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Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S.

Acibadem Mabhallesi Derin Sk. A blok No: 8A i¢ Kapi No: 222 Uskiidar/istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Cavusoglu’nda konumlu olan “12 Adet Arsa”nin toplam pazar degerine yonelik
2025REV1128 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 69.671,12
m? ylz Slglimiine sahip 12 adet arsadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi  31.12.2025
Pazar Degeri
(KDV Harig)
Pazar Degeri
(KDV Dahil)

2.890.765.000.-TL ikimilyarsekizylizdoksanmilyonyediyiizaltmisbesbin.-TL

3.179.841.500.-TL Ugmilyaryitizyetmisdokuzmilyonaltiyiizkirkbirbesyiiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.11.2025 tarih, ORD-2025-01145 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden;
Fikriye Gizem OZBAY

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Degerleme galismasi, mevcut varliklarina iliskin degerlendirme sebebi ile
hazirlanmistir.

BZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir mdisteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

Cavusoglu Mahallesi Namik Kemal Caddesi 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625,

ADRE .
2 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763 no.lu parseller Kartal/Istanbul
TAPU KAYDI Istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 Ada 350, 612, 623, 624,
625, 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763 no.lu parseller
ARSA YUZ 6LCUMU 69.671,12 m? (Parsellerin toplam yiiz 6lciimii)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin imar durumu bilgileri raporun “3.3
iMAR DURUMU Gayrimenkulin  imar  Durumu ve Yasal Belgeleri” kisminda
detaylandiriimistir.

EN VERiIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret, Turizm, Konut

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIiHi 31.12.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 2.890.765.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 3.179.841.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Turker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. icin sirketimiz tarafindan
31.12.2025 tarihinde, 2025REV1128 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638,
672,727 ve 763 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme galismasi; mevcut varliklarina iliskin degerlendirme sebebi ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Fikriye Gizem OZBAY yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Tlrker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. arasinda taraflarin
hak ve yukUmliliklerini belirleyen ORD-2025-01145 no.lu ve 04.11.2025 tarihli dayanak soézlesmesi
hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-01145 no.lu ve 04.11.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul
ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763
parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamakta olup degerleme c¢alismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Simge SEVIN AKSAN
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 10.02.2016 2016A7 157.930.000

Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU
Doguscan IGDIR
Rapor 3 05.02.2018 2018REV68 Simge SEVIN 175.155.000

Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 30.12.2016 2016A1063 161.191.000

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Acibadem Mabhallesi Derin Sk. A blok No: 8A i¢ Kapi No: 222 Uskiidar/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.664.944 Kkisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,34
oraninda) artmistir. Niifusun %50,02’sini (42.853.110
kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGgiiniin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye igin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

Nufus Buyiikligi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000

2014 w—
2015 s

2016

2017 m——
2018

2019
2020
2021
2022
2023
2024

mmmm Nifus BlyUklGgl  ==@==N{fus Artis Hizi

TUIK

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Yiiksekokul veya Fakdlte...

Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz

Okuma-Yazma Bilmeyen

TUIK, 2024

2024 yilinda, Tiirkiye nifusunun %18,32’sinin ikamet ettigi
istanbul, 15.701.602 kisi ile en c¢ok niifusa sahip olan il
olmustur. istanbul niifusu, 2024 yilinda yaklasik yiizde 0,29
oraninda artis gostermistir. Hane halki buydklGgiinin ise son
bes yilda ortalama 3,19 oldugu gorilmistiir. Asagidaki tablo
ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, istanbul ili icin yas

grubuna gore nifus dagllim  ve egitim durumu

gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Bilinmeyen

Yuksek Lisans ve Doktora...
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okaul...
Ortaokul veya Dengi Okaul...

ilkdgretim Mezunu
ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen...

Okuma-Yazma Bilmeyen

TUIK, 2024

0% 5% 10% 15% 20% 25%

0% 5% 10% 15% 20%

. 18,32%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0

25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH geyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardarmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 ylkselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dis
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirl gerilemeye
ragmen, altin ve cekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Kartal

Mahallesi Cavusoglu

Koy -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2370 2370 2370 2370
Parsel No 350 612 623 624
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Tarla Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 322,68 m? 2.180,00 m? 428,00 m? 441,00 m?

Malik / Hisse

Turker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.S. / Tam

ili istanbul

ilgesi Kartal

Mahallesi Cavusoglu

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2370 2370 2370 2370
Parsel No 625 626 627 628
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 441,00 m? 446,00 m? 449,00 m? 449,00 m?

Malik / Hisse

Turker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. / Tam

ili istanbul

ilgesi Kartal

Mabhallesi Cavusoglu

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2370 2370 2370 2370
Parsel No 638 672 727 763

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ug Katli On iki Ug Katli Oniki
Arsa Arsa Daireli Bahgeli Daireli Bahgeli
Kargir Apartman  Kargir Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii

20.981,64 m? 39.263,61 m? 2.290,00 m? 1.979,19 m?

Malik / Hisse

Turker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. / Tam
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3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 27.11.2025 tarih, saat 11:50 — 11:53 itibariyla
miusteri tarafindan alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat
kayitlari bulunmaktadir;

2370 ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638 ve 672 no.lu parseller lizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e imar dizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi) (20.10.2023 tarih ve 40856 yevmiye no)

2370 ada 638 no.lu parsel ilizerinde;

Serhler Hanesinde;
e Mecurdur. 10.08 1930 (Sablon: Diger) (Bila tarih ve bila yevmiye no)

e Kontrat Tescili08/01/1946 Y.16 (Lehtar: Mutlu Akl ve Malzemeleri Sanayii Anonim Sirketi) (Bila tarih
ve bila yevmiye no)

e ist. Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri Umum Miid. 15 Yil Miiddetle Kira Mukavelesi 18.03.1966
Y.1396 (Lehtar: istanbul Biiyiiksehir Belediyesi) (18.03.1966 tarih ve 1396 yevmiye no)

2370 ada 672, 727 ve 763 no.lu parseller lizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e imar dizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi) (25.03.2024 tarih ve 11784 yevmiye no)

2370 ada 672 no.lu parsel lizerinde;

Serhler Hanesinde;

e |.E.T.T.isletmesi Umum Midiirliigii lehine seneligi 1 liradan 15 sene miiddetle Kira Mukavelesi Serhi:
27/09/1971 Yev: 10458 (Lehtar: istanbul Biiyiiksehir Belediyesi) (27.09.1971 tarih ve 10458 yevmiye
no)

2370 ada 727 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 398 parsel diger parsellerle bu parsel beyninde misterektir. (Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) (Bila
tarih ve bila yevmiye no)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)
(11.10.2022 tarih ve 41908 yevmiye no)

2370 ada 763 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)
(14.10.2022 tarih ve 42346 yevmiye no)

e 398 parsel 1872 ila 1893 sahifelerdeki parseller beyaninda misterektir. 19/09/1961 Y:3155 (Sablon:
ortak yerlerin belirtilmesi) (19.09.1961 tarih ve 3155 yevmiye no)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamakta
olup tiim tasinmazlar iizerinde “imar diizenlemesine alinmistir.” beyani bulundugundan imar diizenlemesinin
tamamlanmasi akabinde tasinmazlarin yiiz olgimiinde degisiklikler olmasi muhtemeldir. Bu nedenle
uygulamanin tamamlanmasi akabinde degerin degisebilecegi disliniilmektedir.

Tari: 27-11-202511:52 Tarih: 27-11-202511:51
fweblopu t weblapu
TAPU KAYIT BILGISI TAPU KAYIT BILGIS]
Zemin Tipic AnaTasinmaz (Ada/Parsel 23707350 Zemin Tipi: AnaTssinmaz [Ada/Parsek 2370/612
Tagnmaz Kimiik No:__| 10351604 AT Yiizblgim{ma2): 32068 Taginmaz Kimiik No:_| 19352686 (AT Yiizo 2y 2180.00
Iyiige: ISTANBUL/KARTAL Bagmaiz Bolim Nitelik iilge: ISTANBUL/KARTAL Bafimsiz BAliim Nitalik
Kurum Adi- Kartal e Kurum Adc Kartal Bagimsiz Boldm Briit
Mahalle/Kdy Adr CAVUSOGLU Mah. glimii: - Mahalle/Kay Adr GCAVUSOBLU Mah. iz0lciimil:
— - e — - Bagimsiz Bolim Net
= mil: =
Cilt/Sayia Na: /451 Cilt/Sayta No: 2317208 Vizligimis._
Way Durum: Akt yrem i5/BBNo:
Arsa Pay/Payda: Arsa Pay/Payda:
Ana ARSA Ana TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin 1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi- i Vevmiye Sebebi-
Tarih- Tarin-
YVevmiye Yevmiye
Beyan | Imar diizeniemesine alnmistir ( Sablon- 3194/18 Maddeye gore Imar Kartal - Beyan | Imar dizenlemesine alnmistr | Sablon: 310418 Maddeye gore Imar Kartal -
iizenlemesine Alinma Belirtmesi) 2102023 1056~ Dizenlemesine Alinma Belirtmesi) 20-10-2023 16:56 -
40856
MULKIYET BILGILERI MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi- THimse) Stem ialk ETBwiG | Fimee Pay? | Metrekare | Topiam ‘Edinme | Terkin Sebebr-
Na No la Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye No No ayda Metrekare | Sebebi-Tarih | Tarib-Yevmiye
Yevmiye ‘Yevmiye
12 12
304899463 (SN:7921165) TURKER PROJE - n 32268 | 32268 Tiizel 304500464 [SN.7921165) TURKER PROJE - n 278000 | 2180.00 Tizel
GAYRIMENKLL VE YATIRIM Kigiliderin GAYRIMENKLIL VE YATIRIM Kisiliklerin
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v De‘é“"ﬁd‘g GELISTIRME AMONIM SIRKETI ¥ Unvan
isikligi s
1106-2015 Dediesaa
14180 14180

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm gov.tr adresinden) yVy-kBgy9PZ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 1t4Y-gxZBSU kodunu Online iglemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

IP:_
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Tarih: 27-11-2025-11:53 Tarih: 27-11-2025-11:52

weblopu

weblopu

TAPUKAYIT BILGISI TAPUKAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz [Ada/Parsai: 2370/623 Zemin Tipi: T Ada/Parsel: 2370/624
Tagnmaz Kimiik No: _| 19376650 [AT Yiizoig 42800 No: | 79352844 AT Yiizol 100
iiige: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bolum Nitelik: Wilge: ISTANBUL/KARTAL Bagmsiz Bolim Naeik:
Kurum Adi: Kartal Bagimsiz B&IUm Briit Kurum Adi- Kartal B,Q\ms!z qﬂlll'l Briit
Adic CAVUSOGLU Mah, vuzligumy: ‘Mahalle/Kay Adc CAVUSOGLU Mah, YizOlglmd:
. Bagimsiz Balim Net . Bafimarz Balim Net
Medkd iizbligimil e Viizllgiimil:
Cilt/Sayfa No: 24/7309 — Cilt/Sayfa No 24/2310 e
Kayit Durum: it Kayit Durum: [
L=t ! (Arma Pay/Payda. Ll ! y7Pay
[Ana Taginmaz Nitelik ARSA (Ana Taginmasz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER] TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
sl Agklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin 7B/l Agaklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
revmiye Sebebi- Yevmiye Sebehi-
Tarih Tarih-
Vevmiye Yevmiye
Beyan | Imar duzenlemesine alnmistic( Sablon: 3194/18 Maddsye gore Imar Kartal - Beyan | imar dizenlemesine alinmigtr( Sablon: 3104/18 Maddeye gére Imar Kartal-
Dizenlemesine Alinma Belimesi) 20-10-2023 16:56 - Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) 20-10-2023 16:56-
40356 40856
MOULKIVET BILGILER MOULKIYET BILGILERi
{Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi- (Hizse) Sistem Malik EIBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih | Tarih-Yevmiye No No Payda Metrekare | Sehebi-Tarih- | Tarin-Yevmiye
Yevmiye Yevmiye
1/2 1/2
304890472 (SN:7921165) TORKER PROJE - il 42800 428.00 Tiizel 04899466 (SN:7921165) TURKER PROJE - n 441.00 441.00 Tuzel
GAYRIMENKUL VE YATIRIM Kigiliderin GAYRIMENKUL VE YATIRIM Kigiliklerin
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Invan GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Unvan
Degigiklii Degigikligi
11062015 11062015
14180 14180

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DI-TUgK90708 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) oF61SzWwlIPr kodunu Online islemier
alanina yazarak dogrulayabil

Tari: 27-11-2025-11 Tarih: 27-11-2025-11:51
fweblopu & ‘weblopu &
TAPU KAYIT BILGISI TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: “AnaTasinmaz Ada/Parsel. 23707625 Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2370/626
Taginmaz Kimik No:__| 10376651 AT Yiizalgim{ma): 44100 No: | 19352845 AT Yizol 2): 44600
Wilge: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bolim Nitelik- /iige: ISTANBUL/KARTAL 5liim Nit
Kurum Adr: Kartal Bagimsiz Bélim Brit Kurum Adic Kartal Bagimar
IT.umen(ayu CAVUSOGLU Mah. viizOlgmi: ‘Mahalle/Kéy Adr. CAVUSOBLU Mah YizOlgimi
: N Bagimsiz BaIlm Net Mevki: N Bagimsiz Balim Net
Mevki: Yiiztilgiimi: YiizOlgiimil:
Cilt/Sayfa No; 24/2311 Cilt/Sayla No. 24/2312 Blok/Kat/Girig/BENa:
3 Kaytt Durum: At
Kaytt Durum: it raa PayiPayda ol a Arsa Pay/Payda.
[Ana Taginmaz Nitelik. ARSA Ana Taginmaz Nielik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER] TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
B Agkiama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarin-| Terkin /Bl Agiklama Mali/Lehtar | Tesis Kurum Tarin-|  Terkin
Yevmiye Sebebi- Yevmiye Sebebi-
Tarif- Tarih-
Yevmiye Vevmiye
Beyan | Imar dizenlemesine alinmigtr.( Sablon: 3194/18. Maddeye gére Imar Kartal- Beyan | Imar diizenlemesine almmigti.( Sablon: 3104/18 Maddeye gore Imar Kartal -
Diizenlemesine Alinma Belfirtmesi) 20-10:2023 16:56 - Diizenlemesine Alnma Belirtmesi) 20102023 16:56 -
40856 40856
MULKIVET BILGILER MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi- (Hisse) Sistem Malik Hisse Pay/ | Metiskare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye No Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarih-Yevmiye
‘Yevmiye Yevmiye
172 12
304899473 (8M:7921165) TURKER PROJE - 171 441.00 441.00 Tiizel 304809467 {SM:7921165) TURKER PROJE - n 446.00 446.00 Tizel
GAYRIMENKLL VE VATIRIM Kigiliklerin GAYRIMENKLIL VE YATIRIM Kigilikderin
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Unvan GELISTIRME ANONIM SIRKETI V
Degisilidi Detjigikdigi
11062015 11062015
14180 14180
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak; Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu y dan (http: thgm.gov.tr inden) Dt p3eF kodunu Online iglemler veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm gov.tr adresinden) N-3--dWigME kodunu Online islemler
alanina yazarak degrulayabilirsiniz. alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2 2/2
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fweblopu

Tarih: 27-11-2025-11:51

(weblopu

Tari: 27-11-2025-11:52

TAPU KAYIT BILGIS TAPU KAYIT BILGIS]
Zemin Tipi: T Thda/Parsel: 7370/627 Zemin Tipi: Ada/Parsel: 23707628
No: | 1952646 (AT Yiizo| .00 Taginmaz Kimik No:__| 19352847 AT Yiizalgl 4000
Wiige: ISTANBUL/KARTAL Bagimeiz BEIm Nitelk: Wilge: ISTANBUL/KARTAL Bagimeiz BElm Nitelik:
Kurum - Kartal Bagimsiz BOIum Briit Kartal Bafimsiz Bolim Briit
‘Mahalle/Kay Adr CAVUSOGLU Mah. viizOlgumi: GAVUSOBLU Mah. vizOlgimi:
= N Bagimeiz Balm Net N Bagimsiz Balim Net
- Yiiztilgiimii: Yiizlgiimii:
Cil/Sayta No 342313 - 24/2314
Blok/Kat/Ging/ BEN: Blok/Kal/Girig/BBNo:
Kayit Durum: it Z z Aiaif
y/Pay /Py
(Ana Taginmaz Nitelik: AREA [Ana Taginmaz Nitelik ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
B Aklama Malik/Lehiar | Tesis Kurum Tari | Terkin BE Agklama ‘Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
i Sebebi- Yevmiye Sehebi-
Tarih- Tarih-
Yevmiye Yevmiye
Beyan | Imar dizenlemesine alnmistir.( Sablon: 3194/18 Maddeye gére Imar Kartal - Beyan | Imar dizenlemesine alinmigur ( Sablon: 3194/18 Maddeye gére Imar Kartal -
enlemesine Alinma Belirtmesi) 20-10:2023 16:56 - izenlemesine Alinma Belirmesi) 20-10:2023 16:56 -
40856 40856
MULKIYET BiLGILERi MUOLKIYET BILGILERi
(Hisse) Sistem Malik EIBiligi | Hisse Pay/ | Metskare | Toplam Edinme | Terkin {Hisse) Sistem Walik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarin-Yevmiye
Yevmiye ‘Yevmiye
1/2 1/2
04800469 (SN.7921165) TURKER PROJE n A49.00 | 449.00 Tizel 04895470 (SN:7921165) TURKER PROJE n 44900 | 449.00 Tiizel
GAYRIMENKUL VE YATIRIM igilikderin GAYRIMENKUL VE YATIRIM Kigiliklerin
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Unvan GELISTIRME ANONIM SIRKETI v n
Degigikligi igikligi
11062018 1062015
14180 4180

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu (https: tkgm gow.tr adresinden) CQORELLKu3 kodunu Online Islemler veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) YOLHjZUp6XR kodunu Orline Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz. alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2 2/2
Tarih: 27-11-2025-11:53
‘weblopu
TAPU KAYIT BILGISI
| Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2370/638
Taginmaz Kimik No:__| 19352858 AT 20981 64
lfiige: ISTANBUL/KARTAL Bagmsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adt: Kartal Bagmsz Bolim Brit
ar GAVUSOGLU Mah Yuz0lgimi:
vow) Met
L - Yizbigtimi:
Cilt/Sayfa No: 252413
[ kit
Kaopt b Arss Pay/Payca:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/81 Acikiama Mallk/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarh-
Yevmiye
Serh MECURDUR. 10,08 1930] $ablon: Diger)
Beyan Tmar dizenlemesine alinmigte.| Sablon: 3194/18 Maddeye gore Imar sl -
Dizenlemesine Alnma Belirimes() 20-10-2023 16:56 -
40856
MULKIVET BILGILERI
(Hisze) Sistem Walik EIBiigl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No to. Payda Metrekare | Sehebl Tarih- | Tarin vevmiye
13 3/3
Yevmiye
304899471 (8N702116E) TORKER PROJE - 1 | 2008164 | 2008164 Tiizel
GAYRIMENKUL VE YATIRIM Kisliklerin
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Unvvan
Degiglkigl
11-06-2015
14180
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/T Agiklama Kasith Ml ‘Mallk/Lehtar Tesis Kurum Tarih-] Terkin
(Hisse} Yeumiye Sabebi-
Sistem No Tarih-
eumiye
Serh KONTRAT TESCILI 08/01/1946 Y16 | 304899471 (SN.8320522) MUTLU AKD VE
MALZEMELER] SANAYil ANONiM
SIRKETI VKN:6260013299
Serh | IST. ELKTRIK TRAMVAY VE TOMEL 304899471 | (SN:2850505) ISTANBUL BOYOKSEHIR Kartal
ISLETMER] UMUM MOD LEHINE 15 YIL BELEDIYESI VKN-4B10024824 1 Boige(Kapatidl)
MODDETLE KiRa MUKAVELES - 76-03-1966 00:00
18/03/1966 Y1396 -13%

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programian ile agafidaki barkodu taratarak;
.tkgm.gov.tr

veya Web Tapu
alanina yazarak dogrulayal

BADECXVN1ELV kodunu Online Iglemler
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Tarih: 27-11-2025-11:52 Tarih: 27-11-2025-11:53
fweblopu t (weblopu
TAPU KAYIT BILGISI TAPU KAYIT BiLGISI
Zamin Tipi- AnaTasinmaz Ada/Parsel 2370/727 Zemin Tipt: I i Ada/Parsel: 2370/763
Tagmmaz Kimiik No: | 19352840 AT Vuzblgimi{ma): 2200.00 Tagnmaz Kimiik No: |19377m AT Yiizalgim{ma): 197919
Wiige: ISTANBUL/KARTAL Bagmsiz Bolim Nitelik: TWiige: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz BEIim Niteik:
‘Karum Adr [Kanal Bagmeiz Bolim Brit Kurum Adi: Kartal Bagimsiz B&IUm Brit
Mahalie/Kdy Adi: CAVUSOGLU Mah. YizOlgimi: Mahalle/Koy Adi CAVUSOGLU Mah. YizBigim
i N Bagimsiz Bolim Net Mevki: B E:QVE! Balum Net
L 7 mil
Cin/Sayta o e YiszOlgimi Cilt/Sayfa No: |setsaa1 BlokKat/ Gri/BENG
Kayrt Durum: it
Kayn Durum: At = y | "
‘Ana Taginmaz Nitelik: UG KATLI ON K| DAIRELI BAHCELI Ana Taginmaz Nitelik: OC KATLI ONIKI DAIRELI BAHCELI
KARGIR APARTMAN KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
sra/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin ECl Agikiama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Sabebi- Yevmiye ‘Sebebi-
Tarih- i
Yevmiye Yevmiye
Beyan 308 PARSEL DI GER PARSELLERLE BU PARSEL BEYNINDE Beyan Imar duzenlemesine almmgtir | Sablon- 3194/18 Maddeye gore Imar Kartal -
MUSTEREKTIR Sablon: Ortak yerlerin beliriimesi) Dizzenlemesine Alinma Belirtmesi) 25032024 16244 -
Beyan | Imar C( Sablon: 319471 Tmar Kartal - 11784
Dizeniemesine Alnma Belirtmesi) 25032024 16:44 - Beyan | 6306 Sayih Kanun geredince iskh yapedir  Sablon: 6306 Sayih Kanun Kartal -
11784 Geregince Riskli Yap: Beyani) 14-10:2022 1022 -
17z 12
Beyan 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidr | Sablon: 6306 Sayih Kanun Kartal - 42346
Gerafince Riskli Yap) Beyani) 11-10-2022 1817 - Beyan 308 PARSEL 1672 LA 1893 SAHIFELERDEK] PARSELLER BEYANINDA Kartal
41908 MOSTEREKTIR 19/09/1961 ¥-3155( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) 1 BélgeiKapatildi)
-19-08-1981 00:00
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi- MULKIVET BiLGILERI
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Vemiye (Hisse) Sistem WMalik EIBifigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
304899465 (SN-7921165) TURKER PRO.JE - mn 2290.00 2290.00 Tiizel No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
GAYRIMENKUL VE YATIRIM Kigiliklerin ‘Yevmiye
GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Unvan 304899474 {SN:7921165) TURKER PROJE - 17 197919 | 197919 Tiizel
Degisikligi GAYRIMENKLL VE YATIRIM Kigiliklerin
11-06-2015 GELISTIRME ANONIM SIRKETI v Onvan
14180 Degighligi
1062015
. ™ " 14180
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

weya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Kn2qh_C3.J0s kodunu Cnline islemler

"~ -t Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) fANWkxQuj2u kodunu Online iglernler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden miisteri tarafindan alinan TAKBIS kayitlarinda
yapilan incelemelere gore son Ug yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgenin batisinda genellikle ayrik nizam 5-6 katli konut alanlari ve Namik
Kemal Caddesi Uzerinde ise sanayi nitelikli yapilar ve bos arsalar bulunmaktadir.

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 25.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Kartal Merkez S9 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 24.03.2022

2370 ada 350 no.lu parsel:

Lejandi: TICTK-1

2370 ada 623 ve 628 no.lu parseller:

Lejandi: Kismen Park Alani, Kismen Yol

2370 ada 626 no.lu parsel:

Lejand:: ilkokul Alani
2370 ada 627 no.lu parsel:

Lejandi: Kismen Park, Kismen ilkokul Alani, Kismen Yol

2370 ada 638 no.lu parsel:

Lejandi: Kismen TICTK-1, Kismen Park Alani, Kismen Yol

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kartal Merkez S10 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 24.03.2022
2370 ada 727 no.lu parsel:

Lejandi: Kismen TICTK-1, Kismen Park Alani, Kismen Yol

2370 ada 763 no.lu parsel:

Lejandi: TICTK-1, Kismen Yol

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kartal Merkez S9 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani” ve “Kartal Merkez S10
Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 24.03.2022- 24.03.2022
2370 ada 624 no.lu parsel:

Lejandi: Kismen Park Alani, Kismen ilkokul Alani, Kismen Yol

2370 ada 625 no.lu parsel:

Lejandi: Kismen Park Alani, Kismen ilkokul Alani

2370 ada 612 no.lu parsel:

Lejandi: Kismen TICTK-1, Kismen Park Alani, Kismen Yol

2370 ada 672 no.lu parsel:

Lejandi: Kismen TICTK-1, Kismen Park Alani, Kismen ilkokul Alani, Kismen Yol
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* Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde, imar plani notlari geredi imar

Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca dederleme konusu parsellerde uyqulama yapilacak olup parsel

biiyiikliikleri DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) ile yeniden diizenlenecek ve plan fonksiyon bilgisine

bakilmaksizin TiCTK-1 fonksiyonuna yer verilecedi bilgisi edinilmistir. Bu dogrultuda s6z konusu diizenleme

tamamlanana kadar yapi ruhsati diizenlenememektedir.

18. Madde uyqulamasinin tamamlanmasi durumunda;

Yapilagma sartlari;

* Konut+Ticaret amach yapi ve yapilar yapilmasi durumunda;

Emsal: 1,80
TAKS: 0,30-0,50
Hmaks: 80 m

* Ticaret, Turizm veya Turizm+Ticaret amacli yapi ve yapilar yapilmasi durumunda;

Emsal: 2,00
TAKS: 0,30-0,50
Hmaks: 80 m

Plan Notlari

Genel Hikiimler

1/1.000 6lcekli Kartal Merkez Uygulama imar Planlari; 1/5.000 élcekli Kartal Merkez Nazim imar Plani’nda
belirlenen ve S1, S2, S3...,, S12 olarak adlandirilan alt bolge sinirlari igerisinde hazirlanan planlardir.
Planlama alaninda (TiCTK-2 Alanlari harig) 18.Madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz. 18.
Madde uygulama sinirlari Kartal Belediyesi tarafindan belirlenecektir. Planlama alani iginde uygulama
etaplar halinde yapilabilir.

TICTK-1 Alanlari; Planlama alani icinde TIiCTK-2 Alanlari disinda kalan calisma alani ve bos alanlarin
déniisiimii ile olusacak Ticaret, Turizm ve Konut bélgeleridir. TICTK-1 alanlarinda olusacak parseller 3194
sayili imar Kanunu’nun 18.Madde uygulamasi ile elde edilecektir.

Planda bitlin adalarda yapi nizami serbest olup ada biitiinlinde birden fazla yapi yapilabilir. Bina
tipolojilerine iliskin oOneriler Plan Aciklama Raporu ekinde yer alan Kentsel Tasarim Kodlarinda
belirtilmistir.

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

Ticaret-Turizm-Konut Alani (TiCTK-1)

Bu alanlar konut, ylksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-bliro, ¢arsi, cok kath magazalar, kamu veya 6zel
kath otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize, kitiiphane,
sergi salonu gibi sosyal ve kiltirel tesisler, lokanta, restoran, diglin salonu gibi eglenceye yonelik
birimler, yonetim binalari, katli otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, 6zel spor, 6zel egitim ve 6zel
saglk tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin yapilar yapilabilen alanlardir.

Konut, yiiksek nitelikli konut veya rezidans kullanimlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin
%60’In1 asamaz.

Minimum parsel biyUkligi net 2.500 (iki bin bes yiiz) m? olup, imar uygulamasi esnasinda parselasyonun
¢Ozulemedigi zorunlu durumlarda parsel blylkligli %20 oraninda azaltilabilir. Yeni yapilacak olan
ifrazlarda minimum ifraz boyutu net 10.000 (on bin) m?dir.
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e Emsal degeri 1,80 olup parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm+ ticaret amach yapi veya yapilar
yapilmasi durumunda (konut, yiksek nitelikli konut, rezidans yapilmamasi halinde) planda verilen emsal
degeri 2,00°dr.

e Kartal Merkez Nazim imar Plani icerisinde ayni ya da farkli altbélge uygulamalarinda kalan parsellerde
konut ve ticaret kullanimlarindaki insaat alanlari, parsellerin mevcut insaat alani haklarini ve konut ve
ticaret fonksiyon oranini asmayacak sekilde takas edilebilir. Bu hakkin kullanilmasi durumunda parsellerin
emsal degeri 1,80 olarak hesaplanacaktir.

e Planlama alaninda parselin tamami ticaret olarak yapilasmasi ve Yencok: 6 kati gegmemesi halinde TAKS:
0.60’a kadar kullanilabilir.

e Hava mania hatti kriterlerine uyulmasi kaydiyla Yencok= 80 metredir. Ancak tamami konut, ylksek nitelikli
konut, rezidans yapilan bloklarda Yengok=15 kattir. Ancak 45 m.lik Bulvara cephesi olan binalarda
ylkseklik 30 metreyi gecemez.

e TICTK-1 alanlarinda uygulama net parsel iizerinden yapilacaktir. Ancak parselin yiiz 6lglimiiniin kamuya
ayrilan kisminin %45’i gegmesi durumunda, sosyal ve teknik altyapi alaninin (DOP) kamuya bedelsiz terk
edilmesi sartiyla, emsale konu insaat alani parsel yiiz 6l¢imiiniin %55'i izerinden hesaplanacaktir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar, 24.03.2022 onanh 1/1.000 olgekli Kartal Merkez S-9 ve S-10 Alt Bolgesi
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

S6z konusu plan alanina iliskin; Kartal Belediyesi Enciimeninin 14.01.2025 tarihli ve 34 sayili karari ile
24.03.2022 onanli 1/1.000 &lgekli Kartal Merkez S-9 Alt Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta
olan mubhtelif parsellere ait parsellasyon plani ve dagitim cetvellerinin onaylandigi, onaylanan evraklarin 5216
sayili yasanin 7. maddesinin b) fikrasi geregince istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Enciimeni'nin onayi igin
istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlhgi’'na sunuldugu ve onaylandigi, onay sonrasinda parsellasyon plani ve
dagitim cetvellerinin 3194 sayili imar Kanununun 19. maddesine istinaden 1 ay siireyle Belediye ilan
panosunda askiya ¢ikarildigi ve es zamanli olarak internet sitesinde yayimlandigi, itiraz olmadigi ve tescil igin
Kadastro Mudurligi’ne ve Tapu Mudurligi’ne gonderildigi bilgisi edinilmistir.

Evrak Tanh ve Sagist: 20.02.2029.564586 1

- By, |
S |

ISTANBUL
KARTAL BELEDIYE BASKANLIGI
ENCUMEN KARARD

Karar Not 223

Karar Tarihi : 18,02
KARARIN OZ1

Parselasyon Planlan- Kartal Metkez $+9 Al Bilges

§L012028 34 sayil

1 par
psilanaraks Diiz Irtaklik Payr Oran (DOP

1
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Ayrica s6z konusu parselasyon plani ve tescile esas dagitim cetvelli calismalari kapsaminda degerleme konusu
tasinmazlardan 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638 ve 672 no.lu parsellerin tapu
kayitlarinda 20.10.2023 tarih 40856 yevmiye ve 25.03.2024 tarih 11784 yevmiye numarasi ile “imar
diizenlemesine alinmistir.” beyan kaydi bulundugu gortlmektedir.

Bu dogrultuda, degerleme konusu tasinmazlardan 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638 ve
672 no.lu parsellerin bulundugu alanda 18. Madde uygulamasi kapsaminda hazirlanan parsellasyon plani ve
tescile esas dagitim cetvelinin tescil islemleri devam etmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin timiinde
mevcut durum dikkate alinmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde 25.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belgeye rastlanmamustir.

* S6z konusu 18. Madde Uygulamasi siireci tamamlanana kadar yapi ruhsati alinamamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, tizerlerinde herhangi bir yapi yer almamakta olup 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir. Tasinmazlar izerinde yeni yapi yapilmasi durumunda
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkullerden 2370 ada 763 ve 727 no.lu parseller lzerinde “6306 Sayili Kanun
geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)” beyani bulunmakta olup
mevcut durumda tasinmazlar Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu diger gayrimenkuller icin alinmis herhangi bir durdurma karari ve yikim karari
bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuller igin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 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
Aciklama

Konu gayrimenkuller proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cavusoglu Mahallesi Namik Kemal Caddesi 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625,
626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763 no.lu parseller Kartal/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, uzun yillardir giindemde olan ve istanbul Anadolu Yakas’'nin en énemli
kentsel donlisim alanlarindan biri olan Kartal Kentsel Donlsiim Bolgesi sinirlari igerisinde konumludur.
Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde ¢ogu atil durumda bulunan sanayi tesisleri ve genellikle 5-
6 katli konut yogunluklu bir yapilasma mevcuttur. Bélge mevcut durumu ile alt-orta gelir seviyesine sahip
hedef kitlesine hitap etmektedir.

Bolgeye sahil yolu, D-100 Karayolu ve minibis yolu gibi li¢ ana yoldan ulagim imkani bulundugu gibi bélgenin
en 6nemli altyapi projelerinden olan Kadikdy-Kartal metro hatti ve Gebze-Halkali Marmaray hatti da toplu
ulasim igin 6nemli alternatiflerdendir. Metro ve marmaray hatti bolgeyi merkeze daha yakin bir konuma
getirmis olup projelerdeki birim satis fiyatlarini etkileyen ve bélgenin degerini arttiran en 6nemli faktorlerden
biri olmustur.

o ; b
\ b’vnn
TEM Otoyolu

D-100 Karayolu %

Kinakacs

— e R X
Kartal "W+~ = Sabiha Gokgen
Degerleme Konusu EVELEN

Tasinmazlarin Yaklasik‘Konumu

Kadikdy- Kartal metro hattinin faaliyete ge¢mis olmasiyla birlikte bolgeye ulasim daha da kolaylasmis,
ozellikle Maltepe-Kartal hattinda, D-100 aksi boyunca insa edilen ofis projelerinin ve hayata gegirilen prestijli
karma konut projelerinin bolgeye giin icinde seyahat eden kisi sayisini artirici etkisi olmus olup bdlgedeki
gelisimi hizlandirmistir.
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Samandira-Kartal
Baglanti Yolu

w

; \:\ Manzara Adalar Projesi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kartal-Pendik Sahil Yolu 1,50 km.
Kartal Merkez 2,00 km.
D-100 Karayolu 2,00 km.
Sabiha Goékgen Havalimani 18,00 km.
15 Temmuz Sehitler Képrisii 25,00 km.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 Ada 350, 612, 623, 624,

Degerleme konusu tasinmazlardan, 2370 ada 623, 624, 625, 626, 627 ve 628 parseller, sirasiyla 428,00 m?,
441,00 m?, 441,00 m?, 446,00 m?, 449,00 m? ve 449,00 m? yuzolgiimune sahip, tapu kayitlarina gére “Arsa”
vasfindadirlar. Konu tasinmazlar geometrik formlari agisindan kareye benzer sekillere sahiptirler, yola
cepheleri bulunmamaktadir ve diiz topografik yapiya sahiptirler.

2370 ada 638 ve 672 parseller, sirasiyla 20.981,64 m? ve 39.263,61 m? yizolcimlu, tapu kayitlarina gore
“Arsa” vasfindadirlar. Konu tasinmazlar geometrik formlari agisindan amorf sekillere sahiptirler.
Tasinmazlardan 638 parsel Namik Kemal Caddesi’ne yaklasik 45 m cephesi bulunmaktadir. Tasinmazlardan
672 parsel Namik Kemal Caddesi’ne ise yaklasik 180 m ve Ayvali Sokak’a yaklasik 80 m cephesi bulunmaktadir.
Her iki parsel de dliz topografik yapiya sahiptirler.

2370 ada 612 parsel, 2.180,00 m? yuzélcimlu, tapu kaydina gore “Tarla” vasfindadir. Tasinmaz geometrik
formu agisindan amorf bir sekle sahiptir, yola cephesi bulunmamaktadir ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

2370 ada 727 ve 763 parseller, sirasiyla 2.290,00 m? ve 1.979,19 m? yuzél¢cimli olup tapu kayitlarina gére
“Ug Kath On iki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” vasfindadirlar. Tasinmazlardan 727 parsel geometrik formu
acisindan amorf bir sekle sahip olup Seddiilbahir Caddesi’ne yaklasik 55 m, Glinay Sokak’a ise yaklasik 65 m
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cephesi bulunmaktadir. 763 parsel ise geometrik formu acisindan yamuga benzer bir sekle sahip olup
Seddilbahir Caddesi’ne yaklasik 65 m ve yan yola yaklasik 30 m cephelidir. Her iki tasinmaz da diiz topografik
yaplya sahiptirler.

2370 ada 350 parsel 322,68 m? yiiz6lcimli, tapu kaydina gére “Arsa” vasfindadir. Tasinmaz geometrik formu
acisindan lggen benzeri bir sekle sahiptir. Tasinmazin Namik Kemal Caddesi'ne yaklasik 32 m cephesi
bulunmaktadir ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Degerleme Konusu Taginmazlara iliskin Bilgiler

Ada/Parsel Briit Yiiz Ol¢iimii (m?) Niteligi Yola Cephe Durumu
2370 ada 350 parsel 322,68 Arsa Var
2370 ada 612 parsel 2.180,00 Tarla Yok
2370 ada 623 parsel 428,00 Arsa Yok
2370 ada 624 parsel 441,00 Arsa Yok
2370 ada 625 parsel 441,00 Arsa Yok
2370 ada 626 parsel 446,00 Arsa Yok
2370 ada 627 parsel 449,00 Arsa Yok
2370 ada 628 parsel 449,00 Arsa Yok
2370 ada 638 parsel 20.981,64 Arsa Var
2370 ada 672 parsel 39.263,61 Arsa Var
2370 ada 727 parsel 2.290,00 Ug Kath On iki Daireli Bahgeli Kargir Var

Apartman
2370 ada 763 parsel 1.979,19 Ug Kath Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman Var

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan arsiv incelemesinde herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamustir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu’na ve Sanayi Caddesi’ne oldukga yakin konumlu oldugundan
yuksek bir erisilebilirlige sahiptirler.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgeye metro, otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulagim
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e Tasinmazlarin yer aldig1 bolge merkezi ve gelismekte olan bir bélgedir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan, 2370 ada 350, 672, 638, 717 ve 763 no.lu parsellerin yola cephesi
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlara iliskin parsellasyon plani ve dagitim cetvelleri heniiz tescillenmemistir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638 ve 672 no.lu parsellerin
yer aldigi 18.Madde uygulamalari tamamlanana kadar s6z konusu parseller (izerinde uygulama
yapilamamaktadir.

e S6z konusu tasinmazlar, brit parseller olup 18. Madde uygulamasi kapsaminda yiiz 6lgimlerinde azalma olmasi
muhtemeldir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge kentsel doniisiim kapsaminda olup bélgedeki sanayi-
konut déntsimi tamamlandiginda bolgenin canlanmasi beklenmektedir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde proje gelistirilmesi
durumundaki proje degerinin tespiti icin bir gelir yaklasimi yoéntemi olan indirgenmis nakit akis yontemi
kullanilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi disinildiginden bu yaklasim
kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Keyistanbul Emlak Keyistanbul Emlak NOBIiS GAYRIMENKUL FIRSAT MUZAYEDE

Irtibat Bilgisi 0532 353 62 47 0532 353 62 47 0501 352 34 34 0501 353 22 35

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 400.000.000 255.000.000 88.000.000 149.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 9.818 4.818 1.100 3.137
Birim Fiyati (TL/m?) 40.741 52.925 80.000 47.498
Satis Durumu Satilmis/ 3 ay 6nce Satilik Satilmig/ 2-3 ay 6nce Satihk
= Piyasa Diizeltmesi 8% 0% 8% 0%
g " Pazarlik Payi 0% -20% 0% -15%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miulkiyet
£ = 0% 0% 0% 0%
5 B Satig Kosullari Standart Standart Standart Standart
g @ 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0%
= Yapilagma Hakki 2,00 2,00 1,75 2,00
TEJ 0% 0% 10% 0%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% -40% 0%
S Konum Avantajl Benzer Avantajli Dezavantajli
S -10% 0% -10% 10%
Tc’ Yiiz Olgiimii Daha Biyik Biyuk Kiguk Kisitl Derecede Bliylik
’>°_ 15% 10% -10% 5%
E Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
g _ 0% 0% 0% 0%
& Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

* Emsal karsilastirma tablosu, degerleme konusu tasinmazlar ile 2370 ada 727 no.lu parsel kiyaslanarak hazirlanmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlarla benzer nitelikteli arsalarin birim satis
fiyatinin konum, yola cephe durumu, yapilasma kosullari, goriinirlik ve reklam kabiliyeti, net parsel veya 18. Madde uygulamasi gérecek olmasi gibi etkenlere
bagh olarak degismekte oldugu, buna istinaden konu tasinmazlarin briit alanlar Gizerinden birim satis fiyatinin 40.000-50.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit
edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satis

Satig Briit . Birim Satis
o . Satis Fiyat . . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Kullanim Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani Alani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumludur.
* Manara Adalar Projesi'nde konumludur.
BEST Kartal / * Site icerisinde yer almaktadir.
* i .
1 GAYRIMENKUL Karliktepe Konut Satilik 220 16.380.000 74455 . o+itiptedin.
Mabhallesi'nde Ara katta yer almaktadir.
0(505) 036 42 35 .
Konumlu * Deniz manzarasi bulunmaktadir.
* Yeni bir binada konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumludur.
* Yaylapark Kartal Projesi'nde konumludur.
Aventurin Kartal / * Site icerisinde yer almaktadir.
Gayrimenkul Karliktepe * 3+1 tiptedir.
2 Danismanhk Mahallesi'nde Konut satilik 198 14.000.000 70.707 * Ara katta yer almaktadir.
0(535) 666 02 98 Konumlu * Deniz manzarasi bulunmaktadir.
* Yeni bir binada konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
S * Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
BIRIKIM Kartal / * Site icerisinde yer almamaktadir
GAYRIMENKUL Cavusoglu *2+1 t(i; tedir ! ‘
3 YATIRIM 306 Konut Satilik 75 6.500.000 86.667 predir.
. Mahallesi'nde * Ara katta yer almaktadir.
DANISMANLIGI S
0 (539) 890 87 56 Konumlu * Yeni bir binada konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmazlara yakin konumludur.
L&C AILE Kartal * Site icerisinde yer almamaktadir.
GAYRIMENKUL /Cavusoglu * 3+1 tiptedir.
12 .750. 1.2
4 DANISMANLIK Mahallesi'nde Konut Satilik 0 9-750.000 81.250 * Ara katta yer almaktadir.
0(507) 22068 20 Konumlu * Yeni bir binada konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
HOME CaKj:t?J/m ; gfi L?e;és(;?rde yer almamaktadir.
5  GAYRIMENKUL 308 Konut satilik 75 6.750.000 90.000 predir.
0(530) 153 12 08 Mahallesi'nde * 1.katta yer almaktadir.
Konumlu * Henliz yapim asamasinda olup Mart 2026 yilinda teslim edilecektir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

e  Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yapilan arastirmalar sonucunda bélgede yeni konut projelerinde yer alan konutlarin birim satis fiyatlarinin konum,
daire tipi, bulundugu kat, bina yasl, ic mekan kalitesi gibi etkenlere bagli olarak degismekte oldugu, buna istinaden konu tasinmazlar lizerinde proje gelistirilmesi
durumunda konut birimlerinin 2026 yili igin birim satis fiyatlarinin 120.000-130.000.-TL araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Satis
Durumu/
Zamani

Briit
Kullanim
Alani
(m?)

Satig Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

Levent Yilmaz
0(507) 220 68 20

Pendik /
Yesilbaglar
Mahallesi'nde
konumlu

Ofis

Satilmis / 7 ay
once

160

10.000.000

62.500

* Tasinmaz, Helis Beyaz Projesi'nde konumludur.

* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla
avantajli konumdadir.

* Reklam kabiliyeti ve gortintrlik anlaminda degerleme
konusu tasinmazlara kiyasla avantajhidir.

* 2. katta konumludur.

* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.

ADA
2 GAYRIMENKUL
0(533) 249 21 00

Kartal / Esentepe
Mahallesi'nde
konumlu

Ofis

Satihk

71

5.500.000

77.465

* Tasinmaz, Kartal Golden Tulips Projesi'nde konumludur.

* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla
avantajli konumdadir.

* Reklam kabiliyeti ve gortintrlik anlaminda degerleme
konusu taginmazlara kiyasla avantajlidir.

* Yeni bir binada konumludur.

* 4, katta konumludur.

* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

ERA JOY
0(532) 48899 69

Kartal / Esentepe
Mahallesi'nde
konumlu

Ofis

Satihk

165

10.800.000

65.455

* Tasinmaz, Yasa Kule Projesi'nde konumludur.

* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla
avantajli konumdadir.

* Reklam kabiliyeti ve gériinurlik anlaminda degerleme
konusu tasinmazlara kiyasla avantajhidir.

* Yaklasik 14 yasinda binada konumludur.

* 14, katta konumludur.

* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

ERA JOY
0(532) 48899 69

Kartal / Esentepe
Mahallesi'nde
konumlu

Ofis

Satihk

85

5.750.000

67.647

* Tasinmaz, Yasa Kule Projesi'nde konumludur.

* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla
avantajli konumdadir.

* Reklam kabiliyeti ve gorunirliik anlaminda degerleme
konusu tasinmazlara kiyasla avantajlidir.

* Yaklasik 14 yasinda binada konumludur.

* 3. katta konumludur.
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Satig Ku?I::mtlm Satis Fiyati B'r:i:as::tls
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumu/ Alani Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Tasinmaz, Vizyon Kartal Projesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla
avantajli konumdadir.
VIVA EMLAK Kartal / Esentepe * Reklam kabiliyeti ve gorinurlik anlaminda degerleme
5 GAYRIMENKUL Mabhallesi'nde Ofis Satilik 113 8.750.000 77.434 konusu taginmazlara kiyasla avantajlidir.
0(533) 412 68 68 konumlu * Yaklasik 13 yasinda binada konumludur.

* Giris katinda konumludur.
* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.
* Pazarlik payi ylksektir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde nitelikli ofislerin birim satis fiyatlarinin; konumlu
olduklari proje, bulunduklari kat, kapali alan biylklGga, manzara hakimiyetleri, ic mekan kalitesi gibi etkenlere bagli olarak degistigi gorilmektedir. TUm bu durumlar
dikkate alinarak tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmesi durumunda ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin 2026 yili birim satis degerinin 120.000-130.000-TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

No

Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Satig Durumu/
Zamani

Briit Alani
(m?)

Satig Fiyati

Birim Satis
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Royal Gayrimenkul
0(507) 204 54 44

Kartal / Topselvi
Mahallesi'nde
konumlu

Dikkan

Satilmig/ 1-2 Ay
Once

100

11.000.000

110.000

* Emsal tasinmaz DAP Teras Kule Projesi'nde
konumlu olup konum bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara kiyasla avantajlidir.

* 60 m? zemin kat ve 40 m? bodrum kattan
olugmakta olup iki katldir.

* Gorunurlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara kiyasla oldukca avantajhdir.

* Yaklasik 8 yasinda bir binada konumludur.

* Zemin kat birim satis degeri yaklasik 150.000
m?/TL olarak hesaplanmistir.

Proje istanbul
Gayrimenkul
0(532) 445 40 34

Kartal / Karliktepe
Mahallesi'nde
konumlu

Dikkan

Satilik

100

13.500.000

135.000

* Emsal tasinmaz Soganlk Caddesi lizerinde konumlu
olup konum bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara kiyasla avantajlidir.

* Zemin kattan olusmaktadir.

* Gorunarlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara kiyasla kismen dezavantajlidir.
*Yaklasik 4 yasinda bir binada konumludur.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Ak Emlak
0(532) 6868178

Kartal / Karliktepe
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Satilik

250

22.000.000

88.000

* Emsal tasinmaz Yore Sokak tizerinde konumlu olup
konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara
kiyasla avantajlidir.

* 150 m? zemin kat ve 100 m? bodrum kattan
olusmakta olup iki kathidir.

* Gorunarlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara kiyasla dezavantajhdir.

* Yaklasik 4 yasinda bir binada konumludur.

* Zemin kat birim satis degeri yaklasik 112.000
m?/TL olarak hesaplanmistir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Dialog Meridyen
0(533) 0168574

Kartal / Cavusaglu
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Satilik

170

19.000.000

111.765

* Emsal tasinmaz Portakal Sokak lizerinde konumlu
olup konum bakimindan degerleme konusu
tasinmazlarla benzerdir.

* 150 m? zemin kat ve 100 m? bodrum kattan
olusmakta olup iki kathdir.
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Satig Durumu/  Briit Alami Satig Fiyati ety
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi § ) $ Flyi Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) '
(TL) (TL/m?)

* Gorunurlik bakimindan degerleme konusu
tasinmazlara kiyasla dezavantajlidir.

* Yaklasik 4 yasinda bir binada konumludur.

* Zemin kat birim satis degeri yaklasik 138.000
m?/TL olarak hesaplanmistir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve diger yakin boélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde dikkanlarin birim satis fiyatlarinin;
konumlu olduklari proje, konum, gortntrlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, brit alani gibi etkenlere bagli olarak degistigi gorilmektedir. Tium bu durumlar
dikkate alinarak tasinmazlar Gizerinde proje gelistirilmesi durumunda dikkan nitelikli bagimsiz béliimlerin 2026 yili pacgal birim satis degerinin 130.000-140.000-
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Ada/Parsel Yijz(('rjr:f)umﬁ Bi?;r:/l;:azé)er Arsa(_ll_)l-e)geri
2370 ada 350 parsel 322,68 49.000 15.811.320
2370 ada 612 parsel 2.180,00 45.000 98.100.000
2370 ada 623 parsel 428,00 49.000 20.972.000
2370 ada 624 parsel 441,00 49.000 21.609.000
2370 ada 625 parsel 441,00 49.000 21.609.000
2370 ada 626 parsel 446,00 49.000 21.854.000
2370 ada 627 parsel 449,00 49.000 22.001.000
2370 ada 628 parsel 449,00 49.000 22.001.000
2370 ada 638 parsel 20.981,64 41.000 860.247.240
2370 ada 672 parsel 39.263,61 40.500 1.590.176.205
2370 ada 727 parsel 2.290,00 46.000 105.340.000
2370 ada 763 parsel 1.979,19 46.000 91.042.740

TOPLAM DEGERI 2.890.763.505
TOPLAM YAKLASIK DEGER 2.890.765.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi
olan indirgenmis Nakit Akis Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsayi ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yrirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,
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e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varhgin 6mrind/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin stresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %25,96
Risk primi: %4,04
indirgeme orani: %30,00 olarak hesaplanmustir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme calismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 10.000 m? yuiz 6lgimi ve benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %42 pay
alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

= Degerleme konusu parseller tevhid edilerek yeni bir parsel olusturulacagi, bu batin parsel
Uzerinden 18. Madde uygulamasinin yapilacagi ve konu parsel lizerinde yapilasma kosullarina
uygun proje gelistirilecegi varsayilimistir.

= Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

=  Tidm 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

=  Gayrimenkullerin bitln hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.

= Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
= Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

=  Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

= Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel
gider maliyeti 6ngorilmistir.

= Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsayllmistir.

= Enflasyon orani TCMB’nin yayinlamis oldugu beklenti anketi dikkate alinarak dngoérilmis olup
ilk yil %20,50, ikinci yil %16,50, Gglncl yil %14,50, dordiinci yil %12,50, besinci yil dan onuncu
yila kadar ise %11,25 ve onuncu yildan sonrasi %9,0 olacagi varsayilmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Alternatif-1 (KAKS: 1,80): Konut+Ticari Uniteler

Proje Genel Varsayimlari:

e Projede yer almasi planlanan konut fonksiyonu icin birim degerinin 125.000.-TL/m? olacagi
varsayllmistir. Birim deger hesaplanirken konutlarin projedeki serefiyelerine gore pacal birim degere
sahip olacagi varsaylimigtir.

e Ticari Unitelerin depolu dikkan olarak bodrum kat, zemin kattan meydana gelecegi varsayilmis ve bu
dogrultuda pacal birim deger hesaplanmistir. Ticari Unitelere ait pacal birim hesaplanirken bodrum
ve asma kat kullanimlarinin yani sira initelerin serefiye faktorleri de géz 6niinde bulundurulmustur.
Bu dogrultuda ticari initelerin birim satis fiyatinin 135.000.-TL/m? olacagi varsayilmistir.

e Projede konutlarin 2+1, 3+1, 4+1 tipli olacagl ve toplam 620 adet Unite olacagl varsayilmistir.
Varsayima yonelik olarak daire tiplerinin buydklikleri ve oransal dagilimlar asagidaki tabloda

belirtilmistir.
: . _ Briit Daire Biiyiikliigii
Daire Tipi Dagilim Daire Adetleri b alr(crenz;xyu usu
2+1 20% 150 71,73
3+1 60% 280 115,29
4+1 20% 70 153,71

e Rezidans satislarinin insaatin basladigi yilindan itibaren bes yil sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

e Ticaret fonksiyonunda satislarin 2028 yilinda baslayacagi, ticaret fonksiyonu igin satislarin iki yil
slrecegi varsaylimistir.

e Konut fonksiyonunda satislarin 2026 yilinda baslayacagi, ticaret fonksiyonu icin satislarin dort yil
slrecegi varsayllmistir.

e Projede %1,00 oraninda pazarlama gideri olacagi varsayilmistir.

2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763
Ada/Parsel No

Parsel
imar Durumu TiCTK-1
Briit Parsel Alani (m?) 69.671,12
Emsale Konu Net Parsel Alani (m?) 38.319,12
Emsal / KAKS 1,80
TAKS 0,40
Hmax (m) 80,00
Toplam Taban Alani (m?) 15.327,65
Emsale Dahil Alani (m?) 68.974,41
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 89.666,73
Toplam insaat Alani (m?) 89.666,73
Konut Alani (m?) 53.800,04
Ticaret Alani (m?) 35.866,69

46



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 53.800,04 42.000 2.259.601.632
Ticaret Fonksiyonu 35.866,69 35.000 1.255.334.240
Otopark 31.410,27 15.000 471.154.014
Ortak Alan 2.934,49 15.000 44.017.323
Toplam 124.011,49 4.030.107.209

Altyapi1 Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
4.030.107.208,66 5% 201.505.360

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
4.030.107.208,66 1,5% 60.451.608

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 4.030.107.208,66
Altyapi Maliyeti 201.505.360,43
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 60.451.608,13
Toplam (TL) 4.292.064.177,22

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
4.292.064.177,22 5% 214.603.209

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 4.030.107.209
Altyap1 Maliyeti 201.505.360
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 60.451.608
Proje Genel Giderleri 214.603.209
Toplam (TL) 4.506.667.386

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Oran 0% 30% 40% 30% 0%
Maliyet (TL) 0 1.352.000.216 2.172.213.680 1.575.080.251 0

Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 125.000,00

Ticaret Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 135.000,00

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 53.800,04 53.800,04 53.800,04 53.800,04 53.800,04
Satig Orani (%) 0,00% 10,00% 25,00% 35,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) - 5.380,00 13.450,01 18.830,01 16.140,01
Birim Satis Degeri (TL/m?) 125.000,00 150.625,00 175.478,13 200.922,45
Toplam Ofis Gelirleri 0 672.500.486 2.025.907.713 3.304.255.481 3.242.890.736

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 35.866,69 35.866,69 35.866,69 35.866,69 35.866,69
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 0,00 17.933,35 17.933,35
Birim Satis Degeri (TL/m?2) 135.000,00 162.675,00 189.516,38 216.996,25
Toplam Ticari Unite

Gelirleri 0 0 0 3.398.662.780 3.891.468.883
Proje Toplam Gelirleri 0 672.500.486 2.025.907.713 6.702.918.261 7.134.359.619
insaat Maliyeti 0 1.352.000.216 2.172.213.680 1.575.080.251 0
Pazarlama Gideri 0 6.725.005 20.259.077 33.514.591 35.671.798
Net Nakit Akiglari 0 -686.224.735 -166.565.044 5.094.323.418 7.098.687.821

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 3,54% 4,04% 4,54%
indirgeme Orani 29,50% 30,00% 30,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.237.108.899 4.174.334.995 4.112.684.474

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.237.110.000 4.174.330.000 4.112.680.000

Arsa Degeri (TL) 3.030.752.234
Birim Arsa Degeri (TL/m?2) *

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)

* Degerleme konusu tasinmazlara iliskin hesaplanan pagal arsa birim degeri, briit alanlar iizerinden
hesaplanmistir.

Alternatif-2 (KAKS: 2,00): Ofis+Ticari Uniteler

Proje Genel Varsayimlari:

e Projede yer almasi planlanan ofis fonksiyonu icin birim degerinin 125.000.-TL/m? olacagi
varsayllmistir. Birim deger hesaplanirken ofislerin projedeki serefiyelerine gére pacal birim degere
sahip olacagi varsayllmistir.

e Ticari tnitelerin depolu diikkan olarak bodrum kat, zemin kattan meydana gelecegi varsayilmis ve bu
dogrultuda pacal birim deger hesaplanmistir. Ticari Unitelere ait pacal birim hesaplanirken bodrum
ve asma kat kullanimlarinin yani sira linitelerin serefiye faktorleri de géz 6niinde bulundurulmustur.
Bu dogrultuda ticari Unitelerin birim satis fiyatinin 135.000.-TL/m? olacagi varsayilmistir.

e Rezidans satislarinin insaatin basladigi yildan itibaren 4 yil sonunda tamamlanacagi varsayllmistir.

e Ticaret fonksiyonunda satislarin 2027 yilinda baslayacagi, ticaret fonksiyonu icin satislarin dort yil
slrecegi varsayllmistir.
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e Ofis fonksiyonunda satislarin 2026 yilinda baslayacagi, ticaret fonksiyonu igin satislarin dort yil

slrecegi varsayllmistir.

e Projede %1,00 oraninda pazarlama gideri olacagi varsayilmistir.

Ada/Parsel No 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763 Parsel
imar Durumu TICTK-1
Briit Parsel Alani (m?) 69.671,12
Emsale Konu Net Parsel Alani (m?) 38.319,12
Emsal / KAKS 2,00
TAKS 0,50
Hmax (m) 80,00
Toplam Taban Alani (m?) 19.159,56
Emsale Dahil Alani (m?) 76.638,23
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 99.629,70
Toplam insaat Alani (m?) 99.629,70
Ofis Alani (m?) 49.814,85
Ticaret Alani (m?) 49.814,85

Ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?)  Birim insaat Maliyeti (TL/m2) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 49.814,85 40.000 1.992.594.032
Ticaret Fonksiyonu 49.814,85 35.000 1.743.519.778
Otopark 44.705,64 15.000 670.584.530
Ortak Alan 4.021,91 15.000 60.328.674
Toplam 148.357,25 4.467.027.014

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
4.467.027.014,00 5% 223.351.351

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
4.467.027.014,00 1,5% 67.005.405

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 4.467.027.014,00
Altyapi Maliyeti 223.351.350,70
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 67.005.405,21
Toplam (TL) 4.757.383.769,91

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
4.757.383.769,91 5% 237.869.188

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 4.467.027.014
Altyapi Maliyeti 223.351.351
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 67.005.405
Proje Genel Giderleri 237.869.188
Toplam (TL) 4.995.252.958
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Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Oran 0% 25% 35% 40% 0%
Maliyet (TL) 0 1.248.813.240 2.106.747.935  2.327.787.879 0

Ofis Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?)

125.000,00

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 135.000,00

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani

1,0%

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?)  49.814,85 49.814,85 49.814,85 49.814,85 49.814,85 49.814,85
Satis Orani (%) 0,00% 15,00% 30,00% 35,00% 20,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 7.472,23 14.944,46 17.435,20 9.962,97 0,00

Birim Satig Degeri (TL/m?) 125.000,00 150.625,00 175.478,13 200.922,45 226.037,76
Toplam Ofis Gelirleri 0 934.028.453 2.251.008.571 3.059.495.815 2.001.784.405 O

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?)  49.814,85 49.814,85 49.814,85 49.814,85 49.814,85 49.814,85
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 15,00% 25,00% 35,00% 25,00%
Satilan Alan (m?) 0,00 7.472,23 12.453,71 17.435,20 12.453,71
Birim Satis Degeri (TL/m?) 135.000,00  162.67500  189.516,38  216.99625  244.120,78
I;;':’iﬁemﬁT'ca"U"'te 0 0 1.215.544.628 2.360.182.486 3.783.372.525 3.040.210.065
Proje Toplam Gelirleri 0 934.028.453  3.466.553.199 5.419.678.302 5.785.156.930 3.040.210.065
insaat Maliyeti 0 1.248.813.240 2.106.747.935 2.327.787.879 0 0

Pazarlama Gideri 0 9.340.285 34.665.532  27.098.392  28.925.785  15.201.050
Net Nakit Akislari 0 -324.125.072 1.325.139.731 3.064.792.032 5.756.231.146 3.025.009.015

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 3,54% 4,04% 4,54%
indirgeme Orani 29,50% 30,00% 30,50%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

4.825.353.649 4.756.872.365 4.689.659.466

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.825.350.000 4.756.870.000 4.689.660.000

Arsa Degeri (TL)
Birim Arsa Degeri (TL/m?2)*

3.369.602.559

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)

* Degerleme konusu tasinmazlara iliskin hesaplanan pagal arsa birim degeri, briit alanlar lizerinden

hesaplanmistir.
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandlari ve mevcut kullanimlari dikkate alinarak “Konut, Ticaret
ve Turizm” amagh kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m*'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar, 24.03.2022 onanh 1/1.000 6lcekli Kartal Merkez S-9 ve S-10 Alt Bolgesi
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

S6z konusu plan alanina iliskin; Kartal Belediyesi Encimeninin 14.01.2025 tarihli ve 34 sayili karari ile
24.03.2022 onanli 1/1.000 6lgekli Kartal Merkez S-9 Alt Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta
olan muhtelif parsellere ait parsellasyon plani ve dagitim cetvellerinin onaylandigi, onaylanan evraklarin 5216
sayill yasanin 7. maddesinin b) fikrasi geregince istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Enciimeni'nin onay icin
istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligina sunuldugu ve onaylandigi, onay sonrasinda parsellasyon plani ve
dagitim cetvellerinin 3194 sayili imar Kanununun 19. maddesine istinaden 1 ay siireyle Belediye ilan
panosunda askiya cikarildigi ve es zamanli olarak internet sitesinde yayimlandigi, itiraz olmadigi ve tescil icin
Kadastro Mudirligi’'ne ve Tapu Madurlugid’ne génderilmistir.

S6z konusu 18. Madde uygulamasina iliskin parsellasyon plani ve tescile esas dagitim cetvelli ¢alismalari
tamamlanmasi durumunda degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde insai faaliyet gerceklestirilebilecektir.
Tescil streci tamamlandiginda ve yeni bir insai faaliyet yapilmasi durumunda mimari proje, yapi ruhsati ve
yapi kullanma izin belgesi diizenlenerek ilgili yasal prosedirlerin tamamlanmasi gerekmektedir.

Ayrica degerleme konusu gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin
mevcut kullanimi igin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 2370 Ada 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 638, 672, 727 ve 763
no.lu parsellerin tapu kayitlarinda 20.10.2023 tarih 40856 yevmiye ve 25.03.2024 tarih 11784 yevmiye
numaral “imar diizenlemesine alinmistir.” beyan kaydi bulunmaktadir.

Tasinmazlardan 2370 ada 727 ve 763 no.lu parsellerin tapu kayitlarinda sirasiyla 11.10.2022 tarih 41908
yevmiye ve 14.10.2022 tarih 42346 yevmiye numarali “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyan kaydi
bulunmaktadir. Ancak tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlardan 2370 ada 638 no.lu parselin tapu kayidinda sirasiyla bila tarih ve bila yevmiye numarali
“Mecurdur.”, bila tarih ve bila yevmiye numaral “Kontrat Tescili”, 18.03.1966 tarih ve 1396 yevmiye numarali
“Ist. Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri Umum Miid. 15 Yil Middetle Kira Mukavelesi” serh kayitlari
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2370 ada 727 no.lu parselin tapu kayidinda bila tarih ve bila yevmiye
numarali “398 parsel diger parsellerle bu parsel beyninde musterektir.” ve 2370 ada 763 no.lu parselin tapu
kayidinda ise 19.09.1961 tarih ve 3155 yevmiye numarali “398 parsel 1872 ila 1893 sahifelerdeki parseller
beyaninda misterektir.” beyan kayitlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamakta
olup tiim tasinmazlar iizerinde “imar diizenlemesine alinmistir.” beyani bulundugundan imar diizenlemesinin
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tamamlanmasi akabinde tasinmazlarin yiz Olgliminde degisiklikler olmasi muhtemeldir. Bu nedenle
uygulamanin tamamlanmasi akabinde degerin degisebilecegi diistinlilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan s6z konusu serhler ve beyanlar, tasinmazlarin
degerine etki etmemekte ve devrine engel teskil etmemektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olglide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde yer alan serhler ve beyanlar tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama getirmemektedir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin alimindan itibaren lizerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmamaistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 2.890.765.000
Gelir Yaklagimi (E:1,80) 3.030.752.234
Gelir Yaklagimi (E:2,00) 3.369.602.559

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise s6z konusu tasinmazin mevcut imar planina gére ve misteri talebi dogrultusunda imar
plani tadilatiyla 6neri imar lejandlari ve yapilasma kosullari gbéz 6nine alinarak, konu parsel lzerinde
indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak proje gelistirilmis olup hasilat paylasimi modeliyle arsa degeri
hesaplanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi  31.12.2025
Pazar Degeri
(KDV Harig)
Pazar Degeri
(KDV Dahil)

2.890.765.000.-TL ikimilyarsekizyiizdoksanmilyonyediyiizaltmisbesbin.-TL

3.179.841.500.-TL Ugmilyaryiizyetmisdokuzmilyonaltiyiizkirkbirbesyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden;
Fikriye Gizem OZBAY

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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