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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleriile 01.02.2017 tarih Seri lll-

)

62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili tebligin
1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varlklar veya ilgili taraflarla alakali higbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagh islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi
Kurulu Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

15.12.2022, 2022/A358

Deger Tarihi

31.12.2022

Rapor Tarihi

02.02.2023

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-1103

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 ada-350 parsel numarali Arsa
vasifli tasinmaz, 2370 ada- 612 parsel numarali Tarla vasifli tasinmaz, 2370 ada 727 parsel numarali Ug
Katl 12 Daireli Bahgeli Kargir Apartman vasifli tasinmaz, 2370 ada-624 parsel numaral Arsa vasifli
taginmaz, 2370 ada- 626 parsel numarali Arsa vasifli tasinmaz, 2370 ada- 627 parsel numarali Arsa vasifl
taginmaz, 2370 ada- 628 parsel numarali Arsa vasifli tasinmaz, 2370 ada- 638 parsel numarali Arsa vasifl
tasinmaz, 2370 ada- 623 parsel numarali Arsa vasifli taginmaz, 2370 ada- 625 parsel numarali Arsa vasifli
taginmaz, 2370 ada- 763 parsel numaral Ug Katl 12 Daireli Bahgeli Kargir Apt. vasifli tasinmaz ve 2370
ada- 672 parsel numarali Arsa vasifli taginmazlarin deger tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmigtir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Raporu olumsuz etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmazlar tGzerinde yer alan insai yapilar kapsam disi
birakilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri’ ne goére sirketimiz
bunyesinde daha dnce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi” yontemleri kullanilarak
deger tespiti yapilmigtir.

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

660.000.000-TL
AltiYiizAltmisMilyon-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil)

712.800.000-TL
YediYiizOnikiMilyonSekizYiizBin- Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD)* KDV Harig

35.233.824-USD
OtuzBesMilyonikiYiizOtuzUgBinSekizYiizYirmiDort-Amerikan Dolari

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD) KDV Dahil

38.052.530-USD
OtuzSekizMilyonElliikiBinBesYiizOtuz -Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S..

Miisteri Adresi

Acibadem Mahallesi Cegen Sokak Akasya Acibadem Sitesi Kent Etabi A Blok D:222 Acibadem
Uskiidar/ istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 80651206
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2023
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAGC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine

iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca arsa/arazi teslimlerinde %8, olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. Aden Gayrimenkul

Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari
korumak amaciyla CI/I1S105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan belgelendirilmistir.

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 30.12.2022 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD satis kuru 18,7320 TL, EUR
satis kuru 19,9708 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER- VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tiir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asli oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(\Q RICS” Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-6ZEL-1103
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi?

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden glicli bir sekilde geri dondiikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kigskirtilmamis, haksiz ve yasadisi
saldirganlik savasindan once daha normal bir ekonomik
duruma donus olasiligl ortaya ¢ikmistir. Kiiresel biyimenin
2022'de ylzde 3'ten 2023'te yilizde 24'ye, savastan once
ongorilen hizin ¢ok altinda yavaslamasi beklenmektedir.
2023'te, gercek kiiresel gelirler bir yil 6nce beklenenden
yaklasik 2,8 trilyon ABD dolari daha disik olabilecegi
soylenmistir. 2022 yilinda tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD
GSYH biylmesinin 2023 vyilinda vylzde 0,5 olmasi
beklenmektedir. Avro bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki ylzde
3,1'lik dusisin ardindan, GSYH buylimesinin 2023 yilinda
yluzde 0,3 olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak (izere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde toplam
GSYH'nin 2022 yilinda yizde 2,8'lik bir daralmanin ardindan
2023 yilinda ylizde 2,2 olmasi beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birka¢ on yilda
gorilenden daha yilksek oldugu, genis tabanli ve beklenenden
daha keskin bir yavaslama yasamaktadir. Yasam pahalilig
krizi, ¢cogu bolgede sikilasan finansal kosullar, Rusya'nin
Ukrayna'yi isgali ve devam eden COVID-19 salgini, bunlarin
timi gorinim Gzerinde agir bir baski olusturmaktadir.
Kiresel blylmenin 2021'de yilizde 6,0'dan 2022'de yizde
3,2'ye ve 2023'te ylizde 2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir

IMF Eylul 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda
300 trilyon dolara ulagsmistir. Mevcut borg¢ stokunun 201,2

Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
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Birlesik Devletler
Turkiye

trilyon dolari gelismis Ulkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan Ulkelere aittir. Toplam borg stokunun 85,8

Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma
(GSYH %)

Cin Tirkiye
Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler
e= = = Gelismekte Olan Ekonomiler

trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolar finansal
sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari
hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en
ylksek olan llke yizde 102,2 ile Guney Kore olurken,
Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde
83,2 ve ABD’de ylizde 77,7, Cin’de ylizde 63,3. Kamu borg
yikinde ilk sirada ylzde 251,1 ile Japonya vyer
almaktadir. Bu oran Euro bodlgesinde yilizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2’dir.

Dinya ticaret hacmi 2021’'de yilizde 5,7, ardindan
2022'nin ilk c¢eyreginde %3,2 blylmustir. 2022 yili
2.ceyreginde ihracat G20 bolgesinde %22,1, Cin’de %9,2,
Birlesik Devletler'de %23,7, Tirkiye’de %33,9 olarak
kaydedilmistir. 2022 vy 2.¢ceyreginde ithalat G20

bolgesinde %18,4, Cin’de %11,9, Birlesik Devletler'de %17,3, Tlirkiye’de %35,1 olarak kaydedilmistir. Kiiresel ticaret
blylimesi azalirken, kiiresel ticaret dengeleri genislemistir.

2IMF,World Bank, OECD
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3.2.  Turkiye Ekonomisi®

GSYH 2022 yilinin Gglincli ¢ceyreginde yizde 3,9 oraninda
biiyiime kaydetmistir.Uclincii ceyrekte finans ve sigorta
faaliyetleri %21,6, bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,9,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,6, kamu
yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%7,6, hizmet faaliyetleri %6,9, diger hizmet faaliyetleri
%4,9, gayrimenkul faaliyetleri %4,1, tarim, ormancilik ve
balikcilk %1,1 ve sanayi %0,3 artmistir. insaat sektéri ise
%14,1 azalmstir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyime
orani yilin Uglncl c¢eyreginde ylzde 3,9 olarak
gerceklesmistir.  Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki
ceyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim etkisinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili
Uglincu ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
%3,6 artmistir.

Kasim ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
doénemine gore ylzde 421,7 artarak 1 milyar 509 milyon
dolardan, 7 milyar 874 milyon dolara yikselmistir.

Ocak-Ekim déneminde dis ticaret agig1 %168,3 artarak 33
milyar 933 milyon dolardan, 91 milyar 49 milyon dolara
yikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2021 Ocak-
Ekim doneminde %84,3 iken, 2022 yilinin ayni doneminde
%69,7'ye gerilemistir.
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Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Ekim ayinda imalat sanayinin payi %94,7, tarim, ormancilik ve balik¢ihk
sektorinin payl %3,1, madencilik ve tasocakgiligi sektoériinlin payl %1,7 olmustur. Ocak-Ekim déneminde ekonomik
faaliyetlere goére ihracatta imalat sanayinin payr %94,7, tarim, ormancilik ve balik¢ilik sektérinin payr %2,9,

madencilik ve tasocakgiligi sektoriiniin payr %1,8 olmustur.

Genis ekonomik gruplar siniflamasina gore ithalatta, 2022 Ekim ayinda ara mallarinin payi1 %79,3, sermaye mallarinin
payl %11,5 ve tiiketim mallarinin payr %9,1 olmustur. ithalatta, 2022 Ocak-Ekim déneminde ara mallarinin payi
%81,2, sermaye mallarinin payi %10,8 ve tiiketim mallarinin pay1 %8,0 olmustur.
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Ekim ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 688 milyon dolar
olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 418 milyon dolar
ile Irak, 1 milyar 308 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 146
milyon dolar ile Rusya Federasyonu, 1 milyar 107
milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5
Ulkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,3'Un(
olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk siray
almistir. Ekim ayinda Rusya Federasyonu'ndan yapilan
ithalat 4 milyar 989 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi
sirasiyla; 2 milyar 850 milyon dolar ile Cin, 2 milyar 384
milyon dolar ile isvigre, 1 milyar 963 milyon dolar ile
Almanya, 1 milyar 215 milyon dolar ile ABD izlemistir.
ilk 5 ulkeden vyapilan ithalat, toplam ithalatin
%45,9'unu olusturmustur.
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3.3. Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gére %34,1 azalarak 117 bin 806 olmustur.
Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve
%16,7 ile en yiiksek paya sahiptir. Satis sayilarina gore
istanbul’u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7
bin 902 konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izlemistir.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut
ile Hakkari, 47 konut ile Ardahan, 58 konut ile Bayburt
olmustur.

Konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277 bin 659
olarak gerceklesirken ipotekli konut satisi bir dnceki yilin
ayni ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655, diger
satig turleri ise bir dnceki yilin ayni ayina gore %27,5
azalarak 101 bin 151 olmustur. Bu dénemde ilk defa
satilan konutlar %32,9 azalis gostererek 37 bin 380 ikinci
el konut satislari ise %1,7 artisla 895 bin 469 olarak
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616
konut satisi ile Antalya almistir. Antalya’yi sirasiyla bin 733
konut satisi ile istanbul, 567 konut satisi ile Mersin
izlemistir. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Kasim
déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %20,4
artarak 61 bin 104 olmustur.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye’den
2 bin 575 konut satin almistir. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile
Irak ve 277 konut ile Ukrayna vatandaslari izlemistir.

Degerleme
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insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %3,44, bir dnceki yilin ayni ayina gére %117,07
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KAYNAKCA: TUIK

artmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,88
iscilik endeksi %1,94 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni
ayina goére malzeme endeksi %128,41, iscilik endeksi
%85,65 artmistir.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %3,11,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére %114,49 artmistir. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artmis iscilik
endeksi %1,91 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %125,08, iscilik endeksi %85,84
artmustir. Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir
onceki aya gore %4,48 bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%125,83 artmistir. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi
%5,12 iscilik endeksi %2,07 artmistir. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %139,40 iscilik
endeksi %84,93 artmistir.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizolglimii 322,68
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 5

Parsel 350 Sayfa No 451
Koordinat 40.8898, 29.2038

Malik (Hisse)  Turker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Tarla

ilgesi Kartal Yiizolglimii 2.180,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 23

Parsel 612 Sayfa No 2244
Koordinat 40.8905, 29.2044

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizélglimii 428,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 24

Parsel 623 Sayfa No 2309
Koordinat 40.8913, 29.2019

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizolglimi 441,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mabhallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 24

Parsel 624 Sayfa No 2310
Koordinat 40.8912, 29.2021

Malik (Hisse)  Turker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizolglimii 441,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 24

Parsel 625 Sayfa No 2311
Koordinat 40.8912, 29.2023

Malik (Hisse)  Turker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)
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Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizolglimii 446,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 24

Parsel 626 Sayfa No 2312
Koordinat 40.8910, 29.2023

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizélglimii 449,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 24

Parsel 627 Sayfa No 2313
Koordinat 40.8910, 29.2020

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizolglimii 449,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 24

Parsel 628 Sayfa No 2314
Koordinat 40.8911, 29.2018

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizélglimii 20.981,64
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 25

Parsel 638 Sayfa No 2413
Koordinat 40.8873, 29.2045

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Kartal Yiizolglimii 39.263,61
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mabhallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 27

Parsel 672 Sayfa No 2643
Koordinat 40.8897, 29.2030

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)
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Tasinmazin Tapu Bilgileri

Ug Katli On iki Daireli Bahgeli

ili istanbul Ana Vasif )
Kargir Apartman
ilgesi Kartal Yiizélgiimii 2.290,00
Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180
Ada 2370 Cilt No 24
Parsel 727 Sayfa No 2301
Koordinat 40.8917, 29.2007

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

Ug Kath Oniki Daireli Bahgeli

1] Istanbul Ana Vasif Kargir Apartman
ilgesi Kartal Yiizolglimii 1.979,19

Mevkii Meseli Ayazma Tapu Tarihi 11.06.2015
Mahallesi Cavusoglu Yevmiye No 14180

Ada 2370 Cilt No 56

Parsel 763 Sayfa No 5481

Koordinat 40.8923, 29.2022

Malik (Hisse)  Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Aciklamalar

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yaplya, geometrik olarak tg¢gen bir bigcime sahiptir. Parsel izerinde

2370/350 .
/ yap! bulunmamaktadir. Parsel Namik Kemal Caddesi'ne cephe konumdadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel
2370/612 L

Gzerinde yapi bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik acidan diz bir yapiya, geometrik olarak dortgen bir bicime sahiptir. Parsel tizerinde
2370/623 ..

vap! bulunmamaktadir. Parsel kose konumda yer almaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak dortgen bir bigcime sahiptir. Parsel tizerinde
2370/624

yap! bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak dortgen bir bicime sahiptir. Parsel tizerinde
2370/625 ..

vap! bulunmamaktadir. Parsel kose konumda yer almaktadir.

Tasinmaz topografik acidan diz bir yapiya, geometrik olarak dortgen bir bigcime sahiptir. Parsel tizerinde
2370/626 ..

vap! bulunmamaktadir. Parsel kose konumda yer almaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak dortgen bir bigcime sahiptir. Parsel tizerinde
2370/627

yap! bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak dortgen bir bicime sahiptir. Parsel Gzerinde
2370/628 ..

vap! bulunmamaktadir. Parsel kose konumda yer almaktadir.

Tasinmaz topografik agidan egimli bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel
2370/638 . 7 . . .

Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Parselin Namik Kemal Caddesi'ne cephesi mevcuttur.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel
2370/672 . . " :

izerinde yapi bulunmamaktadir. Parselin Namik Kemal Caddesi'ne cephesi mevcuttur.
2370/727 Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel

izerinde yapi bulunmaktadir. Parselin Seddiilbahir Caddesi'ne cephesi mevcuttur.
2370/763 Tasinmaz topografik acidan diiz bir yapiya, geometrik olarak dortgen bir sekle sahiptir. Parsel izerinde

vap! bulunmaktadir. Parselin Seddiilbahir Caddesi'ne cephesi mevcuttur.
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4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2023 tarihli belgelerde degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde
asagidaki notlarin bulundugu bilgisi ainmistir. Yapilan incelemelerde degerleme konusu 2370/350, 612, 623,
624, 625, 626, 627 ve 628 numarali parseller lizerinde muisterek olarak asagidaki notlarin bulundugu bilgisi
alinmis olup 2370/638, 2370/672, 2370/727 ve 2370/763 numaral parsellere ait notlara da asagida yer
verilmistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Musteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2023 tarihli belge
Ada/Parsel 2370/350, 612, 623, 624, 625, 626, 627 ve 628

inceleme Tarih ve Saati 9.01.2023 13:54

Beyanlar Bolimii imar diizenlemesine alinmistir. (Tarih:19.03.2013 Yevmiye:5415)
Serhler Boliimi -Herhangi bir serhe rastlanmamustir.

Rehinler Bolimi -Herhangi bir rehine rastlanmamistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Mausteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2023 tarihli belge
Ada/Parsel 2370/638

inceleme Tarih ve Saati 9.01.2023 13:54

Beyanlar Bolimii imar diizenlemesine alinmistir. 19.03.2013-5415

Mecurdur. 10.08.1930

Kontrat Tescili 08.01.1949 Y.16 (Mutlu Akl ve Malzemeleri Sanayii Anonim
Sirketi)

ist. Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri Umum Mdd. 15 Yil Miiddetle Kira
Mukavelesi 18.03.1966 Y.1396 (Baslama Tarih:18.03.1966 Siire:) (istanbul
Blylksehir Belediyesi) (Tarih: 18.03.1966 Yevmiye: 1396)

Rehinler Bolimii -Herhangi bir rehine rastlanmamistir.

Serhler Béliimii

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Mausteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2023 tarihli belge

Ada/Parsel 2370/672
inceleme Tarih ve Saati 9.01.2023 13:54
Beyanlar Bolimii imar diizenlemesine alinmistir. 19.03.2013-5415
i.E.T.T. isletmesi Umum Miidiirligii Lehine Seneligi 1 Liradan 15 Sene
Serhler Bolimii Muddetle Kira Mukavelesi Serhi: 27.09.1971 Yev:10458 (istanbul
Blyksehir Belediyesi) (Tarih:27.09.1971 Yevmiye: 10458)
Rehinler Bolimii -Herhangi bir rehine rastlanmamistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2023 tarihli belge
Ada/Parsel 2370/727
inceleme Tarih ve Saati 9.01.2023 13:54
398 Parsel Diger Parsellerle Bu Parsel Beyninde Musterektir
Beyanlar Bolimii 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.10.2022- 41908)
imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013-5049)
Serhler Bolumii -Herhangi bir serhe rastlanmamistir.
Rehinler Bolimii -Herhangi bir rehine rastlanmamistir.
(‘\ RICS° Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-1103
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Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Musteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2023 tarihli belge
Ada/Parsel 2370/763
inceleme Tarih ve Saati 9.01.2023 13:54

Beyanlar Boliimii

imar diizenlemesine alinmistir. (Tarih: 14.03.2013 Yevmiye: 5049)
6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (14.10.2022- 42346)

398 Parsel 1872 ila 1893 Sahifelerdeki Parseller Beyaninda Miisterektir
19.09.1961 Y:3155 (Tarih:19.09.1961 Yevmiye: 3155)

Serhler Boliimi -Herhangi bir serhe rastlanmamistir.
Rehinler Bolimii -Herhangi bir rehine rastlanmamistir.
> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen 09.01.2023 tarihli belgelerde degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu
kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmazlarin son 3 yil igerisinde herhangi bir isleme tabi tutulmamis
oldugu tespit edilmistir. Tapu Kayitlarinda alim-satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda
kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.

44.

Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan 16.01.2023 tarih ve E-65108353-310-274595 sayili
yazili imar durumu belgesinde degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili su bilgiler
mevcuttur.

2370 ada 350 parsel numarali tasinmazin Kartal Merkez S9 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi, “Ticaret + Turizm + Konum Alani-1” fonksiyonuna sahip oldugu belirlenmistir. Plan
notlari incelendiginde ilgili parselin konumu geregi karakter bolgesinin “Kenar” oldugu buna bagh
olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda degisecegi tespit edilmistir.

2370 ada 612 parsel numarali tasinmazin birden fazla plan bélgesinde kaldigi ve “Kismen Park Alani”
ve “Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alani-1” fonksiyonlarina sahip oldugu belirlenmistir. Taginmazin
169,972 m? alani kismen park alaninda kaldigindan kadastral islemler sonucunda ilgili alanin terki
yapilacaktir. Plan notlar incelendiginde ilgili parselin konumu geregi karakter bolgesinin “Kenar”
oldugu buna bagli olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda degisecegi tespit edilmistir.

2370 ada 623 parsel numarali taginmazin Kartal Merkez S9 Alt Planlama Bolgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi, “Park Alani” fonksiyonuna sahip oldugu ve 325,896 m?alaninin terkinin yapilacagi
belirlenmistir. Plan notlarinda incelendiginde ilgili parselin konumu geregi karakter bélgesinin “Kenar
“oldugu buna bagh olarak 0.30 — 0.50 araliginda degisecegi tespit edilmistir.

2370 ada 624 parsel numarali tasinmazin birden fazla plan bolgesinde kaldigi “Kismen Park Alani
(92,050 m?)”, “Kismen ilkokul Alani (32,478 m?)” ve “Kismen Park Alani 88,120 m?)” fonksiyonlarina
sahip oldugu belirlenmistir.

Plan notlari incelendiginde ilgili parselin konumu geregi karakter bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna
bagh olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda degisecegi tespit edilmistir.

2370 ada 625 parsel numarali tasinmazin birden fazla plan bélgesinde kaldigi “Kismen Park Alani
(186,184 m?)” ve “Kismen ilkokul Alani (238,089 m?)” fonksiyonlarina sahip oldugu belirlenmistir. Plan
notlari incelendiginde ilgili parselin konumu geregi karakter bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna bagh
olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda degisecegi tespit edilmistir.

2370 ada 626 parsel numarali tasinmazin Kartal Merkez S9 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi ve “ilkokul Alani” fonksiyonuna sahip oldugunu buna bagli olarak 424,650 m?
terkinin yapilmasi gerektigi bilgileri belirlenmistir. Plan notlari incelendiginde ilgili parselin konumu
geregi karakter bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna bagli olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda
degisecegi tespit edilmistir.
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- 2370 ada 627 parsel numarali tasinmazin Kartal Merkez S9 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi ve “Kismen ilkokul Alani (40,560 m?)” ve “Kismen Park Alani (48,949 m?)”
fonksiyonlarina sahip oldugu belirlenmistir. Plan notlari incelendiginde ilgili parselin konumu geregi
karakter bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna bagh olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda
degisecegi tespit edilmistir.

- 2370 ada 628 parsel numarali tasinmazin Kartal Merkez s9 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi ve “Park Alani” fonksiyonuna sahip oldugu buna bagl olarak 445,628 m? terkinin
yapilmasi gerektigi belirlenmistir. Plan notlari incelendiginde ilgili parselin konumu geregi karakter
bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna bagli olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda degisecegi tespit
edilmistir.

- 2370 ada 638 parsel numarali tasinmazin Kartal Merkez S9 Alt Planlama Bolgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi ve “Kismen Park Alani (998,739 m?2)” ve “Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alani-1
(12.755,937 m?) fonksiyonlarina sahip oldugu belirlenmistir. Plan notlari incelendiginde ilgili parselin
konumu geregi karakter bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna baglh olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50
araliginda degisecegi tespit edilmistir.

- 2370 ada 672 parsel numarali tasinmazin birden fazla plan bélgesinde kaldigi; “Kismen Park Alani
(3.101,082 m?), “Kismen ilkokul Alani (13.022,928 m?)” ve “Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alani-1
(18.023,597 m?) fonksiyonlarina sahip oldugu belirlenmistir. Plan notlari incelendiginde ilgili parselin
konumu geregi karakter bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna bagh olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50
araliginda degisecegi tespit edilmistir.

- 2370 ada 727 parsel numarali taginmazin Kartal Merkez S10 Alt Bélgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi ve “Kismen Park Alani (420,500 m?2)” ve “Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alani-1
(1.369,262 m?)” fonksiyonlarina sahip oldugu belirlenmistir. Plan notlari incelendiginde ilgili parselin
konumu geregi karakter bolgesinin “Kenar” oldugu ve buna baglh olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50
araliginda degisecegi tespit edilmistir.

- 2370 ada 763 parsel numarali tasinmazin Kartal Merkez S10 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani
sinirlarinda kaldigi ve “Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alani-1 (1.173,767 m?)” fonksiyonuna sahip
oldugu belirlenmistir. Plan notlari incelendiginde ilgili parselin konumu geregi karakter boélgesinin
“Kenar” oldugu ve buna bagli olarak TAKS degerinin 0.30 — 0.50 araliginda degisecegi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan bilgilere ek olarak plan notlari incelendiginde ilgili tasinmazlarin 18. Madde Uygulamasl’ na
tabii tutulacagi, minimum %40 oraninda “Ticaret” fonksiyonuna sahip bir yapilasma zorunlulugunun bulundugu
tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar icin parselin tamami “Ticaret” fonksiyonuna uygun olarak
yapilasma gergeklestirilecekse Emsal Degeri=2.00 ve Yencok= 80 metredir. Degerleme konusu tasinmazlar igin
parsel “Konut + Ticaret” fonksiyonuna uygun olarak yapilasma gergeklestirilecekse Emsal Degeri=1.80 ve
Yengok= 15 Kat olmalidir.

Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda degerleme konusu parseller belediye tarafindan kadastral ¢alisma
gorecek olup planlar dogrultusunda belirlenmis alanlar kadar kesintiye maruz tutulacaktir. Yapilacak bu calisma
neticesinde ilgili parsellerin terklerini tamamladiktan sonra kalan net parsel alanlari asagidaki tabloda yer
almaktadir.
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Ada Parsel ALAN (m?) NET PARSEL ALANI (m?)
2370 350 322,68 178
2370 612 2.180,00 1.199
2370 623 428,00 279
2370 624 441,00 287
2370 625 441,00 287
2370 626 446,00 290
2370 627 449,00 293
2370 628 449,00 293
2370 638 20.981,64 11.540
2370 672 39.263,61 21.897
2370 727 2.290,00 1.260
2370 763 1.979,19 1.110

iMAR PAFTASI
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> Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin 24.03.2022 tarihinde 1/1000 o6lcekli Kartal Mekez S-9, S-10 Alt Bolgrsi
Uygulama imar Plani nin onaylanmis oldugu bilglisi alinmistir.

4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar icin masteri bilgisi ve istegi dogrultusunda sadece arsa degeri calismasi
gerceklestirilmistir bu sebeple tasinmazlar Gzerindeki yapilar ile ilgili bir inceleme yapilmamustir.

> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari vb. bir belgeye rastlanmamis olup
Uzerinde yapi bulunan 2370 ada 727 parsel numaral tasinmaz igin “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir
(Tarih: 11.10.2022, Yevmiye: 41908.” ve 2370 ada 763 parsel numaral tasinmaz igin “6306 Sayili Kanun
geregince riskli yapidir (Tarih: 14.10.2022, Yevmiye: 42346).” beyani mevcuttur. Beyanlarin yer aldigi ilgili tapu
kayit belgeleri eklerde bulunmaktadir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazlar icin masteri bilgisi ve istegi dogrultusunda sadece arsa degeri calismasi
gerceklestirilmistir bu sebeple tasinmazlar Gzerindeki yapilar ile ilgili bir inceleme yapiimamistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme belgesine rastlanmamistir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkli kapsamda bir calisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi’'nde yer alan 2370 ada 350, 612,
623, 624, 625, 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763 parsel numarali tasinmazlardir. ilgili tasinmazlar icerisinde
olan 2370 ada 350, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638 ve 672 numarali parseller “Arsa” vasifli olmakta ve sirasi
ile alanlar 322,68 m?, 428,00 m?, 441,00 m?, 441,00 m?, 446,00 m?, 449,00 m?, 449,00 m?, 20.981,64 m?,
39.263,61 m? seklindedir. 2370 ada 612 parsel numarali tasinmaz “Tarla” vasifli ve 2.180,00 m?¥dir. 2370 ada
727 parsel numarali tasinmaz “Ug Katli On iki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” vasfina ve 2.290,00 m? alana
sahiptir. ilgili parsel tizerine konumlu ti¢ katli bir yapi bulunmaktadir. 2370 ada 763 parsel numarali tasinmaz
“UO¢ Kath Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” vasfina sahip olup 1.979, 19 m? alana sahiptir. ilgili parsel
Uzerine konumlu Ug¢ katli ve Kartal Gozlemevi isimli bir yapi mevcuttur.

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar icin musteri bilgisi ve istegi dogrultusunda sadece arsa degeri calismasi
gerceklestirilmistir bu sebeple tasinmazlar lizerindeki yapilar ile ilgili bir inceleme yapilmamistir.
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4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi’nde bulunan 2370 ada; 350, 612,
623, 624, 625, 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763 parsel numarali tasinmazlardir. ilgili tasinmazlar icerisinde
olan 2370 ada 350, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638 ve 672 numarali parseller “Arsa” vasifli olup ve lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 2370 ada 612 parsel numarali tasinmaz “Tarla” vasifiidir. 2370 ada 727
parsel numarali tasinmaz “Ug Kath On iki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” vasfina sahiptir ve tizerinde yapi yer
almaktadir. 2370 ada 763 parsel numaral tasinmaz “Ug Katli Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” vasfina
sahip olmakla beraber lizerinde Kartal Gozlemevi isimli bir yapi yer almaktadir.

Tasinmazlara ulasim icin; bolgenin ana arterlerinden olan D-100 karayolu Uzerinden Kartal istikametine dogru
ilerlerken Kartal Koprisa Gzerinden sahil seridine dogru donilir. Sanayi Caddesi Uzerinden yaklasik 1,9 km
ilerlendikten sonra Seddulbahir Caddesi yoniine dogru donilir. Buradan yaklasik 600 m ilerlenerek Kartal
Gozlemevinin lizerinde yer aldig tasinmaza ulasmak miimkindir. Kartal Gézlemevi'nin bulundugu 2370 ada
763 numarali parsel, degerleme konusu diger parsellere komsu ve yakin konumlu olmaktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeger bir dneme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir rlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine goére
olusturulur ve slrdurtlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdir.

e  Pazar Degeri, varhgin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklkla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
giincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere dénistirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu ydntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler icin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleriile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigl direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinki degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin ddenebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya lretilmis varliklar i¢in yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden tiretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére dizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢im yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yéntemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
Oonline alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Ticaret” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilmistir.
Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.3. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi “ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

Satig/Kira Birim s PPD Birim
Alan(m?) Degeri Deger PPD(TIII-))eger Deger
(TL) (TL/m?) (TL/m?)

imar
Lejanti

Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin bolgede yer alan
14.000 m? alana ve Konut+Ticaret fonksiyonuna sahip
arsa 373.000.000 TL bedel ile satiliktir. Bolgede aktif
emlak hizmeti veren yetkili ile yapilan gorismede, Konut+

1 L ! . .. X 14.000 373.000.000 26.643 280.000.000 20.000
tasinmaz igin istenen fiyatin bolgede gerceklestirilen Ticaret
satiglarin ¢ok Gzerinde oldugu ve konu taginmazin m?
birim fiyatinin 20.000 TL olabilecegi gorisi alinmistir
(Re/Max Nokta: 0545 345 49 40).
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin bélgede yer alan
222 m? alana ve Konut+Ticaret fonksiyonuna sahip arsa Konuts
2 5.250.000 TL bedel ile satiliktir. B?hsi gecen bedelde Ticaret 222 5.250.000 23.649 4.800.000 21.622
pazarlik payr mevcuttur (Mehmet Ustlin: 0544 399 22
61).
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin bolgede konumlu
225 m? alana ve Konut fonksiyonuna sahip arsa
3 4.550.000 TL bedel ile satiliktir. Bahsi gecen degerde  Konut 225 4.550.000 20.222  4.200.000 18.667
pazarlik payr mevcuttur (Yigitoglu Emlak: 0532 510 08
50).
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin bolgede bulunan
128 m? alana ve Konut fonksiyonuna sahip arsa
4 2.500.000 TL bedel ile satiliktir. Bahsi gecen bedelde Konut 128 2:500.000 19531 2.300.000 17.969
pazarlik payr mevcuttur (Remax Deha: 0532 425 00 99).
*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmuis
1 2 3 4
Pazarlik Pay1 Diistilms Birim Deger (TL/m?) 20.000 21.622 18.667 17.969
Arsa Alani Serefiyesi(%) -5% -5% -10% -10%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Muilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -5% -5% -5% -5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 18.000 19.459 15.867 15.273
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 17.000
... .
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Sonug; Bolgedeki satilik benzer nitelikteki arsalar arastirilmis olup degerleme konusu parsellerin konum, alan
ve yapilasma sartlarinin emsallerle karsilastiriimasi sonucu konu tasinmazlarin m? birim fiyatlari 17.000-TL/m?
olarak takdir edilmistir.

NOT: Yapilan incelemelerde belirtilen satilik arsa emsallerinin kadastral ¢calismalarini tamamlamis ve gerekli
alansal kesintilerini gérmiis olduklari bilgisi alinmistir. Emsaller yardimiyla belirtilen 17.000 TL/m? birim satis
fiyati terkleri yapilmis net parseller igin belirtilmistir. Bu sebeple dederleme konusu tasinmazlar igin belirtilen
deger tasinmazlarin terkleri yapilmis net alanlari iizerinden hesaplanmis, tasinmazlarin tapu kayitlarinda
belirtilen alanlari iizerinden gdsterilmistir.

Tasinmazin Alani (m?) 322,68

Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.377,71
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 3.026.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 3.026.000

*Tasinmaz igin taktir edilen deger, taginmazin net parsel alani Gzerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*178,00m?)/322,68 m?).

Taginmazin Alani (m?) 2.180,00
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.350,00
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 20.383.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 20.383.000

*Tasinmaz icin taktir edilen deger, taginmazin net parsel alani tizerinden hesaplanmigtir [(17.000 TL*1.199,00m?)/2.180,00 m?].

Taginmazin Alani (m?) 428,00

Yaklastk m?2 Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.081,78
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 4.743.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.743.000

*Tasinmaz icin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani Gizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*279,00 m?)/428 m?].
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Tasinmazin Alani (m?) 441,00

Yaklagtk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.063,49
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 4.879.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.879.000

*Tasinmaz icin taktir edilen deger, taginmazin net parsel alani lizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*287,00 m?)/441,00 m?].

Tasinmazin Alani (m?) 441,00

Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.063,49
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 4.879.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.879.000

*Tasinmaz igin taktir edilen deger, taginmazin net parsel alani lizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*287,00 m?)/441,00 m?].

Tasinmazin Alani (m?) 446,00

Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.053,81
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 4.930.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.930.000

*Tasinmaz icin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani tizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*290,00 m?2)/446,00 m?].

Tasinmazin Alani (m?) 449,00

Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.093,54
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 4.981.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.981.000

*Taginmaz igin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani Gzerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*293,00 m?)/449,00 m?).

2370 Ada 628 Parsel Arsa Degeri Yasal Deger
Tasinmazin Alani (m?) 449,00
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.093,54
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 4.981.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.981.000

*Taginmaz igin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani Gzerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*293,00 m?)/449,00 m?].

Tasinmazin Alani (m?) 20.981,64
Yaklastk m?2 Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.350,08
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 196.180.000
Taginmazin Yaklasik Degeri (TL) 196.180.000

*Tasinmaz igin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani tizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*11.540,00m?)/20.918,64 m2].

2370 Ada 672 Parsel Arsa Degeri Yasal Deger
Taginmazin Alani (m?) 39.263,61
Yaklastk m?2 Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.480,76
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 372.249.000
Taginmazin Yaklagik Degeri (TL) 372.249.000

*Tasinmaz igin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani tizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*21.897,00 m?)/39.263,61 m2].
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Tasinmazin Alani (m?) 2.290,00
Yaklagtk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.353,71
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 21.420.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 21.420.000

*Tasinmaz icin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani tizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*1.260,00 m2)/2.290,00 m?].

Tasinmazin Alani (m?) 1.979,19
Yaklagtk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.534,20
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 18.870.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 18.870.000

*Tasinmaz icin taktir edilen deger, tasinmazin net parsel alani tizerinden hesaplanmistir [(17.000 TL*1.110m?)/1.979,19 m?3].

NOT: Bolgede incelenen satilik konut emsalleri kendi iglerinde daire tiplerine gére kategorize edilmistir.
Asagida 2+1 ve 3+1 daire tipleri ile ilgili satilik konut emsallerine ait tablolar bulunmaktadir;
2+1 KONUT EMSALLERI
PPD
Birim
Deger
(TL/m?)

Satig/Kira  Birim PPD*

Agiklama a Degeri Deger Deger
(TL) (TL/m?) (TL)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 2+1, net
65 m? alana sahip oldugu beyan edilen konut

1 L 2+1 Girigkat 65 2.950.000 45.385 2.550.000 39.231
2.950.000 TL fiyat ile satiliktir. (Remax Goal:0555 611
20 16)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 2+1, net
2 . . .
2 80 m aIana' sa'hlp oldugu beyan ed!len konut 241 1 80 2.950.000 36.875 2.550.000 31.875
2.950.000 TL fiyat ile satiliktir. (Premar Nobis:0501 352
34 34)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 2+1, net
) . . .
3 65 m aIana. sahlp oldugu beyan edilen  konut 2+1 5 65 2.400.000 36.923 2.000.000 30.769
2.400.000 TL fiyat ile satiliktir. (Coldwell Banker:0530
970 07 08)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 2+1, net
2 . . .
4 70 m aIana' sahlp oldugu beya'n edilen konut 2+1 1 70  2.490.000 35.571 2.150.000 30.714
2.490.000 TL fiyat ile satiliktir. (Reyting Gm:0532 233
10 18)
1 2 3 4
Pazarlik Payi Dustilmis Birim Deger (TL/m?) 39.231 31.875 30.769 30.714
Konum Serefiyesi (%) -10% -10% -10% -10%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Biyiiklik Serefiyesi(%) -10% -10% -10% -10%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 31.777 25.819 24.923 24.879
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 26.800
*PPD: Pazarlik Payi DiisiilmUis
- . . - Py
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Satisa Konu 2+1 Daire Tipine Sahip Konutlara iliskin Harita

Satig/Kira Birim
Agiklama Degeri Deger
(TL) (TL/m?)

PPD* Deger  Birim
(TL) Deger
(TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 3+1, net
80 m? alana sahip oldugu beyan edilen konut

1 3.800.000 TL fiyat ile satilktir.(Remax Goal:0555 611 3+1 4 80  3.800.000 47.500 3.300.000 41.250
20 16)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 3+1, net
2 96 m? alana sahip oldugu beyan edilen konut 341 1 96  3.700.000 38.542 3.250.000 33.854
3.700.000 TL fiyat ile satihktir.(Realty World ’ ’ ’ ’ ’ ’
CZM:0506 479 78 17)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 3+1, net
115 m? alana sahip oldugu beyan edilen konut
3 3.900.000 TL fiyat ile satiliktir.(Agifa Gm:0541 760 05 3+1 3 115 3.900.000 33.913 3.400.000 29.565
85)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 3+2, net
120 m? alana sahip oldugu beyan edilen konut
4 4.300.000 TL fiyat ile satiliktir.(Coldwell Banker Prestij 3+2 6 120 4.300.000 35.833 3.750.000 31.250
Plus:0532 250 01 76)
*PPD: Pazarlik Payi DiisiilmUs
1 2 3 4
Pazarlik Payi Diigtilmis Birim Deger (TL/m?) 41.250 33.854 29.565 31.250
Konum Serefiyesi (%) -10% -10% -10% -10%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi(%) -10% -10% -5% -5%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 33.413 27.422 25.278 26.719
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 28.200
'.. .
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Satisa Konu 3+1 Daire Tipine Sahip Konutlara iliskin Harita

Satig/Kira Birim
Degeri Deger
(TL) (TL/m?)

Alan
(m?)

PPD* Deger PPD Birim Deger

No Agiklama (TL) (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 30 m? depo ve

150 m? kullanilabilir alan oldugu beyan edilen diikkan

6.850.000 TL fiyat ile satihktir. Fiyatta pazarlik payi
1 bulunmaktadir. Depo alani 1/3 oraninda indirgenerek zemin 160 6.850.000 42.813 6.200.000 38.750
kat alanina eklenmistir. (Zemin kat birim satis fiyati: 40.687
TL/m?2, depo birim satis fiyat: 13.563 TL/m?) (Evim Emlak:0532
594 93 51)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, deposu
bulunmayan ve 160 m? kullanilabilir alan oldugu beyan edilen
diikkan 7.000.000 TL fiyat ile satiliktir. (Point Gm:0534 672 83
79)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 20 m? depo ve
80 m? kullanilabilir alan oldugu beyan edilen diikkan 4.250.000
TL fiyat ile satiliktir. Fiyatta pazarlik mevcuttur. Depo alani 1/3
oraninda indirgenerek zemin kat alanina eklenmistir.(Zemin
kat birim satis fiyati 46.500 TL/m?, depo birim satis fiyati
15.500 TL/m?)(Yilmaz insaat:0532 230 97 96)

160 7.000.000 43.750 6.300.000 39.375

87  4.250.000 48.851 3.800.000 43.678

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, deposu
bulunmayan ve 90 m? kullanilabilir alan oldugu beyan edilen
dikkan 3.250.000 TL fiyat ile satiliktir. (Coldwell Banker
Prestij:0501 360 06 65)

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmuis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

90  3.250.000 36.111 2.900.000 32.222

1 2 3 4
Pazarlik Payi Diisiilmus Birim Deger (TL/m?2) 38.750 39.375 43.678 32.222
Konum Serefiyesi (%) -10% -10% -10% -10%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Biyiiklik Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmig Birim Deger (TL/m?) 34.875 35.438 39.310 29.000
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 34.700

'.. .
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Satisa Konu Diikkanlara iliskin Harita
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6.3.1. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhigin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir. Raporda bu yontem kullanilmamustir.

6.3.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yoéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlar tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamistir.
Gelistirme Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlar igin Kartal Belediyesi ile goriistilmis ve yapilasma kosulu olarak minimum %40
oraninda ticaret fonksiyonu tretmek zorunlulugu bilgisi edinilmistir. ilgili tasinmazlar icin “Konut+Ticaret”
fonksiyonunda yapilasma kosuluna karar kilinmis olup tasinmazlarin proje gelistirmeye uygun sartlar saglamasi
sebebi ile arsa degerinin tespitinde proje gelistirme yaklasiminin kullaniimasi uygun goérilmustir. Degerleme
konusu tasinmazlarin yakin ¢cevresinde konumlanan ve proje gelistirme c¢alismasina emsal teskil edebilecek
projeler arastiriimistir.
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Sektor Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede gerceklestirilen pazar arastirmasi neticesinde ilgili
tasinmazlarin, konut ve ticaret fonksiyonlarini bir arada barindiran yasam alanlarinin bulundugu bir lokasyonda
konumlu oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple olusturulan gelistirme calismasinda “Konut+Ticaret” fonksiyonu
baz alinarak gahisiimigtir.

Konut + Ticaret Fonksiyonu

Proje alaninda kullanilabilecek KAKS: 1,80 ve Hmaks 15 kattir. Proje alaninda emsal hakkinin kullanilabildigi konut
+ ticaret projesi gelistirilmis olup projenin piyasa arsa degerine bakilmistir.

Alan Hesabi:
Ada/Parsel No 0/100
imar Durumu Konut+Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 38.913
TAKS 0,40
Emsal / KAKS 1,80
Toplam Taban Alani (m?2) 15.565
Emsale Dahil Alani (m?) 70.043
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam Satilabilir Alan (m?) 91.056
Konut Alani (m?2) 54.633
Ticaret Alani (m?) 36.422
Ofis Alani (m?) 0
Otopark (m?) 27.440
Ortak Alan (m?) 3.517
Toplam insaat Alani (m?) 122.013

Projede yer alacak otoparkin sayi ve alaninin hesaplanmasi asagidaki gibidir:

S6z konusu projedeki konutlarin alansal ve adetsel dagilimi asagidaki sekilde dngorilmustir. Alansal dagilimlar,
mimari tasarim asamasinda tasarima gore yeniden sekillenebilecektir.

S6z konusu projenin maliyet tablosu asagidaki gibidir;

insaat Maliyetleri Hesabi

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 54.633,85 9.000 491.704.668
Ticaret Fonksiyonu 36.422,57 7.000 254.957.976
Otopark 27.440,00 4.000 109.760.000
Ortak Alan 3.517,17 4.000 14.068.680
Toplam 122.013,59 870.491.324
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
870.491.324,00 5% 43.524.566
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
870.491.324,00 5,0% 43.524.566
insaat Maliyeti 870.491.324
Altyapi Maliyeti 43.524.566
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 43.524.566
Toplam (TL) 957.540.456
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Proje Genel Giderleri

Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
957.540.456,40 5% 47.877.023
insaat Maliyeti 870.491.324
Altyap1 Maliyeti 43.524.566
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 43.524.566
Proje Genel Giderleri 47.877.023
Toplam (TL) 1.005.417.479

Proje blinyesinde gelistirilen fonksiyonlarin proje zaman skalasi ve bunlara iliskin varsayimlar asagidaki gibidir:

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024  31.12.2025
Oran 0% 30% 50% 20%
Maliyet (TL) 0 301.625.244 502.708.740 201.083.496
Toplam ingaat Alaninin Yillara Dagilimi (122.014 m2) 36.604 61.007 24.403

Toplam 100% 1.005.417.479

Projenin insaatinin 2023 yilinda baslayacagi ve 2025 yili sonunda tamamlanacagi varsayiimistir. Gerekli proje-
izinlerin 2022 yil sonuna kadar alinacagi varsayilmistir.

Konutlarin satislarinin 2023 yilinda baslayarak, 2028 yilina kadar tamamlanacagi varsayilmistir.
Ticaret fonksiyonu icin 2023 yilinda satisin baslayacagi ve 2027’de bitecegi varsayilmistir.

Projede katlara ait emsal harici alanlar olarak; emsale dahil insaat alaninin, %30’u oraninda bir alanin 1siklk,
hava bacalari, merdiven, vs. i¢in ayrilacagi varsayiimistir.

Birim satis degerleri 2022 yil i¢in asagidaki gibi 6ngorilmis olup, ortalama m? birim satis degeri konut
fonksiyonu igin 27.500 TL, ticaret fonksiyonu igin 34.700 TL olarak hesaplanmistir.

Birim satis degeri artis oraninin hesaplanmasinda Aralik 2022 yilinda yayinlanan piyasa katilimcilari anketi toplu
sonuglarindan yararlaniimis olup detaylar asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Konut Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 27.500
1.yl 34,92%
2.yl 20,56%
3.yil 12,00%
4. yil 10,00%
5.yl 9,11%
6. yil ve sonrasi 6,00%

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 34.700
1. yil 34,92%
2.yl 20,56%
3.yil 12,00%
4. yil 10,00%
5.yl 9,11%
6. yil ve sonrasi 6,00%

Konutlar icin Hazirlanan Satis Projeksiyonu

Yillar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Konut Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?)  54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85

Satig Orani (%) 0,00% 15,00% 20,00% 25,00% 20,00% 10,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 8.195,08 10.926,77 13.658,46 10.926,77 5.463,39 5.463,39
Birim Satig Degeri (TL/m?) 27.500,00 37.103,00 44.731,38 50.099,14 55.109,06 60.129,49
Toplam Konut Gelirleri 0 225.364.640 405.415.962 610.961.855 547.421.822 301.082.002 328.510.573
... .
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2023 yili sonunda toplam 225.364.640-TL, 2024 yili sonunda toplam 405.415.962-TL, 2025 yili sonunda toplam
610.961.855-TL, 2026 yili sonunda toplam 547.421.822-TL, 2027 yili sonunda toplam 301.082.002-TL, 2028 yili
sonunda toplam 328.510.573-TL konut satis geliri elde edilecegi varsayiimistir.

Ticaret Fonksiyonu icin Hazirlanan Satis Projeksiyonu

Yillar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Ticaret Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57

Satig Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 20,00% 20,00% 30,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 0,00 7.284,51 7.284,51 10.926,77 10.926,77
Birim Satig Degeri (TL/m?) 34.700 46.817 56.443 63.216 69.538 75.872
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 411.158.814 460.497.872 759.821.489 829.041.227

2025 yili sonunda toplam 411.158.814-TL, 2026 yili sonunda toplam 460.497.872-TL, 2027 yili sonunda toplam
759.821.489-TL, 2028 yili sonunda toplam 829.041.227-TL ticari Unite satis geliri elde edilecegi varsayillmistir.
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Konut ve ticari Gniteler i¢in hazirlanan nakit akis tablolari asagida gosterilmistir.

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85 54.633,85
Satis Orani (%) 0,00% 15,00% 20,00% 25,00% 20,00% 10,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 8.195,08 10.926,77 13.658,46 10.926,77 5.463,39 5.463,39
Birim Satis Degeri (TL/m?2) 27.500,00 37.103,00 44.731,38 50.099,14 55.109,06 60.129,49
Toplam Konut Gelirleri 0 225.364.640 405.415.962 610.961.855 547.421.822 301.082.002 328.510.573

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57 36.422,57
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 20,00% 20,00% 30,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 0,00 7.284,51 7.284,51 10.926,77 10.926,77
Birim Satig Degeri (TL/m?) 34.700 46.817 56.443 63.216 69.538 75.872
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 411.158.814 460.497.872 759.821.489 829.041.227

Proje Toplam Gelirleri 0 225.364.640 405.415.962 1.022.120.669 1.007.919.694 1.060.903.491 1.157.551.799
ingaat Maliyeti 0 301.625.244 678.254.631 242.426.263 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 6.760.939 12.162.479 30.663.620 30.237.591 31.827.105 34.726.554
Net Nakit Akislan 0 -83.021.543 -285.001.148 749.030.787 977.682.103 1.029.076.386 1.122.825.245

Degerleme Tablosu

indirgeme Orani 25,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 1.165.760.618
Yaklasik Net Buglinkii Deger (TL) 1.165.760.000

e %25,00 indirgeme oranina gore; “Konut + Ticari Alan Projesi” nin yaklasik net bugiink( degeri; 1.165.760.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Proje gelistirme calismasi sonucunda hesaplanan arsa degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Arsa Degeri (TL) 687.723.704
687.730.000

Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL)
Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL/m?)

Gerceklestirilen calismalar sonucunda proje gelistirme yontemine goére yuvarlatiimis arsa birim degeri 17.600
TL/m?, toplam arsa degeri ise 687.730.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

6.4. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gorliismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gérinirligu, reklam kabiliyeti, sinirli
alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler géz 6niine alinarak deger takdir
edilmistir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve ‘Gelistirme Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir. Nihai
deger takdirinde Pazar Yaklasimindan elde edilen deger dikkate alinmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu PAZAR DEGERI (TL)
Pazar Yaklagimi (TL) 660.000.000
Gelistirme Yaklagimi (TL) 687.730.000
Takdir Edilen Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 660.000.000

6.5. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Tasinmazin Konut + Ticaret imarli olmasi
. — Tasinmazin amorf (bigimsiz) bir sekle sahi
+  Tasinmazin merkezi konumda yer almasi oIn$1a5| (big ) ? P

+ Tasinmazin ana cadde lizerinde yer almasi
FIRSATLAR TEHDITLER

+ Tasinmazin cadde (izerinde kose parsel olarak — Ulkemizde vyasanan ekonomik daralmanin
konumlu olmasi gayrimenkul ve insaat sektoérine olumsuz

+  Ulasim sorunu bulunmamasi etkisinin devam edebilecek olmasi.
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

Deger Tarihi: 31.12.2022

Rapor Tarihi 02.02.2023

Kur Bilgisi 30.12.2022- TCMB verilerine gore 1 Euro = 19.9708 TL, 1 USD = 18.7320 TL'dir.

OZET TABLO (TL) usbD
Pazar Degeri (KDV Harig) 660.000.000 35.233.824
Pazar Degeri (KDV Dahil) 712.800.000 38.052.530

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %8 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
H. Banis ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Uluslararasi iliskiler Harita Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

TR
UL AL
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8.2.  imar Durum Belgesi

Evrak Tarih ve Sayist: 16.01.2023-274595

o T.C.
.? ~ KARTAL BELEDIYE BASKANLIGI
= Plan ve Proje Midiirligi
Sayr :E-65108353-310-274595 16.01.2023

Konu :2370 Ada 350-612-623-624-625-626-627-628-638-672-727-763 Parseller

gi : 12.01.2023 tarih ve 273584 kayith dilekgeniz.

llgi yazimiza konu Kartal, Cavusoglu, 2370 Ada 350-612-623-624-625-626-627-628-638-672-
727-763 Parseller; 28.09.2015-13.10.2017-24.07.2018 onanh 1/5000 olgekli Kartal Merkez Nazim
Imar Plam ve Degisiklikleri ve bu dogrultuda hazirlanan 24.03.2022 onanh 1/1000 dlgekli Kartal
Merkez S-9, S-10 Alt Bélgesi Uygulama Imar Planlarinda ¢ogunlukla  TICTK-1
(Turizm+ Ticaret+Konut) lejanti ve Donat Alanlarnda kalmaktadir. 24.03.2022 t.t.1i Uygulama Imar Plam
Plan Notlarmmn 1.2, maddesinde; "... Planlama alaminda (TICTK-2 Alanlar: haric) 18.madde uygulamas:
yapidmadan uygulama yapdamaz. 18. Madde uygulama simrlart Kartal Belediyesi  tarafindan
belirlenccektir. Planlama alant iginde uygulama etaplar halinde yapilabilir..." hitkmii yer almaktadir.

Bilgi edinilmesi rica olunur.

Bayram Ali BASTAN

Belediye Bagkam a.
Bagkan Yardimers:
EK :
1- 24.03.2022 onanh 1/1000 dicekli Kartal Merkez S-9, S-10 Alt Bélgesi Uygulama imar Planlan
Parsel Yakin Cevresi (Ad)
2- 24.03.2022 onanli 1/1000 dlgekli Kartal Merkez S-9, 8-10 Alt Bélgesi Uygulama Imar Planlan Plan
Notlan
Bu belge, ylivenli elekicnik imza e imzalannyige
Belge Doprulama Kodu :BSCCSIHCCS Pin Kodu :19052 Eveaks Dofrulamak Igin ;
bttps:liebys kartal bel to/enVision/Validate_Doc aspxfeD=BSUCSIHRIS&
£5=174595
Kartal Belodiyesi Ana Hizmet Binasy Ayninah bilgl lgin inidat: Pelin Akin Yetim
Yvikan Mahalle Belediys Cad, No: 6 Xangl/ fstunbal
Tel: 444 4 $78 (444 4 KRT) Faks: 2162805376 Evrak Pin Kodu' 10052
et/ www keartal bel tr Sayfa1/1

Kurum Kep Adrest: kamalbelediyesi@bs0l kepar
Bui belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanununun 5. Maddesi geregince givenli elektronik imaa ile imzalanmisgtyr,
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Evrok Tarih ve Sayisi: 16.01.2023-274595

PLAN NOTLARI
1. TANIMLAR

1.1.  1/5000 &lcekli Kartal Merkez Nazim imar Plani; Planlama alani genelinde yer alacak
islevlerin mekansal dagiimi ve yoguniuklan hakkinda genel prensipleri ve planiama alt
bolgelerini tarif eden; 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Planlari icin ise referans teskil eden ve
iBB tarafindan onaylanmis olan plan belgesidir.

1.2.  1/1000 dlgekli Kartal Merkez Uygulama Imar Planlari; 1/5000 &lcekli Kartal Merkez
Nazim Imar Planinda belirlenen ve S1, 52, S3..... , 512 olarak adlandinlan Alt Bélge sinirlar
icerisinde hazirlanan planlardir. Planlama alaminda (TICTK-2 Alanlary harig) 18.madde
uygulamas: yapilmadan uygulama yapilamaz. 18. Madde uygulama sinirlar: Kartal Belediyesi
tarafindan belirlenecektir, Planlama alani iginde uygulama etaplar halinde yapilabilir,

1.3. TICTK-2 Alanlar;; Mevcut Yerlesik Alanlar iginde kalan parsellerde olusacak Ticaret,
Turizm ve Konut bélgeleridir.

1.4. TICTK-1 Alanlari; Planlama alan iginde TICTK-2 Alanlan disinda kalan calisma alani ve
bos alanlanin donugimi ile olusacak Ticaret, Turizm ve Konut bélgeleridir. TICTK-1
alanlarinda olugacak parseller 3194 sayili Imar Kanununun 18.madde uygulamast ile elde
edilecektir.

1.5. Kentsel Tasarim Kodlan; Kartal Merkez Nazim Imar Plant hiikimierinde tamimlandig
uzere plan agiklama raporu ekinde yer alan, mimari projelerin hazirlanmasinda tasarimcilara
ve uygulayicilara yol gosterici nitelikte, genel kentsel tasarim prensiplerini belirleyen
dokimandir. Yol boylarinda, ticaret akslarinda sirekliligin saglanmasi, alanin bitiiniinin
merkez olarak kullaniminin  tegvik edilmesi, kesintisiz yaya dolasim alanlarinin
olusturulabilmesi, donati alanlarinin cevresiyle uyumu, cephe uyumu, peyzaj dizenlemeleri
vb. konularla iigili tasarim kriterlerinin belirlenmesi amaciyla, yazili ve gérsel anlatimlardan
olusan kentsel tasarim kurallarini igerir.

1.5.1. Karakter Bolgesi Sinirlari: Kartal Merkez Nazim Imar Plani simrlan iginde,
konum &zellikleri dikkate alinarak belirlenen ve farkli komsuluk tipl, oturum haklar,
ada tipolojisi vb. &zelliklerine gore aynimis olan 4 farklh nitelikteki bolgenin
gosterildigi simirlardir,

1.5.2. Acik Alanlar: Kartal Merkez Plani iginde kalan &zel miilkivete konu alanlarda,
alan igindeki hava koridorlarini agik birakmak, gérsel sireklilik olusturmak ve yaya
dolagimim  kolaylastirmak (izere taban kullanimini yénlendiren agik alanlar
olusturulmasi onerilmektedir. Bu amagla ©zel milkiyetteki parsellerde Kentsel
Tasarim Kodlarinda tammlanan Yesil Akslar, Dikisler ve Pahlar belirlenmistir.

1.6. Karayollart Kamulastirma Sinini; Karayollari Genel Midirlagi 1. Bolge Mddarliga
goragslerl dogrultusunda kamulagtirma islemierinin yapildigi alan sinindir,

1.7.  Yerlesime Uygunluk Degerlendirme Sinin; Bagbakanhk Afet ve Acil Durum Yénetimi
Bagkanhiginca 19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu Yakasi Mikro Bdlgeleme Projesi
kapsaminda hazirlanan ve imar planlarina esas olan 1/2000 olgekll yerlesime uygunluk
haritalarina gére zemin durumu ife ilgili kosullari belirten alan sinindir.
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1.8. Donati Alanlar; Kartal Merkez Nazim Imar Plam alani icerisinde ikamet edecek ve
calisacak nifusun ihtiyag duyacag yol, yesil, egiitim, ibadet, yénetim, teknik altyapr, saglik,
sosyal ve kiitiirel tesis alanlar gibi kamusal kullanim (DOP) alanlaridir.

2. GENEL HOKUMLER

2.1, 1/1000 olgekli Kartal Merkez S-9 Alt Bélge Uygulama imar Plani; plan paftalari, plan
notiari, plan agiklama raporu ve raporun eki olan Kentsel Tasarim Kodlar ile bir btind(ir.

2.2.  1/1000 &lgekli Kartal Merkez S-9 Alt Bdlge Uygulama imar Plani Planlama alaninda
(TICTK-2 Alanlan harig); 18. Madde uygulama sinirlari, Kartal Belediyesi tarafindan
belirlenecek olup 18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz. Alt bélgelerde
kamu miilkiyetinde olan parseller uygulama siniri disinda birakilabilir.,

1/5000 olgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani ile tanimlanan mekansal gelisimin ve tarif
edilen islevlerin gerektirdigi ulagim, elektrik, igme suyu, atik su, yagmur suyu, dogalgaz,
telekominikasyon sistemleri gibi teknik altyapi bilesenlerinin uygulama detaylarimin yer
aldigr ve bu sistemleri ivedilikle uygulanabilir kilmak igin uygulama ve imalatlarin yapim
asamalarini, yapim siirelerini yapimi Ustlenecek olan kurumu ve diger uygulama detaylarini
iceren Altyapi Master Plani, |BB ve Kartal Belediyesi tarafindan hazirlanacak ya da
hazirlatilacaktir. Bu kapsamda yeni alt yapi tesislerinin yapilmasina veya mevcut altyapi
tesislerinin deplasesine Iliskin giderler, ilgili yasalar cercevesinde diizenlemeye konu parsel
sahiplerine aittir.

2.3, Planda bltin adalarda yapi nizami serbest olup ada bitunlnde birden fazla yapi
yapilabilir, Bina tipolojilerine iliskin dneriler Plan Agiklama Raporu ekinde yer alan Kentsel
Tasanm Kodlarinda belirtilmistir.

2.4,  Planlama alaninda gelistirilecek olan tiim mimari projelerin Kentsel Tasanim Kodlarina
uygunlugu ve meri yonetmeliklerce agiklanmayan hususlar Kartal Belediyesi Estetik
Komisyonuna sunulacak avan projesi Uzerinden degerlendirilecektir.

2.5. Bulvar (A bolgesi), Kenar (B bolgesi), Sahil (C bblgesi), E-5 (D bolgesi} olarak
isimlendirilen karakter boigelerinin dzellikleri Kentsel Tasarim Kodlarinda tamimlanmaktadir,
S-3 Alt Bolgesi Bulvar (A) Bolgesi, Kenar (B) Bélgesi ve Sahil (C) Bolgesinde kalmaktadir.

2.6. Sokak-cadde mekanlar olusturmak amaciyla slrekliligi saglamak Gzere 45 m.lik
Bulvara cephesi olan adalarda yapilacak yapilarin cephe uzunlugu, parsel cephe uzunlugunun
%60"iIndan az olamaz,

2.7. Kentsel Tasanim Kodlannda Yesil Aks olarak belirlenen ve planda yapi yakiasma sinirs
ile gésterilen cizgi sematik olup Yesil Aksin her iki tarafinda 8’er metre yapi yaklasma
mesafesi cekilmelidir. Bu cizginin kesin yeri Kentsel Tasarim Kodlarinda belirlenen kriterlere
uygun olarak hazirlanacak mimari proje konsepti dogrultusunda Kartal Belediyesi Estetik
Komisyonu tarafindan belirlenecektir, Donati alanlarinda Yesil Aks aranmaz.

2.8. Kentsel ve sosyal altyap: alani olarak aynilan alanlarda (ibadet, egitim, saghk, kultirel
tesis, sosyal tesis, spor alani, belediye hizmet alani vb.) ilgili kurum ve kuruluglarin uygun
gorigleri alinmak sartiyla agac ve bitki yasaminin sUrdirilebilecegi toprak derinligi
birakilarak olagantstii durumlarda da siginak olarak kullaniimak lizere kamuya ait zemin alts
otopark yapilabilir,
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2.9. Celik Dogal Gaz hatlarina minimum 2.50 m. boru aksindan (boru sagi ve solu ayri ayri
olarak), polietilen dogalgaz hatlarina minimum 1.50 m. boru orta aksindan (boru sag! ve solu
ayri ayn olarak ), yapilagma sinirt ile bina ve diger altyap: ingaati yapilabilir.

2.10. Planlama alam stmin iginde gosterilen kavsak noktalart ve yol i¢ diizenlemeleri sematik
olup, uygulamalar plan raporunda belirtilen kriterlere ve Kentsel Tasarim Kodlarina gére yaya
ve bisiklet dolagimini kolayiastiracak sekilde istanbul Buylksehir Belediyesi Iigili birimlerince
onanacak uygulama projeleri dogrultusunda yapilacaktir.

2.11. Park alani ve pasif yesil alanlarda ilgili kurumun gériisii alinarak trafo, elektronik ve
haberlesme istasyonlari, IGDAS vana odasi ve bolge regilatérii (5.50 m x 5 m ebatlarinda
basing diigiirme ve ol¢im istasyonu) yer alabilir. Bu alanlarda Kartal Belediyesi'nce
onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilir

2.12. Yaya dolagimina agik alanlarda ve zemin Usti otopark alanlarinda yagmur suyunu
geciren zemin doseme malzemeleri kullanilacaktir,

2.13. Toprak kirliliginin giderildigine dair belge CED raporu ile birlikte sunulacaktir. Toprak
kirliligi tespit edilen yerlerde hafredilen toprak dolgu olarak kullamlamaz.

2.14. Yikim asamasinda yapilardaki asbest vb. zararl unsurlarin tespitine dair belge Kartal
Belediyesi ligili Miudariugince verilmeden yikim ruhsati alinamaz. Yikam sirecinde ortaya
gikacak her tarld kirliliginin onlenmesi amaciyla gerekli islemler yapilacaktir,

2.15. Planlama alani biitininde her tirli yapilagma igin jeoloji ve geoteknik etiit raporfan
hazirlanmadan uygulama yapilamaz

2.16. Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginca 19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu
Yakasina ait Mikro Bolgeleme Projesi Kapsamindaki Imar Planlarina Esas Olan 1/2000 Olgekli
Yerlesime Uygunluk Haritalar''nda belirtilen hugulara uyulacaktir.

2.17. Su Kanalh Koruma Kugaklan ve Taskin Onlemli Yapilasma Alanlarinda mer'i
yénetmelikler ve ISKI Genel Miidarliigi goriist dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2.18. Planda belirtimeyen hususlarda Imar Planlarina iliskin ilgili kanun ve yénetmelik
hikimleri gegerlidir.

3. OZEL HUKUMLER
3.1. Ticaret-Turizm-Konut Alani (TiCTK-1)

3.1.1. Bu alanlar konut, yiksek nitelikli kanut, is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, cok katli
magazalar, kamu veya ozel katll otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize, kitliphane, sergi salonu gibi sosyal ve
kilttrel tesisler, lokanta, restoran, digin salonu gibl eglenceye yonelik birimler,
yonetim binalan, kath otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, ézel spor, dzel
egitim ve &zel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektérine iliskin yapilar
yapilabilen alanlardir,

3.1.2, Konut, yiksek nitelikli konut veya rezidans kullanimlari, alandaki parsel veya
parsellerin toplam emsalinin %60"in1 agamaz.

3.1.3. Minimum parsel biyUkliglt net 2500 (iki bin bes yiz) m? olup, imar
uygulamasi esnasinda parselasyonun c¢dzilemedigi zorunlu durumlarda parsel
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biyukiigl %20 oraninda azalulabilir. Yenl yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz
boyutu net 10.000 (on bin) m*dir.

3.1.4. Emsal degeri 1.80 olup parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm+ ticaret
amagli yapi veya yapilar yapiimasi durumunda (konut, yiiksek nitelikli konut, rezidans
yapiimamasi halinde) planda verilen emsal degeri 2.00dr.

3.1.5. Kartal Merkez Nazim Imar Plam icerisinde aym ya da farkh altbélge
uygulamalarinda kalan parsellerde Konut ve Ticaret kullanimlarindaki insaat alanlari,
parsellerin mevcut ingaat alam ve konut ve ticaret ve fonksiyon oranini haklarini
agmayacak sekilde takas edilebilir. Bu hakkin kullaniimas) durumunda parsellerin
emsal degeri 1.80 olarak hesaplanacaktir,

3.1.6. Kartal Merkez Nazim Imar Plani icerisinde aym ya da farkh altbdige
uygulamalarinda kalan parseller arasi imar hakki konut ve ticaret fonksiyon arani
degistirilmeden tamamen transfer edilebilir. Bu hakkin kullanilmasi durumunda, imar
hakkinin tagindigi parselin ingaat alani en fazla %20 oraninda arttirilabilir. imar hakki
terk edilen parsel, yesil alan olarak imar plani degisikligi yapilmast ve kullaniimasi
sartiyla bilabedel Kartal Belediyesi'ne devredilecektir.

3.1.7. Minimum ve maksimum TAKS degerleri karakter bolgelerine gére belirlenmis
olup asagida gosterildigi gibidir.

BULVAR 0.30-0.50
KENAR 0.30-0.50
SAHIL 0.20-0.50

E-S 0.20-0.40

3.1.8. Planlama alaninda parselin tamamu ticaret olarak yapilagmasi ve Yengok : 6
kati gecmemesi halinde TAKS: 0.60"a kadar kullanilabilir.

3.1.9. Planlama alaninda minimum &n ¢ekme mesafesi 5 m. dir. 45 m., 26 m. ve 21
m. yollardan 5 m., 18 m. ve 15 m., 12 m. ve 10. m yollardan 7 m. yapi cekme mesafesi
uygulanir. D-100 karayoluna cepheli butin parsellerin D-100 karayoluna cephesi olan
kissmdan 10 m. Yapi cekme mesafesi uygulanacaktir,

3.1.10.Hava mania hatt: kriterlerine uyulmas| kaydiyla Yencok= 80 metredir. Ancak
tamami konut, yilksek nitelikli konut, rezidans yapilan bloklarda Yencok=15 kattir,
Ancak 45 m lik Bulvara cephesi olan binalarda yiikseklik 30 metreyi gecemez.
3.L1LTICTK-1 alanlarinda uygulama net parsel (zerinden yapilacaktir. Ancak
parselin yGzélciminin kamuya ayrilan kisminin %45°I gegmesi durumunda, sosyal ve
teknik altyapi alaninin (DOP) kamuya bedelsiz terk edilmesi sartiyla, emsale konu
ingaat alan| parsel yilizolgimunGn %55'i Gzerinden hesaplanacaktir.

3.2, Ticaret- Turizm-Konut Alan: (TICTK-2)

3.2.1, Bu alaniarda; Konut,  Ticaret, Turizm+Ticaret, Ticaret+Konut,
Turizm+Ticaret+Konut kullammlan asagida belirtilen yapilasma sartlarina gore yer
alabilir,

a) Parsel byikliga minimum brit 200 m¥dir.
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b) Parsel biiyiiklugu brit 201-1000 m? arast olanlar i¢in maksimum emsal: 1.50,
Yencok=38 kattir.

¢) Parsel bUyiklogi brit 1001-2499 m? arasi olanlar igin maksimum emsal: 1.60
Yen¢ok=10 kattir.

d) Parsel blyiklGgi brit 2500 m2 ve Gzeri olanlar igin emsal: 1.75'tir. Yengok=
15 kattur,

e) Bu alanlarda en az 10 adet parselin tevhit edilmes] ile olusan parselde veya
5000 m¥den biiyiik imar parselinde emsal degeri 0.50 artinlarak uygulama
yapilir.

f) Yapi adasinin tamaminin tevhit edilmesi ile olusan 3000 m¥den biyik imar
parselinde emsal degeri 0.50, 5000 m*den biyik imar parselinde emsal degeri
0.75 artinlarak uygulama yapilir.

g) Bu uygulamalarin yapildifi parsellerde ifraz yapilmasi halinde tevhitten énceki
(emsal artigt yapilmamis) emsal degerleri gecerlidir.

h) 5000 m? ve Uzeri biyiiklGklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmas
sonucunda 5000 m*'nin altinda kalmalari durumunda bu parseller yapiimas| 5000
m? buyuklikteki parsellerin yararlandigi haklardan faydalanacak olup, uygulama
net parsel Gzerinden yapilacaktir,

1) TAKS Degeri: 0.20-0.60 araliginda olup, 6n bahge mesafesi 5 m.'dir.

i) Arazi toplulastinimasi ile elde edilen, (e) ve (f) maddelerinde tanimianan ek
emsal artiglan planin kesinlestigi tarihten itibaren 10 yil sireyle gecerlidir.

3.2.2. Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret+Konut alanlarinda Konut kullanimlari alandaki
parsel veya parsellerin toplam emsalinin %60"in| asamaz.
3.2.3. TICTK-2 alanlarinda; emsale konu ingaat alami briit parsel Gzerinden
hesaplanacaktir. Eger parselin briit parsel alani, kadastral parselin %60 alanindan
kuguk ise kadastral parselin %601 Uzerinden uygulama yapilir,
3.2.4. Daha 6nceden Imar Kanunun 15., 16., 17. ve 18. maddelerine gore uygulamasi
gormis parseller kismen ya da tamamen donati zlaninda kaliyorsa bu parsellerin,
brit parsel alaniyla birlikte komsulugundaki Mevcut Yerlesik Alan sinirr igindeki TICTK-
2 alanina transferi yapilir.
3.2.5. Imar Kanunun 15. ve 16. maddelerine istinaden yapilan uygulamalarda
kamuya ayrifan tim donati zlanlan kamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin imarli
kisimlarinda uygulama yapilamaz.

3.3. Taginma Plani

1/1000 8lcekli Uygulama Imar Planinin kesinlesmesini takiben planlama alani igindeki mevcut
sanayi tesislerinin tasinmasi esastir. 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani'na gore yapilacak
arazi ve arsa dUzenlemesine gore kendi parsellerinde ve/veya sosyal ve teknik altyapi
alaninda kalan faal sanayi tesisleri;

a) lletmis olduklari tasinma planina gére (st dlcekli plan kararlan dogrultusunda
belirlenen alanlara veya il digina tasinacaktir. Taahhiit ettigi siirede taginmayan sanayi
kuruluglarinin igletme ruhsati yenilenmeyecektir.

b) Tasinma plani halihazirda bulunmayan sanayl tesisleri birinci 3 yil icinde tasinma
planini hazirlayarak lice belediyesine iletecek olup, en geg ikinci 3 yilin sonunda st
olcekli plan kararlari dogrultusunda belirlenen alanlara veya il disina taginacaktir.
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Birinci 3 yilin sonunda taginma planini hazirlamayan sanayi tesisleri ile ikinci 3 yilin
sonunda tasinmayan sanayi kuruluglarinin igletme ruhsatiiptal edilecektir.

¢) 3194 sayili Imar Kanununun 18 madde uygulamas ile olusacak yeni parsellerde tapu
devrinin gergeklesmesi icin miilkiyet sahiplerinin éncelikle eski tapu alanlarinda kalan
isletmeleri bosaltilmis ve mevcut binalarinin yikimini gerceklestirmis olmalari
gerekmektedir.

3.4. ilkogretim Alanlan

Planda ilkogretim okulu olarak belirtilmis alanlardir. Bu alanlarda Emsal degeri 1.50 ve
ylkseklik en cok 6 kat olup bitin cephelerden minimum 5 metre cekme mesafesinin
saglanmasi kaydiyla biok ebatlar ve taban alani serbesttir. Bu alandaki uygulama Kentsel
Tasarim Kodlarinda belirtilen kriterlere ve ilgili yonetmeliklere uygun olmak kosulu ile Kartal
Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir. Bu alanlarda kamu
kullanimi diginda kullanim getirilemez.

imar planinda ilkogretim, ortadgretim, lise, meslek lisesi vb. degisik lejantlarda okul
fonksiyonu verilen alanlarda il milli egitim mudariGginan ihtiyac dogrultusunda mekénsal
planlar yapim yonetmeliginin egitim tesisleri iginde dizenlenen ek-1-a tablosunda s&z
konusu alanlar igin verilen minimum alan buyikligini saglamak sarti lle ilkégretim,
ortadgretim, lise, meslek lisesi, vb. lejantlar arasinda IBB ilgili birimleri ve il Milli Egitim
Mudarligi’nin uygun gorisii alinmak kosulu ile degisim yapilabilir.

3.5. Anaokulu Alam

Bu alanlarda Emsal degeri 1,50 ve yiikseklik en ¢ok 3 kat olup biitiin cephelerden minimum 5
metre gekme mesafesinin saglanmast kaydiyla blok ebatlari ve taban alani serbesttir. 8u
alandaki uygulama Kentsel Tasarim Kodlarinda belirtilen kriterlere ve ilgili yénetmeliklere
uygun olmak kosulu ile Kartal Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore
yapilacaktir.

3.6.  Sosyal Tesis Alant

Sosyal yasamin niteligini ve dzeyini artirmak amact ile toplumun faydalanacagi kres, kurs,
yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum
merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek Uzere ayrilan alanlardir. Bu
alanlarda Emsal degeri 1.50 ve yiikseklik en gok 5 kat olup butin cephelerden minimum 5
metre cekme mesafesinin saglanmasi kaydiyla blok ebatlar ve taban alami serbesttir, Bu
alandaki uygulama Kentsel Tasanim Kodlarinda belirtilen kriterlere ve ilgili yonetmeliklere
uygun olmak kosulu ile Kartal Belediyes/ tarafindan onaylanacak avan projeye gére
yapilacaktir. Bu alanlarda kamu kullanimi disinda kullanim getirilemez.

3.7.  Belediye Hizmet Alani
Belediyelerin gorev ve sorumluluklan kapsamindaki hizmetlerinin gétirilebilmesi igin gerekli

itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulagima ydnelik transfer istasyonu, otopark alani, arag ve
makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlar, belediye depolari, asfalt
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tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek Gretim tesisi, pazar yeri, idari,
sosyal ve kaltdrel merkez gibi mahalli musterek nitelikteki ihtiyaglari kargilamak dzere
kurulan tesislerin yapilabilecegi alandir, Bu alanlarda yiikseklik en gok & kat olup butin
cephelerden minimum 5 metre ¢ekme mesafesinin saglanmasi kaydiyla blok ebatlar ve
taban alani serbesttir. Bu alandaki uygulama Kentsel Tasanm Kodlarinda belirtilen kriterlere
ve ilgili yonetmeliklere uygun olmak kosulu ile Kartal Belediyesi tarafindan onaylanacak avan
projeye gdre yapilacaktir. Bu alanlarda kamu kulianimi diginda kullanim getirilemez.

3.8. CamiAlam

Bu alanlarda bitln cephelerden minimum 5 m. gekme mesafesinin saglanmasi kaydiyla blok
ebatlari ve taban alani serbesttir. Bu alandaki uygulama Kentsel Tasarim Kodlarinda belirtilen
kriterlere ve ilgili yonetmeliklere uygun olmak kosulu ile Kartal Belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir, Bu alanlarda kamu kullanimi disinda kullanim
getirilemez.

3.9.  Akaryakit ve istasyon Alani

Isyeri agma ve galisma ruhsatina iliskin yénetmeligine tabi alanlardir. Bu alanlarda TAKS:0.15,
maksimum emsal 0.30°u asamaz. Uygulama ilgili kurum gorGgleri (Ruhsat Denetim
Madiirligl, UKOME, itfaiye Daire Baskanhg:, ISKi vb.) alindiktan sonra Akaryakit ve Servis
istasyonu Alanlarinda uygulama, 5015 sayili Petrol Piyasast Kanununda belirtilen TSE
Standartian ile Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelige uygun olarak avan
projeye gore yaptlacaktir.

Bu planda yer alan akaryakit satis ve bakim alanlarinda sadece giinliik ve haftalik satis ihtiyaci
Igingerekli akaryakit depolanabllir. Blyiik digekli ve bélgesel olarak hizmet veren akaryakit,
LPG vb, depolama alanlari kurulamaz.

Akaryakit tanki depo ve pompasinin yiiz aldig: cephedeki yolda bulunan mevcut ve planlanan
atik su ve igme suyu borularinin zarar gérmemesi icin akaryakit tanki ile borulanin ekseni
arasinda en az 7 metre mesafe birakilacaktir.

3.10. Agik Ve Yesil Alanlar
3.10.1.Park Alanlan

Aktif yesil alan olarak dlzenlenecek kamusal agik alanlardir. Bélgenin yesil alan ve
park gereksinimini karsilayacak bu alanlarda cevreyle uyumlu dogal degerleri ortaya
cikaracak uygun peyzaj dizenleme projelerine gore uygulama yapilacaktir. Nitelikli
agaglar korunacaktir. Bu alanlarda maks. E=0.03 ve maks. 6.50 mt.'yi gegmemek
kaydiyla sdkilip takilabilir malzemeden gerekli tedbirler alinmak kosuluyla cay
bahgeleri, bufe, kafeterya vb. tesisler yer alabilir.

3.10.2. Pasif Yesil Alanlar

Yol boyu diizenlenmis, agaclandirilacak vesil alanlardir. Pasif yesil alanlardan
parsellere cephe (giris-cikis) saglanabilir, yol kenar) otopark ihdas edilebilir, bu alaniar
yol diizenlemesi kapsaminda kullanilabilir.

Bu belge 5070 sayil Elektrenik Imza Kanununun 5. Maddesi geregince glivenli elektronik imza ite imzatanmigtir
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Evrak Tarih ve Sayisi: 16.01.2023-274595

3.11. Teknik Altyapi Alani

Kamu veya o6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz iletim hatlar, igme ve
kullanma suyu ile yer alti ve yer (stii her tirlu aritma, kanalizasyon, atik isleme tesisleri,
trafo, her tirli enerji, ulastirma, haberlegme gibi servislerin temini igin yapilan tesisler ile
actk veya kapall otopark kullanisiar yer alabilir.

3.12. Yollar

Arazinin egim ve durumuna gére yollarin stirekliligini saglayacak sekilde istanbul BayUksehir

Belediyesi ilgili birimlerinin gériisii dogrultusunda alt veya (st gegit projeleri diizenlemeleri
yapilabilir. ingaat yapim ruhsati verilmeden 8nce 45m., 26 m., 21 m. ve 18 m.lik yollardan
cephe alan parsellere yapilacak giris-gikiglar igin giris-gikis diizenlemesini gdsteren UTK
(Ulasim ve Trafik Diizenleme Kurulu) karar alinacaktir.

3.12.1. Birinci Derece Yol (45 m.)

Kartal Merkez Nazim Imar Plani kapsamindaki kuzey-giiney istikametindeki ana
ulagim arteri olup, hafif rayli sistem hattinin da yer alacagi bu alandaki uygulamalar
{yaya yollar, bisiklet yollari, kaldinmlar, ara¢ giris-gikislan vb. dizenlemeler) Kentsel
Tasarim Kodlarina gore ilgili kurumiarin plan ve projeleri kapsaminda yapilacaktir.

3.12.2. ikinci Derece Yol (26- 21 m.)

Kartal Merkez Nazim imar Plani icinde ve cevresindeki dolasimi saglayan ana ulagim
arterleridir.

3.12.3. Ogiincii Derece Yol (18 -15- 12- 10 m.)

Kartal Merkez Nazim imar Plam kapsamindaki ana ulagim arterlerine baglanan
toplayici ve erisim amagh yol akslaridir.

3.13. Tescilli Tabiat Varliklan

2370/350 Parselde 2 Adet Londra Ginari 24.04.2011/3317 sayili Koruma Kurulu Karari ile
tescillenmistir,
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sertifikasi

Clilcert

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanhk A.S.

Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. No:97/21 34742 Kadikdy ISTANBUL

Uygulanmaktz olan Bilgl Glivenligl Yonetim Sisteminin
To certify thot the implemented Informotion Security Managemént System complies with

ISO/IEC 27001:2013

Standardina uyguniugunu belgelendirmek amaciyla,
for the scope of activities,

Gayrimenkul ve makine degerleme damgmanhk hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem
faaliyetierinin elektronik bilgl varlikiari lle bu varhiklan korumak amaciyla kullamidigs bilgi glvenligi
Providing recl estate and machinery valuation consuitancy services and information security where information
processing octivities of these services are used to protect electronic information assets and these ossets

Uyguianabllirlix Blidirgesi Tarlhi/Rev - Stotement of Applicebility Date/Rev: 05.01.2022f Rev.00

CIBELPZ/TO2 Yayun Tarthi: 06,02.2012 Rev G Rev Tar?i:13.00.2022

Kapsaminda verilmistir.

Sertifika No - Certificate No: C1/15105 Ilk Belgelendirme Tarihl - First Registration Date: 28.01.2022
Yayin Tarihi/No = Issue Date/No: 28.01.2022/00 Gegerlilik Tarihi— Expiry Dote: 27.01.2025

Onay / Approval

E;E ( ! I YS-FADF-F8eg

Bu Sertfika kurulusun, Cicert Y&netkm Sistemi Belgelendime Kilavuzu'na uyumuna ve yilda en a2 bir kez yaptiacak gozetim
denetimlerinin basan i gegmesi durumunda gegerlidir. Cicert web sitesi Uzerinden sertifika durumunu sorgulayabilirsiniz.
e validiry of this certificare depends on the campany $ conformity with Cicert Management System Certification Gulde
and the result of surveliance oudits wivch will be corried out ot last once 1t 0 year. Piease venfy the validity

FFEFITRNA W GERMITIFIVAITIE ¥ oM ITiIrinm vV vEmirirrevnmni' s
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8.5.

BDDK Yetkilendirme
T.C.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama 1V Daire Boglanlg
Say1 : 12509071-107.01.01-E. 13627 021172018

Konu : Yetkilendinms

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacihk Ditzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kaml) 25.10.2018 wrih ve 8063 savali Karar ile
Sirketinize Bankalarn Degerleme Hiamet Abmalan ve Bonkadara Degerdeme Hizmeti Vierecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda ¥ énetmelik 'in {Yonetmelik) 11 inei maddesine istinaden
hankalara Y fnetmeligin 4 Unefl maddesi kapsamma giren “gayrimenkullenin, gayrimenkul projelednin veya
gayrimenlkule bagh hak ve faydalarn deferlemesi™ hizmeti verme yetkisi veritmesi oygun gorilmigtir.

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluglar, faalivetlerini Yéneunelikie yer alan usul ve esaslam
giire yiiriitmek ve bu kapsamda Yanetmelikte yer alan yikiimiOlikleri yerine getirmek zorundadir. Bu
vitkimlilikler arasmda Yonetmeligin 17 nei maddesinde Kurumurmuza yapilacak bildirimlerin yerme
getirilmesi, mevauata avlanliga sehebivet veriimemesi bakimindan Snem ez etmektedir,

Diger taraftan, gergeklestirilen degerleme fualivetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami dzen
plisterilmesi, degerleme raporlarinin highir baska altinds kalmadan bagimsiz bir gérigle Yonetmeligin 14
il maddesine uypun bir sekilde haarbanmas ve Yinetmelign "Bagimsizhk"” baglikh 5 inci ve "Mesleki
Bzen ve titizlik" baslikl 7 nei maddesinde hikme baglanan hususlara uyum konusundn hassasiyel
gisterilmesi perckmektedir.

Bilai edinilmesini ve gerefini rica ederim,

i:i.mmllii!r
Mehmet SART
i Daire Baskanm

Adres: BOyvlikdere Cad. Moz 106 Serbetgr by Morkesi Laentepe Siglidds TANBLI
Telelon; (212) 214 5000-401  Faks:  Kep: bddkiathsi] kepotr
Flektronik Ag: hrtpfwvww bddk osg i
A0 sayil idekironik Imzn Kasono'ne uygen slurak Giivenli Elektronlk Imas ile @retilmiseir.
Foruk teyidi higps:dehuiten. bd dk. org.triebyssorgu adresioden AJOZ-DPOC-E2VY Ludw ile vapidabilir.
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8.6.  SPK Listeye Alinma

®
TC.

BASBAKANLIK
Sermaye Piyasast Kuruly
MulﬁebeSnthnleuiw@

Sayr :36231672-415.01-E3482 26.03.2018
Konu :Listeye almnma begvurusy hk,

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK AS.
Mzh, Eski Oskidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bang Apt-No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayilt yanniz.

Tgi*de kayith yazimz ile; Kurulumuzun Ser:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
WWMM&WWVMSMﬂeBuWuhKWUW
Alinmalarma Hliskin Esastar Hald ta Tebligi™ (Teblig) inde, Sirketinizi i A

Kurulumuz Karar Organi'min 22.03.2018 tarih ve 147415 sayili toplantisinda amilan talebinizin
olumiu kargrlonmasira karar verilmistir. Bu gercevede,

8) Sermaye piyasasi mevzuat kapsaminda yapiacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uyguniugunun Kuuhmmizlumgivcmvnuulyhn uygulsmalannzin tespit edilmesi
ummmmmmmw

b)xmmmmmlwﬁwwmwmn
uyaniar” baghkl kisminda yer slan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinees
mwwﬁmmmmm«mmmmmmwmm
ve glincel tutulmes: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 201373 sayih Haftalik Balteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayrls Kurul Kamn uyaninca, degerieme kuruluglanmin, Teblig sergevesinde

clektronik ortamda da gergeklegtirmekle yokiim!(l olduklan, stzkonusu Kuru! Kamn uyarmca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yepilmasi zorunlu bildirimleri elektronik onamda
Wnamﬁhﬁdgﬂﬂimnmmmmwwmw
Piyasasi Kanunu'nun 103'net maddesinin birinei fikrasy uyarinca haklarinda idari islem tesis
edilebilecedi,

d) 1122/1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden giartilan “Elektronik
Tebligat Yanetmeligi™nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma™ baghkh 7'nci maddesine uy gun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde

Fite Yol & bn W | 6 S0RMRAMCARA, Tt (U4) IR, Pk D1 IO fommmns Fisins ot 2w = Mve e e AL
Fisban M A Cad W 11 Jogh HOW TRTANRA, Bt (4L1) Dty Pk (410 IMNER BaguBMAN
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8.7. RICS (Royalinstitution Of Chartered Surveyors)

THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degarleme ve Damismanhk A5,

P PEPEREESED

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valid from: 17 February 2020

Until: =

v

SHARTEAFD: SIAVE oMY Firm Registration na. 832659

ANTFAED SUNYTYANG

E./LA_Q—-«*) &(K(u&

EXECUTIVE DIRECTOR FOR THE PROFESSION

(3 riCS'
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8.8. Lisans Belgeleri

QSPL

Sermaye Plyasas

Lisanslama Sicll ve E§itim Kurulusy

Tarih : 18.01.2018 No : 407853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Hiseyin Baris ALIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini1 almaya hak kazanmigtir.

A 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR

((9 Rlcso Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1103
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@SPL

Sen'nan Piyasam

drulams S ik Kuralygu

Tarih : 22.01.2013 No: 402182

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasun Kurulu'nun Sed:VIIL No:34 saysl “Sermaye Piyasasinda Faaliyeree
Rulunanlr lgin Lisanstms ve Sicit Turmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarincs

Erhan SARAC

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansint almaya hak kazanmustir.

Serkan KAR ABACAK Bekir Yener YILD!RIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDOR
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8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

—— . - —

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03,01.2018 Belge No: 2018-02.3107

Sayin Hiseyin Baris ALIR
(T.C. Kimik No: 37276156704 - Lisans No: 407853 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontrolUne lligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani" olmak i¢in aranan 3 (Gg) yillik mesleki
tecriibe sartin1 sagladiginiz tespit ediimistir,

Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi; 03.07.2019 Belge No: 2019-01,1340

Sayin Mustafa Liitfiillah MAZMANCI
(T.C. Kimlik No: 18961136092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrabenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
gartini sagladigimiz tespit edilmistir

iy ;jéi

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
((\ Rlcso Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1103
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarinhi:20.06,2019 Belge No: 2019-01.1307

Sayin Erhan SARAC
(T.C. Kimlik No: 48499764652- Lisans No: 402184 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

L el oty

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
((\ Rlcso Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1103
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iSTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara
iZMIR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232416 15 11

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvar Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karstyaka/izmir

(I ricS

§) adendegerleme

) @adendegerleme

) adengayrimenkul
@ adendegerleme

) www.adendegerleme.com
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