 575 | 185541 | 2226492 | 3,50% | 636141
2370/627 2.180 6,5 14.170,00 170.040,00 3,50% 4.858.286
2370/625 2.290 6,5 14.885,00 178.620,00 3,50% 5.103.429
_2370/626 423 30 1.284,00 15.408,00 | 3,50% | 440229 |
2370/627 441 3,0 1.323,00 15.876,00 3,50% 453.600 |
| 2370/625 | 441 | 30 | 132300 | 1587600 |  350% | 453600
2370/626 446 3,0 1.338,00 15.056,00 3,50% 458.743
2370/627 449 3,0 i 1.347,00 16.164,00 3,50% 461.829
| 2370/628 | 449 | 30 134700 | 1616400 | 350% | 461829 |
| 2370/638 20.982 7,0 i 146.871,48 1.762.457,76 3,50% 50.355.936
| 2370/672 39.264 6,5 ] 255.213,47 3.062.561,58 3,50% 87.501.759
YAKLASIK TOPLAM DEGERI ' TL 155.596.000
AKLA OPLAM D R D 43.960.000

29.12.2016 tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak, 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis
kuru ise 1 USD = 3,5382.- Tl olarak, 1 Eurp = 3,7006.- TL olarak esas alinmistir.

*Belirtilen tassnmazlarin 1/5.000 dlcekli Kartal Merkez Bolgesi Nazim imar Plani kapsaminda yo!
alani ve yegsil alan imar lejantlarinda kalmalari sebebiyle %40 oraninda bedelsiz kamulagtirmaya
konu olabileceklerdir. Bu nedenle séz konusu tasinmazlarin birim satis degerleri bdlge piyasa
rayiglerinin altinda takdir edilmistir.

6.2.3.2 Nakit Akimlari Yontemi
Bu degerleme ¢alismasinda nakit akimlar ydntemi uygulanmamistir,
6.2.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilehilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullanimidir.
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Degerleme konusu taginmazlanin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullamimi uygulama
1/5.000 dlgekii “Kartal Merkez Nazim imar Plan’nindaki” lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumiu
olarak; 2370 ada, 763 no’lu parsel icin “TICTK-1 Alani, Kismen 15 m Yol Alani”, 2370 ada, 727 no’lu
parsel icin “TICTK-1 Alani, Kismen 15 m Yol Alam”, 2370 ada, 612 no’lu parsel icin “TiCTK-1 Alani,
Kismen Park Alani, Kismen 26 m Yol Alant”’, 2370 ada, 350 no’lu parsel icin “TiCKT-1 Alam", 2370
ada, 623 no’lu parsel "Park Alani, Kismen 15 m Yol Alan”’, 2370 ada, 624 no'lu parsel igin *“Park
Alam, Kismen 15 m Yol Alam”, 2370 ada, 625 no’lu parsel icin “Park Alam”, 2370 ada, 626 no’lu
parsel igin “Egitim Alani, Kismen Park Alani”, 2370 ada, 627 no’lu parsel icin “Park Alani, Kismen
15 m Yol Alani, Kismen Egitim Alam”, 2370 ada, 628 no'lu parsel icin “Park Alam'’, 2370 ada, 638
parsel no’lu tasinmaz icin “TiCTK-1 Alani, Kismen 26 m Yol Alani, Kismen Park Alami”, 2370 ada,
672 no’lu parsel icin “Egitim Alans, Kismen 15 m Yol Alani, Kismen 26 m Yol Alami Kismen TiCTK-1
Alani, Kismen Park Alam” amach kullarimlarnidir.

6.2.6 Miisterek veya Boliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu parsellerin ayn ayn parsel bazinda degerlerinin
tespiti yapilmistir. Tim taginmazlarin miilkiyeti Torker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme
A.5.ne aittir.

6.2.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemleri kullamilmamistir.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metatlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Séz konusu deferleme galigmasinda emsal karsilagtirma yaklagimi ve bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon yéntemi kullanilarak tasginmazitanin toplam pazar deger tespiti yapilmigtir.

Yontem TL
‘Emsal'Karsilastirma | 161.191.000
Direkt Kapitalizasyon 155.596.000

Rapor sonuc degeri clarak; tasginmazlara emsal karsilastirma analizi ydntemi ile hesaplanan taginmazlann
toplam pazar degeri olan 161.191.000-TL (Viizaltmishirmilyonyiizdoksanbirbin.-TL) nihai deger olarak
takdir edilmigtir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklaninin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmas) Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmazlara ait 1/5.000 olgekli Kartal Merkez Nazim imar Plam 28.09.2015 tarihi
itibariyle onaylanmis durumdadr. S6z konusu tasinmaziar 727 ve 763 no’lu parseller 5-10 alt bdlgesinde,
geri kalan parseller ise $-9 alt béigesinda kalmaktadir. Bolge genelinde 1/1.000 élgekli Uygulama imar
Planlar’min hazirlanmas akabinde, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi’'ne géire islem gorecek ve net
parsel alanlari belirlenebilecektir. Degerleme konusu taginmazlann bulunduklari bolgede 18. Madde
uygulamasi gegirmeden ve 1/1.000 dlgekli planlar onanmadan uygulama yapilamaz durumdadir.

KDV Konusu
01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayih Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gore;

KDV ORANI

e T e e = e oy o

-Isyerl Tesilmlerlnde
.Net Alanl 150 m? e Uzen Konut!arda,

! P .———.

‘Net Alam (N RS 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapt Ruhsatt Alinan Durumiarda;
Kadar Konutlarda®; | 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yap1 499 TL' ye kadar ise 1%
Ruhsati Alinan Durumiarda -Yapi
Ruhsatinin Alindig) Tarihte, Emlak 500 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yéniinden, Arsa Birim m?
- Vergi deﬁeri- 1.000 TL ve iizeri 8%

1 Buyﬁk;ehir Beiediyesf kapsammdaki illerde ve ks veya birincl sinif oforak ln;aut!arda ge;er!ldlr Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit Ingoatiorda,
konutun net alant 150 m2’ nin altinda ise KDV orars %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin % 18 KDV uygulamast yapilmugtir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sanug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bdlge gelisimi, alt yams ve ulagim imkanlar,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapimin ingaat sistemi, yasi, isgilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olahilecek tiim Gzellikleri dikkate alinmig, mevkide detayh pazar arastirmasi
yapimistir. Ulkede son dénemde yagadigimiz ekonomik kosullar da géz dnilne ahnarak taginmazlarin
toplam degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

30.12.2016 TARiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Haric)

161.191.000-TL
{Yiizaltmisbirmilyondokuzyiizdoksanbirbin.- Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

190.205.380.- TL
Yiuzdoksanmilyonikiyiizheshiniicyiizseksen -Tiirk Lirasi

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa ydnelik pazor degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzugoti hilkiimleri dogrultusunda
hozirlanmstir.

4- Bu sayfo, bu dederleme roporunun ayriimaz bir porgasidlr, ropor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanlamaz.

S- Konu rapor teminat amaglh islemlerde kullaniimak iizere hazirlanmamis
olup Uluslararast Dederleme Standartlar'na gére tanzim edilmiztir.

Degerlemeye Yardim Eden
Baran ALPHAN /_j

Ozan KOLGUOGLU
Sorumlu Degerlgme Uzmam
s 93)

RAPOR NO: 2016A1063 RAPOR TARIH): 17.01.2017
*GlzZLiDIR
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.lskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485835 38
Merkez: Mecllsi Mebusan Caddesi, Malla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikiilstanbul [stanbu! Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara ($ube): 0312 441 75 22 | lzmir {$ube): 0232 463 12 00 | Adana ($ube): 0322 459 58 80 | Antalya (Sube): D242 322 20 80
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Dlyarbakir (Sube): 0412 229 09 00




TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S. m

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 9

EKLER

RAPOR NO: 2016A1063 RAPOR TARIHI; 17.01.2017
*GlzLiDir
TSKB Gayrimenkul Deferlome A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Slcll No: 485335 39
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, MoFia Bayir Sokak, Na:1, 34427 Findikivlstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | {zmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa {(Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Suba): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Subae): 0412 229 09 00




TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 9
EKLER
1 Onayh Takyidat Belgeleri
2 Onayh imar Durumu
3 Fotograflar
4 Ozgecmisler
5 SPK Lisanslar
EK 1: ONAYLI TAKYIDAT BELGELERI
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EK 2: iIMAR DURUMU PLAN NOTLARI

Evrak Tarih ve Sayisi: 28/12/2016-E.34122 Imlmm[lll

Cr R R ]

T.C.
KARTAL BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Maddrliga

Say1  :37169365-310- -
Konu :IMAR DURUMU BELGESI

Sayin MEHMET HEKIM_
ACIBADEM AKASYA SIT, A7l 222 GSKUDAR

flgi  :23/12/2016 tarihli 75064 kayh dilckgeniz.

Kartal llgesi, 178 paRa, 2370 ada, 672 parsel, 1/5000 &lgekti, 28.09.2015 1li Kanal
Merkez Nazim fmar Plant kapsaminda $-9 alt bblgesinde, ERitim Alaninda, kismen TICTK-1
lejantinda (Ticaret Turizm+Kenut), kismen Park alzninda, kismen de 15.00 m'lik ve 26.00 m'lik
imar yollarinda; 2370 ada, 638 parsel, 1/5000 8lgekli, 28.09.2015 tr'li Karta} Merkez Nazim Imar
Plan: kapsaminda S-9 ah blgesinde, TICTK-1 lejantinda (Ticaret+Turizm+Konut), kismen Park
alaninda, kismen de 26.00 m'lik imar yolunda; 2370 ada, 612 parsel, 1/5000 8lgekli, 28.09.2015
whi Kartal Merkez Nozim {mar Plam kapsaminda $-9 alt bdlgesinde, TICTK-1 lejantinda
(Ticaret+Turizm+Konut), kismen Park alaminda, kismen de 26.00 m'lik imar yolunda, 2370 ada.
350 parsel, 1/5000 dlgekli, 28.09.2015 1'li Kartal Merkez Nazim imar Plant kapsaminda S-9 alt
blgesinde, TICTK-1 lejanunda (Ticaret+Turizm+Konut); 2370 ada, 623 parsel, 1/5000 dlgekli.
28.09.2015 tw'li Kantal Merkez Nazzm {mar Plam kopsaminda S-9 alt bilgesinde, Park alamnda,
kismen de 15.00 m'lik imar yolunda; 2370 adn, 624 parsel, 1/5000 lgekli, 28.09.2015 t'li Kartal
Merkez Nazim Imar Plan: knpsaminda S-9 alt bdlgesinde, Park alaninda, kismen de 15.00 mik
imar yolunda; 2370 ada, 625 parsel, 1/5000 &lgckli, 28.09.2015 tt'li Kartal Merkez Nazim Imar
Plant kapsaminda S-9 alt bdlgesinde, Pack alaninda; 2370 ada, 626 parsel, 175000 dlgekli,
28.09.2015 i Kartal Merkez Nazim Imar Plam kapsaminda S-9 ak boigesinde. Egitim
Alaminda, kismen de Park alaninda; 2370 ada, 627 parsel, 1/5000 blgekli, 28.09.2015 tt'li Kanal
Merkez Nazim tmar Plam kapsaminda $-9 al bdlgesinde, Park alaninda, kismen Efitim Alanunda,
kismen de 15.00 m'lik imar yolunda; 2370 ada, 628 parsel, 1/5000 8l¢ckli, 28.09.2015 u'li Kartal
Merkez Naztm [mar Plan) kapsamuinda S-9 alt bélgesinde, Park alanmda; 2370 ada, 763 parsel,
1/5000 3lgekli, 28,09.2015 w'li Kartal Merkez Nazam Imar Plan: kapsaminda $-10 ak b8lgesinde,
TICTK-1 Icjanunda (Ticarct+Turizm+Konut), kismen de 15.00 m'lik imar yolunda; 2370 ada, 727
parscl. 1/5000 Blgekli. 28.09.2015 i Kortal Merkez Nazim Imar Plam kapsaminda $-10 ah
bilgesinde, TICTK-1 lejantinda {Ticaret+ Turizm+Konut), kismen de 15.00 m'lik imar yolunda
kalmakta olup, plan notu geregi (mar Kanunw'nun 18, madde uygulamas yopilacakur, 18, madde
vygulamasy  yapilmadan ve 1/1000 Glgekli  imar  planlan  onanmadan  uygulama
yaptlamamaktadir.

Bilgilerinizc rica ofunur.

Ali APAYDIN
Belediye Baskan a.
Bagkan Yardimeis

Fvrahs Degratamak feta = betp fiebyakomial bel ten msen/Validsts_Doc ai™Vs BEXUSRTU

Karal Beledriesi Yenl Hizmet Brans Aynnab klgi igm grbet: Cersu Altm
Adrey Yukaei Matabe Bricdny Cad No 6 Katal! lstebd
Toefon 44 4 570 {434 IKRT) Faks2 163305261 Evrak Poa Kodw $9312
Eektronk Ap betpitweew kartat bel tr Sayls 141
KURLM KEP ADRESE Lartalelediyesigiadl kep iz
wr SO0 4avih Flektronik mra K 5. Maddesi eeredince elventi elektronik imaza ile imzalanmistir.
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EK 4: HZGECMISLER

Adi ve Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

Galismatar/Projeler

Is Tecriibesi

Seminer ve Kurslar

Dernek Uyeligi

Yabana Dil

SiB

T
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Doguscan IGDIR

istanbul, 27.11.1987

Jeodezi ve Fotogranameri Mihendisi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

¢ Yildiz Teknik Universitesi, Geomatik Yiiksek Lisans Programi {2011-2013), Yiksek
Lisans

s Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve fotogrametri Mihendisligi {2005-2011),
Lisans

e Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De
Ing.Geodesica,Cartografica y Topografica , {2009-2010), Erasmus Oprenci
Degisim Program, Lisans

*  Yildiz Teknik Oniversitesi ,Yabana Diller Yiiksek Okulu (2005-2006), ingilizce
Hazirlik Okulu

o  Yedikule Lisesi {(Yabanci Dil Agirbikli) (2001-2005), Orta Ogretim

s Arsa-arazi, konut, i merkezi, fabrika ve diger iretim tesisleri, depolama alanlan vb.
gibi gesitli gayrimenkul tiirlerinin analizi ve ekspertiz raporlarinin hazirlanmasi, (TSKB
Gayrimenkul Degerleme, istanbul, 2011, Stajyer)

e Kirag Bblgesi 18. madde uygulamas: ¢alismas! (Gézlem Harita, istanbul, 2008, Stajyer)

e Universite Lisans egitimi siiresince ¢esitli turizm ve konser organizayonlar

2011- 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Gayrimenkul Degerleme Uzmam

2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5., Kidemli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Yonetici Yardimcisi

e ispanyolca Kursu, Universidad Politecnica De Valencia, ispanya, (2010)
» lispanyolca Kursu, istanbul Cervantes Enstitiisi, (2010)

e Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi, (2013)

* Yapl Malzemelerinde Surdiirdlebilirlik ve Sirdirdlebilir Yapilar, (2014)

+ Istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

e Ingilizce
s |spanyolca
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
Ad) Soyad) Ozan Kolcuoglu
Dogum Yeri ve Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisanslt Degerleme Uzmamt
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme
Genel Miidiir Yardimcisi / Lisansli Degerleme Uzmani (402293) SPK
Egitim - YTU, Elekirik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi (2004) - Lisans

- Istanbul Universitesi, MBA (2005-2007) - Yiiksek Lisans

-University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Sirdiriilebilirlik, Sertifika Programi {2013-
2014)

Tecriibeler TEKFEN Tower Santiyesi
KC Group Bahgegehir Santiyesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme-uzman
Proie koordinatdru, rapar kantrolleri,
Cesitli gayrimenkullerin ekspertiz raporlannin hazirlanmasi,
Algverig merkesi, konut, residence, ofel, ofis, marina, liman ve tersane gibi gesilli
gayrimenkulleri gelistirmeye yénelik dederleme ve fizibilite caligmalan,
Cok sayida hatka arz galismalaninda gayrimenkul degerleme raporlaninin hazirlanmasi
¢ HES ve RES'lerin teknik takip ve defjerleme raporlarinin kontrol ediimesi

e Yurldis) gayrimenkul dederleme ve fuar gezisi ¢alismalart ile gesitli firmalara teknik egitim
faaliyetleri

Is Tecriibeleri
il

2015 - ..o TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Gene! Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Dederleme A.$ f Miidir

2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ f Yonetici

2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$./ Yonetici Yardimessi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. f Degerleme Uzman)
2006 - 2006 KC Group / Elektrik Mihendis

Uyelikler Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Bitligi (TOUB),
Atakdy Marina Yat Kuliibii

YTU Mezunlar Dernedi (YTUMED)
Yabanci Diller ingilizce (iyi dizey)

Lisans ve Yetkinlikler Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayh Gayrimenkul Dederleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Assaciate Sertifikasi (USGBC)
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C—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

EK 5: SPK LISANSLARI

QP

Sermaye Hyzsast

Tarih : 24.03.2015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye P‘Wasasmda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtr.

A

ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MODURD GENELMUDUR YARDIMCISI
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P

Sermaye Piyasas:
Lisanstama Sicd v Egutinn Kurulusuy

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu‘nun Sed:VHL No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyete
Bulunanlar I¢in Lisansiama ve Sicil Tuumaya lligkin Esastar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh# Lisansiru almaya hak kazanmaghr.

*
Serken KARABACAK Bekir Yener :QIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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