+

-

ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME
A.S.
ISTANBUL iLi, KARTAL iLCESi, CAVUSOGLU MAHALLESI
2370 ADA, 350-612-623-624-625-626-627-628-638-672-

727-763 PARSELLER

9 ADET ARSA, 1 ADET TARLA VE 2 ADET UC KATLI ONIKi
DAIRELI BAHCELi KARGIR APARTMAN

03.01.2022

A



A. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR TARIHi 03.01.2022

RAPOR NUMARASI 2021-0Z-00593

DEGER TARIiHi 31.12.2021

DEGERLEME RAPORUNU TALEP EDEN TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE  YATIRIM

GELISTIRME A.S.

DEGERLEME RAPORUNU HAZIRLAYAN

ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

LiISANSLI DEGERLEME UZMANI

AYCAN EGE (SPK LISANS NO: 411094)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ALi PARLAK (SPK LISANS NO: 406211)

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
AiT TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi, KARTAL iLCESI, CAVUSOGLU MAHALLESI,
MESELI AYAZMA MEVKIi, 2370 ADA 350-623-624-625-
626-627-628-638-672 PARSEL SAYILI “ARSA” NITELIKLI
TASINMAZLAR, 2370 ADA 612 PARSEL SAYILI “TARLA”
NITELIKLI TASINMAZ iLE 2370 ADA 727 VE 763 PARSEL
SAYILI “UC KATLI ONIiKi DAIRELI BAHCELI KARGIR
APARTMAN” NITELIKLI TASINMAZLAR.

DEGERLEME RAPORUNUN KONUSU

GAYRIMENKULLERIN DEGER TARIHi ITIBARI ILE

DEGERLERININ BELIRLENMESI

GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUMU

10 ADET ARSA VE 2 ADET BINA

DEGER TARiHi IiTiBARi iLE RAPOR
KONUSU GAYRIMENKULLERIN TOPLAM
DEGERI

KDV HARIC | 207.235.000.-TL
15.913.733.-USD
14.068.143.-EURO

KDV DAHIL | 244.537.300.-TL

18.778.205.-USD
16.600.409.-EURO

= Burapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

= Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

= Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligskin
Ozel hikimleri dikkate alinmamistir. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

= Rapor icerisinde yer alan hesaplamalarda; Tirk Lirasindan doviz kurlarina déniisim
yapilirken T.C. Merkez Bankasi efektif satis verilerinden, déviz kurlarindan Tirk Lirasina
donidsim yapilirken T.C. Merkez Bankasi efektif alis verileri kullanilmistir. Buna gore;
Amerikan Dolari efektif alis kuru 12,9684TL, efektif satis kuru 13,0224TL, Euro efektif alis
kuru 14,6721TL, efektif satis kuru 14,7308TL olarak alinmistir.

= Degerleme raporu, icerisinde yer alan bilgiler ile bir butlindiir. Degerleme raporunun
sayfalari bagimsiz olarak kullanilamaz.
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B-DEGERLEME RAPORU BEYAN, KABUL VE ONGORULERI
BEYANLARIMIZ

=  Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin elde ettigi bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Raporda yer alan analizler ve sonuglar, belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

=  Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden musteri ile herhangi bir iligkisi bulunmamaktadir.

= Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden miusteri hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

=  Degerleme uzmani, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkulii kisisel olarak incelemistir.

= Degerleme uzmani, bu raporun diizenlenmesi icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime
sahiptir.

= Degerleme hizmetinin bedeli, degerleme raporu ile ilgili her hangi bir sarta bagh degildir.

=  Degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari’na (IVSC) uygun olarak hazirlanmistir.

KABULLER VE ONGORULER

=  Degerleme raporunda yer alan deger, gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin piyasa degeridir.

= Resmi kurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru oldugu ve givenilir oldugu kabul
edilmis, bilgilerin dogrulugu teyit edilmemistir.

= Degerleme raporu igerisinde kullanilan harita, kroki, gizim ve sekiller, konularin kavranmasinda
kolaylik saglamak amaci ile degerleme raporuna eklenmistir. Referans olarak kabul edilemezler.

= Degerleme raporu igerisinde aksi belirtilmedigi siirece yer alti zenginlikleri dikkate alinmamistir.

=  Degerleme raporu icerisinde yer alan projeksiyonlar mevcut ekonomik kosullar dikkate alinarak,
gelecekte ekonomik kosullarin istikrarh olacagi kabul edilerek yapilmistir.

= Degerlemede, degerleme uzmaninin, uzmanlik sahibi olmadigi konularda (zemin etld, deprem
riski, sel riski, erozyon riski, bolgede tehlikeli madde mevcudiyeti, yer alti kaynaklari vb.)
herhangi bir riskin mevcut olmadigini kabul edilmistir.
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1. RAPOR BiLGILERI
1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Bu rapor; Turker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme A.S.’nin, 06.12.2021 tarihli talebi tzerine,
istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, Meseli Ayazma Mevkii, 2370 ada 350-623-624-625-
626-627-628-638-672 parsel sayili “Arsa” nitelikli, 2370 ada 612 parsel sayili “Tarla” nitelikli, 2370
ada 727 ve 763 parsel sayil “Ug¢ Katli Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli tasinmazlarin,
31.12.2021 tarihli adil piyasa degerlerinin Tirk Lirasi ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla
03.01.2022 tarih ve 2021-0Z-00593 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.2. Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporun hazirlanmasinda, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Aycan EGE gbrev almis ve hazirlanan
degerleme raporu Sorumlu Degerleme Uzmani Ali PARLAK tarafindan kontrol edilerek
onaylanmistir.

1.3. Dayanak S6zlesmenin Tarih, Numarasi ve Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, Tirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme A.S.’nin, 06.12.2021 tarihli
yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 06.12.2021 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesi
ile resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yukimlilikleri belirtilmis ve rapor soézlesme
hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda, degerleme uzmanlarimiz 07.12.2021 — 31.12.2021
tarihleri arasinda degerleme calismalarini gerceklestirmis, 03.01.2022 tarihinde degerleme raporu
tamamlanmistir. Degerleme uzmanlarimiz, bu tarihler arasinda gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve
Ozel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini gerceklestirmislerdir.

1.4. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Turker Proje Gayrimenkul Ve Yatirnm Gelistirme A.S.’nin talebi Uzerine diizenlenen bu rapor;
31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde bulunan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” kapsaminda ve 01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis lll-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” ile Kurul Karar Organinin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen “Uluslararasi Degerleme Standartlari

2017” cercevesinde hazirlanmistir.
Bu rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun

[11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig”in 1. Maddesinin ikinci fikrasi dogrultusunda hazirlanmistir.
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2. SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1. Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arti Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Altunizade Mahallesi, Okul
Sokak, Altunizade Sitesi, B Blok, Daire:18, Uskiidar-istanbul merkez adresinde faaliyet
gostermektedir.

2.2. Miisterinin Unvani ve Adresi

Bu degerleme raporu, Tlrker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme A.S. unvani ile Acibadem
Mahallesi, Cecen Sokak, Akasya Acibadem Sitesi Kent Etabi, A Blok, D:222, Uskiidar / istanbul
adresinde faaliyet gosteren Musteri adina hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Tiirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim Sirketi miilkiyetinde yer alan, istanbul ili,
Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, Meseli Ayazma Mevkii, 2370 ada 350-623-624-625-626-627-628-
638-672 parsel sayili “Arsa” nitelikli, 2370 ada 612 parsel sayili “Tarla” nitelikli, 2370 ada 727 ve 763
parsel sayih “U¢ Kath Oniki Daireli Bahceli Kargir Apartman” nitelikli taginmazlarin Adil Piyasa
degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme talebinde bulunmustur.

Bu talepte; Musteri tarafindan tasinmazlarin sadece arsa/arazi degerlerinin belirlenmesi talep

edilmistir. Bu nedenle 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayili tasinmazlar lzerinde yer alan yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir.

3. DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1. Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Piyasa (Pazar) Degeri

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

3.2. Raporda Kullanilan Degerleme Yontemlerinin Tanimi

3.2.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi

Emsal Karsilastirma Yontemi, benzer ve ikame mulklerin satisini/kiralanisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak karsilastirilmasi

yapilan mulk, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla/kiralanmalariyla karsilastirilir.
istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir. /)
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3.2.2. Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulln degerlemesiicin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

3.2.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontem, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir ve deger
tipiile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirim getirisi saglayan gelir
akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon Orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gegcmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

4. EKONOMIiK DURUM VE GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI
4.1. Makro Ekonomik Veriler

Tirkiye’nin gegtigimiz son dort yilina ait Gretim yontemiyle cari fiyatlar ile gayri safi yurtigi hasila
verileri irdelendiginde, yillik bazda bir 6nceki yila gore 2018 yilinda yaklasik %20 artis, 2019 yilinda
yaklasik %15 artis, 2020 yilinda yaklasik %17 artis gostermektedir. 2021 yilinin ilk ¢ ceyrek
déneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore yaklasik %40 artis yasandigi gérilmektedir. Bu
verilere gore, gectigimiz iki yilda artis oraninda azalma yasandigi soylenebilir. 2021 yilini ilk Gg
ceyregi dikkate alindiginda, ayni dénemlere gore ¢ok ciddi yiikselis yasandigi gorilmektedir. Ceyrek
dénemler halinde son 15 doneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila degerleri asagida
tabloda verilmistir.

URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH CARI FIYATLARLA (BiN TL)
Ddnemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4, Ceyrek TOPLAM
2018 883.302.215| 918474657 985956.214| 971.040640| 3.758.7753.727
2019 | 1.024701.223| 1.062.351.222| 1.094.399.041| 1.136.335.423| 4.317.786.909
2020 | 1.183.461.557| 1.081.436.357| 1.344.106.482| 1.437.878.911| 5.046.883.307
2021 | 1.546.305.502| 1.662.873.786| 1.828.130.789 5.037.310.077
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Ayni déneme ait 2009 yili baz alinarak, lGretim yontemiyle olusturulan zincirleme hacim endeksi
verileri karsilastirildigin da ise yillik ortalama bazda bir 6nceki yila gore 2018 yilinda %3,08 artis, 2019
yilinda %0,92 artis, 2020 yilinda ise %1,63 artig gostermistir. 2021 yili ilk Gg ¢eyregi ortalamasinda
ise bir onceki yilin ayni dénem ortalamasi karsilastirildiginda sadece %12,09’'luk artis oldugu
gorinmektedir. Ceyrek donemler halinde son 15 déneme iliskin gayri safi yurtici hasila zincirleme
hacim endeksleri asagida tabloda verilmistir.

URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH ZINCIRLEME HACIM ENDEKSI (2009=100)
Donemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4, Ceyrek
2018 157,5 174,1 186,7 179,9
2019 153,9 171,6 188,2 130,9
2020 160,1 153,7 199,7 202,6
2021 172,5 1387,7 215,4
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri Tirk Lirasi bazinda 2014 yilinda
26.624TL, 2015 yilinda 30.056TL, 2016 yilinda 33.131TL, 2017 yilinda 39.019TL, 2018 yilinda
46.173TL, 2019 yilinda 52.287TL ve 2020 yilinda 60.525TL olarak gerceklesmistir. 2019 yilinda bir
onceki yila gore %13,24, 2020 yilinda ise %15,76 oraninda artis oldugu goriinmektedir. Ancak
Amerikan Dolari olarak kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleriise 2014 yilinda 12.178USD,
2015 yilinda 11.085USD, 2016 yilinda 10.964USD, 2017 yilinda 10.696USD, 2018 yilinda 9.793USD,
2019 yilinda 9,208USD ve 2020 yilinda 8.597USD olarak gerceklesmistir. Buna gére Amerikan Dolari
bazinda kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri son yedi yildir diisiis gostermis, 2019
yilinda bir 6nceki yila gore kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila Amerikan Dolari bazinda degeri
%5,97, 2020 yilinda %6,64 oraninda dusus gergeklesmistir. Kisi basina diisen milli gelirin Tirk lirasi
cinsinden artis gosterirken, Amerikan Dolari cinsinde dists yasamasinin sebebi, Tlrk Lirasinin 2013
yilh ortasindan itibaren Amerikan Dolar karsisinda yasadigi deger kaybidir. 2021 yilinda Tirk
Lirasinin, Amerikan Dolari karsisinda deger kaybinin devam etmesi sebebi ile 2021 yilinda kisi basina
disen gayri safi yurtici hasila degerinin Amerikan Dolari cinsinden, gegmis yillara gore ¢cok daha fazla
disls gosterecegi ongorilmektedir.

Turkiye genelinde 2014 yili istihdam orani %45,2, 2015 yili istihdam orani %45,8, 2016 yili istihdam
orani %46,2, 2017 yili istihdam orani %46,9, 2018 yili istihdam orani %47,3, 2019 yili istihdam orani
%45,6 ve 2020 yili istihdam orani %42,7 olarak gergeklesmistir. 2021 yilinin ilk on aylik doneminde
ise %44,90 olarak gerceklesmistir. Buna gore 2015 yilinda, bir dnceki yila gére istihdam oraninda
0,60 puan, 2016 yilinda bir dnceki yila gore istihdam oraninda 0,40 puan, 2017 yilinda bir 6nceki yila
gore istihdam oraninda 0,70 puan artis gerceklesmistir. 2018 yilinda istihdam orani 0,40 puan artis
gosterirken 2019 yilinda 1,70 puan disus, 2020 yilinda ise 2,90 puan disus yasanmistir. 2021 yili ilk
on aylik donemi bir 6nceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda 2,3 puanlk artis yasandigi
belirlenmistir. Diinya genelinde yasanan pandeminin etkileri 2021 yilinda azalma gostermistir. Ancak
2021 yilinda Turk Lirasinda yasanan deger kaybi yilsonu verilerini etkileyecegi 6n goriilmektedir.
issizlik oranlarina bakildiginda ise 2014 yilinda %9,90, 2015 yilinda %10,30, 2016 yilinda %10,9, 2017
yihinda %10,9, 2018 yilinda %10,90 olarak gerceklesirken 2019 yilinda %13,7, 2020 yilinda %13,20
olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda issizlik oraninda bir onceki yila gore 0,40 puan artis olurken,
2016 yilinda 0,60 puan artis olmus, 2017 ve 2018 yillarinda sabit kalmistir. 2019 yilinda bir 6nceki
yila goére 2,80 puanlik hizli bir ylkselis ya§anm|§t|r./},9§yllmda ise yasanan pandemi sebebi ile
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artisin duragan olarak devam ettigi gorilmektedir. 2021 yilinin ilk on ayinda, bir énceki yilin ayni
donemine gore issizlik oraninda 1 puanlik diistis yasanarak %12,20 olarak gergeklesmistir. Yukaridaki
veriler irdelendiginde gectigimiz yedi yilin ilk bes yilinda hem istihdam oraninda hem de issizlik
oraninda artis yasanmistir. Bu durum, is gliciine katilan kisi sayisindan, ¢ok daha az sayida kisinin ise
alindigl, bir baska deyisle is gliciine katilan kisi sayisindan daha az sayida yeni is imkanlarinin
olusturuldugu sekilde yorumlanmaktadir.

Tarkiye’'nin dis ticaret verileri irdelendiginde ise 2015 — 2021 (11 ay) yillari arasinda Amerikan Dolari
bazinda ihracat ve ithalat verilerine ve bunlara bagl dis ticaret agigimiza asagidaki tabloda yer
verilmistir. 2019 yil dis ticaret agiginin, diger yillara gore ¢ok ciddi oranda azaldigi gortlmektedir.
Ancak 2020 yilinda dis ticaret agigi tekrar artis gdstermistir. 2019 ve 2018 yili karsilastirildiginda, dis
ticaret agiginin azalmasinin en biyilk sebebinin ithalat miktarimizin azalmasindan kaynaklandigi
goriinmektedir. Bu durumun ise alim gicinin dismesinden kaynaklandigl yéniinde gostergeler
bulunmaktadir. ithalata bagli, son kullanici Giriinlerinde, otomotiv sektorii, elektronik sektérii gibi
sektorlerde talebin disik olmasi bu durumu dogrulamaktadir. 2020 yilinda dis ticaret agiginin
artmasinin biyik oranda etkileyen, 6nceki yillara gére dislis gosteren ihracat degeridir. 2021 yilinin
ilk onbir ayi, bir dnceki yilin ayni donemi ile karsilastinldiginda, ihracatta %33,79’luk artis, ithalatta
%22,99'lik artis oldugu belirlenmistir. ihracat degerindeki artis 2021 yili dis ticaret acigi agisindan
olumlu sonuglanacaktir.

Dns Ticaret (Bin 5)
Yillar ihracat ithalat Dns Ticaret Acig
2015 150982.114 213619211 -62.657.098
2016 149 246 999 202 189 242 -52.942 243
2017 164 484 619 238715128 -74.220.509
2018 177.168.756 231.152 483 -53.983.726
2019 180 832722 210.345 203 -28.512 481
2020 169.637.755 219 516.807 -49 B79.052
2021 (11) 203093 538 242443 250 -39.349 752

Bu verilere gore ihracatin, ithalati karsilama orani 2017 yilinda diists gosterse de 2018 yilinda tekrar
artis gostererek ithalatin yaklasik %77 oranini, 2019 yilinda artis devamlilik géstererek yaklasik %86
oranini karsilamistir. 2020 yilinda ise bu oran %77 seviyesine gerilemistir. 2021 yilinin ilk onbir ayinda
ise tekrar yikselis gostererek yaklasik %84 seviyesine ulasmistir. 2015 yilinda olusan dis ticaret
acigimiz, toplam ihracatimizin %41,50’sine denk gelirken, 2019 yilinda bu oran %16’ya kadar
dismustir. 2020 yilinda tekrar %29 seviyesine ylkselmesine karsin 2021 yilinin ilk onbir ayhk
doneminde %19 seviyesine gerilemistir.

Tirkiye istatistik Kurumu, 2021 yilinin Gi¢ ceyreginde Tiirkiye ekonomisinin, bir dénceki yilin ayni
doénemine gore %7,4 bliyudiginu, bir dnceki ceyrege gore %2,7 biuyldigiunu agiklamistir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksine (TUFE) gore, 2018 yilinda bir énceki
yila gore yaklasik %20,3, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yaklasik %11,8, 2020 yilinda ise bir 6nceki
yila gore yaklasik %14,60 oraninda artis yasanmistir. 2021 yilinin ilk onbir aylik donemi sonunda, bir
onceki yilin ayni donemine gore %21,31 oraninda artis yasanmistir. 2016 yili ve onceki yillik artis
orani yaklasik %8 seviyesinde iken son dort yilda orta?,ma“ rtis yaklasik ortalama %14,66 oraninda
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gerceklesmistir. 2012 yilindan gliniimiize kadar olan veriler dikkate alindiginda her yil endeks artis
oraninda da artis yasanirken sadece 2019 yilinda dislis olmustur. 2020 yilinda distkte olsa artis
gerceklesmistir. Tiketici Fiyatlari Endeksi grafiginde de gorilecegi lizere dnimiizdeki donemde
artisin devam edecegi egilimindedir.
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4.2. Tirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektori, giren Grlin blyuklGgl, giren Grlin gesitliligi ve hem Uretim hem de hizmet
seklinde olan istihdam buyklGgl ile alt sektorleri ile birlikte ekonominin lokomotifi durumundadir.
2008 ve 2009 yillarinda yasanan duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010 yilindaki faiz oranlarinin
dislsa ile uzun vadeli finansman imkaninin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle konut satislarinda olmak
Uzere, gayrimenkul sektoriiniin genelinde satislarda artis yasanmistir. 2014 yili sonu ve 2015 yilinda
artan faiz oranlari sebebi ile sektérin yoni duragana donmiustiir. 2016 yilinda yapilan faiz indirimleri
sektorde artisa sebep olmus, 2017 ve 2018 yillarinda faiz indirimlerinin de destegi ile artis saglanmis
olsa da 2019, 2020 ve 2021 yillarinda dlsts yasanmistir.

Halk arasinda “Kentsel Donlsim” ismi ile alinan 15.12.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustiurilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda mevcut
yapilarin yenilenmesi ile sektore arti bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda dénisim projeleri
ozellikle 2013 yil sonunda hiz kazanmaya baslamis ve 2014 ve 2015 yillarinda ¢ok sayida doniisim
projesi gerceklestirilmis ve 2016 yilinda dénisim calismalari devamliligini sirdtGrmdistir. 2017 yih
itibari ile cok sayida donlisim projesi tamamlanmis olup 2018 yilinin ilk G¢ ayinda da dénisim
calismalari ayni agirlikla devam etmesine karsin yilin sonuna gelindikce gerek artan yapi maliyetleri
gerek talep dustikligli sebebi ile dontisiim calismalarinda diislis yasanmistir. Bu durum 2019, 2020
ve 2021 yilinda da devam etmistir. ilk yillarinda 6zellikle biiyiiksehirlerde kentsel doéniisim
calismalari yapilirken, sagladigi avantajlar sebebi ile 2017 yilinda diger sehirlerde de kentsel donis
¢alismalari hiz kazanmistir. Ancak 2018 yili sonu itibari ile mevcut ekonomik kosullar ile insaat

maliyetlerinde yasanan artislar donlisiim gahsmala;ydﬁ@ﬁﬁ yasanmasina sebep olmustur.
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2015 yili Ocak ayindan, 2021 yili Ekim ayina kadar aylik bazda mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis insaat ciro endeksleri incelendiginde, yilsonu endekslerine gore, 2016 yilinda %18,91,
2017 yilinda %21,62, 2018 yilinda %6,00, 2019 yilinda %6,25, 2020 yilinda %3,93 artis saglanmis olup

2021 yihinin ilk on aylik siiresinde %42,35 artis yasanmistir. insaat ciro endeksine iliskin grafik asagida
yer almaktadir.

Insaat Ciro Endeksi (2015=100)
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2015 yili Ocak ayi1 ile 2017 Agustos aylari arasinda, endeks degerinde daha diizenli artis yasanmasina
karsin, 2017 yili Eylil ayindan itibaren aylik bazinda dalgalanmalar ¢ok daha fazla seviyelerde
gerceklesmistir. 2021 yil Mayis ayindan itibaren artis egilimi ylikselme gostermistir.

Tirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak yapilar igin; 2015 yilinda 125.741 yapi ve toplam
189.674.525m? alan igin yapi ruhsati, 2016 yilinda 134.099 yapi ve toplam 206.971.538m? alan i¢in
yap! ruhsati, 2017 yilinda 161.921 yapi ve toplam 287.333.966m? alan icin yapi ruhsati
dizenlenmistir. 2018 yilinda 104.509 yapi ve toplam 149.438.529m? alan i¢in yapi ruhsati, 2019
yilinda 55.748 yapi ve toplam 73.361.632m? alan igin yapi ruhsati, 2020 yilinda 96.022 yapi ve toplam
112.266.928m? alan igin yapi ruhsati, 2021 yihinin ilk alti ayinda ise 63.401 yapi ve toplam
65.388.622m? alan icin yapi ruhsati diizenlenmistir. Bu verilere gére 2015 ve 2016 yillarinda daralma
ve duraganlik yasanmasina karsin 2017 yilinda tekrar yikselme yasanmistir. 2018 ve 2019 yillarinda

gerek yapi sayisinda gerek alan buyulkliginde cok ciddi dislis yasanmistir. 2019 yilinda en disik
seviyesi yasanmistir.

Tirkiye genelinde, yapilacak yapilarin sayisinin ortalama %85’ini ikamet amagh binalar, %15’ini
ikamet amach olmayan binalar olusturmaktadir. Toplam yapi alaninin ortalama %76’sini ikamet
amagli binalar, %24’lGnu ikamet amacli olmayan binalar olusturmaktadir. 2019 yilinda ikamet amagli
yapilarin gerek sayisi gerek yapi alani, genel ortalamanin altinda gergeklesmistir.

Kullanim amacina gére 2014 ile 2020 yillarina iliskin ay bazinda yapi ruhsati alinan yapi sayilari ve
yap! alanlari asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin_disinda kalan yapilar ise halka agik ikamet

Rapor No: 2021-0Z-00593 z " Sayfa 14 / 49



yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalari ile

diger binalardir.

+

-

a,

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

2014-01
2014-03
2014-05
2014-07
2014-09
2014-11
2015-01
2015-03

Yapi Ruhsatina Gére Yapi Sayisi ve Alani

2015-05 ]

3

2015-07
2015-09
2015-11
2016-01
2016-03
2016-05
2016-07
2016-09
2016-11
2017-01
2017-03
2017-05

o

60.000.000

50.000.000

40.000.000

30.000.000

20.000.000

10.000.000

2019-05
2019-07 §

e [kamet Amach Olmayan Bina Alani (m2)

mmmm ikamet Amacli Bina Sayisi  mmmm lkamet Amacl Olmayan Bina Sayisi == Ikamet Amach Bina Alani (m2)

2014 yilinda Turkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 124.510 yapi igin
toplam 152.869.154m? alan icin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2015 yilinda yapi sayisi
110.204’e, yapi alani 143.105.650m?ye dismustir. 2016 yilinda hafif bir yikselis ile 111.383 yapi
ve toplam 151.305.780m? alan i¢in yapi kullanma izin belgesi dizenlenmistir. 2017 yilinda yine hafif
yukselisle 118.802 yapi ve toplam 163.356.035m? alan icin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir.
2018 yilinda hem yapi sayisinda hem de yapi alaninda %7’ oraninda artis saglanarak toplam 127.117
yapi ve 174.607.255m? alan icin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2019 yilina gelindiginde
ise 2018 yilinda duizenlenen yapi ruhsatlarina kismen paralel olarak diisiis yasanmis olup 93.891 yapi
ve toplam 150.107.267m? alan igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2020 yilinda 77.698
yapi ve toplam 121.947.196m? alan igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2021 yilinin ilk alti
aylik ddneminde ise 2020 yilina benzer sekilde 39.287 yapi ve 57.056.604m? alan i¢in yapi kullanma
izin belgesi dlizenlenmistir.

2014 yihnda yapi kullanma izin belgesi alan yapilarin sayisinin %84,38’ini ikamet amagli binalar,
%15,62’sini ikamet amach olmayan binalar olusturmaktadir. Toplam yapi alaninin %76,11’ini ikamet
amagli binalar, %23,89’unu ikamet amagh olmayan binalar olusturmaktadir. 2015 yilinda yapi
sayisinin %86,11’ini, yapi alaninin %77,37’sini ikamet amaclh yapilar, yapi sayisinin %13,89’unu, yapi
alaninin %22,63’lGnu ikamet amagh olmayan yapilar olusturmaktadir. 2016 yilinda ise yapi sayisinin
%80,47’sini, yapi alaninin %76,97’sini ikamet amagl yapilar, yapi sayisinin %19,53’in(, yapi alaninin
%23,03’Un0 ikamet amagl olmayan yapilar olusturmaktadir. 2017 yilinda ise yapi sayisinin
%87,89’unu, yapi alaninin %78,90'in1 ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %11,11’ini, yapi alaninin
%21,10’unu ikamet amagli olmayan yapilar olusturmaktadir. 2018 yilinda yapi sayisinin %86,85’ini,
yap! alaninin %79,00’unu ikamet amaclh yapilar, yapi sayisinin %13,15’ini, yapi alaninin %21,00’ini
ikamet amagli olmayan yapilar olusturmaktadir. 2019 yilinda yapi sayisinin %86,46’sini, yapi alaninin
%79,25’ini ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %13,54’in0, yapi alaninin %20,75’ini ikamet amagli
olmayan yapilar olusturmaktadir. 2020 yilinda yapi sayisinin %87,37’sini, yapi alaninin %80,37’sini
ikamet amach yapilar, yapi sayisinin %12,63’(inli, yapi alaninin %19,63’tGn{ ikamet amacl olmayan
yapilar olusturmaktadir. Yillar itibari ile kullanim amacina gore yapi alani oranlari denklik
gosterirken, yapi sayisi oranlari degisiklik gostermektedir. 2017, 2018 ve 2019 yilinda diizenlenen
yap! ruhsatlari dikkate alindiginda 2020 yili ve 2021 vili icin yapi kullanma izin belgelerinde disis

yasanacagli muhakkaktir.
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Kullanim amacina goére 2014 ile 2020 yillarina iliskin ay bazinda yapi kullanma izin belgesi alinan yapi
sayllari ve yapi alanlari asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise, halka agik
ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari
binalari ile diger binalardir.

Yapi Kullanma izin Belgesine Gére Yapi Sayisi ve Alani
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Turkiye genelinde konut satislari irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda
en dislik seviyede ve yilsonunda en yliksek seviyede gerceklesmektedir. Konut satislari, insaat ciro
endeksine gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla agilar ile
kirthm gostermektedir.

Turkiye genelinde 2014 yili icerisinde toplam 1.165.381 adet, 2015 yilinda 1.289.320 adet, 2016
yilinda

1.341.453 adet, 2017 yilinda 1.409.314 adet, 2018 yilinda 1.375.398 adet, 2019 yilinda 1.348.729
adet, 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satisi yapiimistir. 2021 yih ilk onbir ayinda ise 1.265.353
adet konut satilmistir. Gegmis yillarda konut satis artis hizi daha ylksek iken 2016 ve 2017 yilinda
artis hizinda diislis yasanmis, 2018 ve 2019 yilinda bu oran negatife donmiustiir. 2020 yilinda ise
tekrar pozitife donmekle birlikte %11,17 oraninda artig yasanmistir. Bunun sebebi ise 2020 yih
ortasinda, kredi faiz oranlarinda yapilan ¢ok ciddi indirim ve kampanyalardir. 2014 — 2018 yillarini
kapsayan bes yilin ortalamasina bakildiginda, konut satislarinin ortalama olarak %53 oraninda ikinci
el satis olarak gerceklestigi gortilmektedir. Yillar itibari ile bu ortalamadan sapma 1 puan olarak
gergeklesmistir. Ancak bu oran 2019 yilinda %62 seviyesine, 2020 yilinda %69 seviyesine gikarak
ortalamadan ciddi oranda sapma yasandigl belirlenmistir. 2021 yilinin ilk onbir aylik déneminde
ikinci el satilarin orani %70 olarak gerceklesmistir. 2014 yilindan itibaren 2021 yili ilk onbir ayina
iliskin ilk satis ve ikinci el satis grafigi asagida verilmistir. Grafige gore, konut satislarinda 2018 yih
Agustos ayi itibari ile konut satis durumuna gore yapilan tercihte ikinci el satisa egilimin arttig
gorilmektedir.
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Turkiye genelinde yapilan konut satislarinin ortalama olarak %33,5’ini ipotekli satislar olustururken
2018 yili itibari ile bu ortalama bozulmustur. 2018 yilinda konut satislarinin %20’si, 2019 yilinda
%25’i ipotekli satis olarak gerceklesmistir. 2020 yilinda bu oran %38 olarak gerceklesmistir. 2021
yilinin ilk onbir ayinda tekrar diisiis gdstererek %20 seviyesinde gerceklesmistir. ipotekli satislarda
belirleyici unsur kredi faiz oranlaridir. 2020 yili ortasinda yapilan kredi faiz orani indirimi sebebi ile
ipotekli satis islemlerinin orani artis géstermistir. 2020 yili ikinci yarisinda ve 2021 yilinda kredi
faizlerinde artis yasanmasi sebebi ile ipotekli konut satis orani diislis gostermistir. 2015 yilinda bir
onceki yila gore konut satiglarinda %10,64 oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satiglari bir dnceki
yila gore %11,47 oraninda artmistir. 2016 yilinda bir 6nceki yila gére konut satislarinda %4,04
oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satislari bir 6nceki yila gére %3,48 oraninda artmistir. 2017
yilinda bir 6énceki yila gore konut satislarinda %5,06 oraninda artig yaganmis, ipotekli konut satiglari
bir 6nceki yila gore %5,25 oraninda artmistir. 2018 yilinda konut satislari %2,41 oraninda dusus
gosterirken ipotekli konut satislari %41,5 oraninda dusls géstermistir. 2019 yilinda konut satiglari
%1,94 oraninda disus gosterirken ipotekli konut satislari %20 oraninda artig géstermistir. 2020
yilinda konut satiglari %11,17 oraninda artisg gosterirken ipotekli konut satislar1 %72,43 oraninda artis
gostermistir. 2021 yilinin ilk onbir aylik déneminde ise bir 6énceki yilin ayni dénemine gore konut
satislarinda %9,20 diisus yasanirken, ipotekli konut satigslarinda %55,38 oraninda diisus yaganmistir.

Konut satislari genel olarak yilin son ¢eyreginde tepe noktasina ulasmasina ragmen, ipotekli konut
satislari yillar itibari ile farkh dagilimlar gostermektedir. 2018 yili Temmuz ayi itibari ile ipotekli
satislarda cok ciddi diisiis yasandigi ve 2020 yili ortasinda ¢ok ciddi yilikselis yasadigl agikca
gortinmektedir.

)
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5. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.1. istanbul ili

istanbul ili, Turkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi sinirlar icerisinde, Marmara kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢’i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda
yer alir. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa’daki béliimiine Avrupa Yakasi, Asya’daki
bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. istanbul sinirlari igerisinde 39 adet ilge yer almaktadir. Yaklasik
5.712 km? yz6lgimiine sahiptir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, tarihi boyunca 4 imparatorluga baskentlik etmistir.

istanbul ili, Turkiye’nin ekonomik agidan en 6nemli ve en yogun niifusa sahip ilidir. Tiirkiye istatistik
Kurumu’nun Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine goére 31.12.2020 tarihi itibariyle ilin ntfusu
15.462.452 kisi olarak gerceklesmistir. istanbul niifusu ile New York ve Sangay’dan sonra diinyadaki
en kalabalik 7. sehridir.

istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir. Sehir ici,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihgin yapildigi biyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa
Yakasi’'nda Bakirkdy ilgesinde, Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi’'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Karayoluyla ulasim ise istanbul’da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik paya sahiptir.
Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. istanbul’dan Yalova'ya,
Balikesir’e ve Bursa’ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani’na turistik amaclarla
gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi saferi yoktur.

Ticaret, istanbul’un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin gelismesinde
Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz buyiik
katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa’ya baglanmasi ve blyuk limanlari olmasi
da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektorii tlke minin ylizde 27 sini olusturur. Tirkiye'de
hizmet veren 6zel bankalarin tiiminin, ulusal capta’yayir yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin,
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ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tamamina yakininin genel merkezleri istanbul’dadir.
Tirkiye’nin blyiik sanayi kuruluslarindan pek ¢cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon,
hazir gida, cam, porselen ve ¢gimento sanayi geliskindir.

istanbul, Tiirk ekonomisinin en miihim merkezidir. Bir nevi belkemigi, beyni ve kalbidir. Sanayinin
ticte biri, ithalatin Gcte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye’nin en biiyiik
sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi kuruluslari istanbul’dadir. istanbul’da gayri safi hasilanin %
40 1 sanayi, % 30 u ticaret ve geri kalani diger sektorlerden saglanir. Tarimin payi sadece % 1 dir.
Tirkiye Bitcesinin ana kaynagi istanbul’dur. Toplam vergilerin yaklasik % 37 si istanbul’dan
toplanmaktadir.

istanbul ulasim bakimindan Tirkiye’nin en zengin ilidir. Yurt ici, yurt disi ulasimin merkezi
durumundadir. Tiirkiye’ye gelen turistlerin icte biri istanbul’dan giris yapmaktadir. ihracatin beste
biri ve ithalatin licte biri istanbul’dan saglanir. Kara ve demiryolu aginin merkezi oldugu gibi,
Tirkiye’nin en biyiik deniz limani ve hava alani istanbul’dadir.

Tarih boyunca cok farkli kiiltiirlere ve toplumlara ev sahipligi yapan istanbul ilinin hemen hemen her
boliminde tarihi eserlerle karsilasmak miumkiindir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseleri sinagoglar, ¢esmeler ve konaklar
bulunur. Kentin sahip oldugu bu tarihsel nitelik sayesinde, tarih turizminin en yogun yasandigi illerin
basinda gelir. istatistiklere gore istanbul, Antalya’dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir.

5.2. Kartal ilgesi

Kartal, istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin giiney
batisinda yer alan, micavir alaniyla birlikle 48.000m? y(iz6l¢imu olan bir ilgedir. Kartal ilgesi, batida
Maltepe, kuzeyde Sancaktepe, kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilceleriyle cevrilidir.
istanbul'un en yiiksek yeri Aydos Dag ve istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi
Kartal'dadir. 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore ilge niifusu 474.514 kisidir.

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin glineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara Denizi ile gevrilidir.
Kartal yirmi mahalleden olusmaktadir.

Kartal ilcesinin sosyo-kiiltiirel yapisi cesitlilik gdsterir. Bunda i¢ goclin ve buna bagh olarak artan
nifusun etkisi bayutktir. Cumhuriyetin erken yillarinda endustriyel bir bélge olarak tasarlanan ve
gelisen Kartal, 6zellikle 80'lerden sonra, istanbul'un merkezi yasama alanlarindan birine dénsti.
Buna bagli olarak kiiltiirel yasam da hizla gelisti. Hasan Ali Yiicel ve Kartal Bililent Ecevit Kiltir
Merkezleri Kartal'in merkezinde faaliyet stirdirlirken, merkez disindaki yerlesim yerlerinde ikamet
eden vatandaslarin ihtiyacglarini karsilamak amaciyla Hurriyet, Ugur Mumcu, Soganlk ve Yakacik
mahallelerinde de kiiltiir merkezleri insa edilmistir.

2010 yilinda kurulan Siileyman Sah Universitesi ilce sinirlari icerisinde kurulmus ilk yiiksekdgrenim

kurumudur. Ayni zamanda Marmara Universitesi Ozcan Sabanci Saglik Bilimleri Fakiiltesi ve Maltepe
Universitesi Hemsirelik Yiiksekokulu Kartal'dadir. Kartal ilgesi saghk kurumlari agisindan istanbul'un

/
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en zengin ilgelerinden birisidir. ilcede 4 adet devlet hastanesi, 3 adet ézel hastane, 5 adet péliklinik,
9 adet tip merkezi bulunmaktadir.

Kartal’da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. ilcede ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol
ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkdy'de bulunan Sabiha Goékgen Uluslararasi Havalimani'na 15
kilometre uzakliktadir. Glinimiuizde Kartal'dan Adalar ilcesine motor, Yalova iline de deniz otobisi
seferleri yapilmaktadir. 15 Temmuz Sehitler Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden
otoban ve E5 karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile
Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secgenekleridir. Kartal'a Marmaray ve
Metro olmak lizere rayh sistemler ile de ulasim saglanabilir.

Yildiz Teknik Universitesi'nin Mayis 2013 tarihinde yaptigi ankette, Bakirkdy, Adalar ve Kadikéy'le
birlikte halkin kendini en glivende hissettigi dort ilgeden biri olmustur. Son yillarda ilcede yapilan
blylk 6lcekli rezidanslar nedeniyle demografik yapisinda ciddi bir degisim gerceklesmistir. Kartal’da
ortalama oturma stiresi 17,22 yildir. 1987 yilinda Pendik, 1992 yilinda Maltepe ve Sultanbeyli ve
2009 yilinda Samandira beldesinin Kartal ilgesinden ayrilmasi nedeniyle Kartal ilgcesinin niifusunda
azalma meydana gelmistir.

6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

6.1. Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme raporuna konu gayrimenkuller, Tiirker Proje Gayrimenkul Ve Yatirim Gelistirme Anonim
Sirketi miilkiyetinde yer alan, istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, Meseli Ayazma Mevkii,
2370 ada 350-623-624-625-626-627-628-638-672 parsel sayili “Arsa” nitelikli, 2370 ada 612 parsel
sayill “Tarla” nitelikli, 2370 ada 727 ve 763 parsel sayih “U¢ Kath Oniki Daireli Bahgeli Kargir
Apartman” nitelikli tasinmazlardir.

6.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgilerinin incelenmesi

6.2.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

TAPU KAYIT BiLGILERi TABLOSU

iL ISTANBUL PAFTA -
ILCE KARTA ADA 2370
MAHALLE / KOY CAVUSOGLU PARSEL TABLO-1
MEVKIi MESELI AYAZMA YUzOLCUMU |TABLO-1
(M?)

ANA TASINMAZ NITELIGi |TABLO-1
BLOK / GiRiS NO - ARSA PAYI 1/1
KAT NO - CiLT NO TABLO-1
BAG. BLM. NO - SAYFA NO TABLO-1
BAG. BLM. NiTELiGi -

MALIK TAPU TARiHi | YEVMIYE NO
TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME ANONIM 11.06.2015 14180

SIRKET

ff)
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TABLO-1
ANA
ADA PARSEL TASINMAZ YUzOLCUMO {m?) | CILTNO | SAYFA NO
NITELIGi
350  |ARSA 322,68 5 451
612  |TARLA 2.180,00 23 2244
623  |ARSA 428,00 24 2309
624  |ARSA 441,00 24 2310
625  |ARSA 441,00 24 2311
626  |ARSA 446,00 24 2312
2370 627  |ARSA 449,00 24 2313
628  |ARSA 449,00 24 2314
638  |ARSA 20.981,64 25 2413
672  |ARSA 39.263,61 27 2643
727 |UC KATU ONIKI DAIRELI BAHCELI KARGIR APARTMAN 2.290,00 24 2301
763 |UC KATU ONIKI DAIRELI BAHCELI KARGIR APARTMAN 1.979,19 56 5481

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar lGizerindeki yasal kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu Kadastro Genel Midurligline bagli Web Tapu Sistemi lzerinden, 06.12.2021 tarihi itibari ile
barkotlu olarak temin edilen degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kayit belgeleri (Ek-2) ekte
sunulmustur. Tapu kayit belgelerine gore tasinmazlar Uzerinde asagidaki kayitlarin oldugu
belirlenmistir.

Serhler Hanesinde:

- Bila tarih ve yevmiye numarasi ile “Mecurdur. 10.08.1930” (2370 ada 638 parsel sayili tasinmazin
tapu kayitlar Gzerinde)

- 18.03.1966 tarih ve 1396 yevmiye numarasi ile “iST. ELKTRIK TRAMVAY VE TUNEL ISLETMERI
UMUM MUD.LEHINE 15 YIL MUDDETLE KiRA MUKAVELESI 18/03/1966 Y.1396” (2370 ada 638 parsel
sayili tasinmazin tapu kayitlari tizerinde)

- Bila tarih ve yevmiye numarasi ile “KONTRAT TESCILi 08/01/1946 Y.16” (2370 ada 638 parsel sayili
tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde)

- 27.09.1971 tarih ve 10458 yevmiye numarasi ile “i.E.T.T. ISLETMESI UMUM MUDURLUGU LEHINE
SENELIGI 1 LIRADAN 15 SENE MUDDETLE KiRA MUKAVELESI SERHi: 27/09/1971 YEV: 10458” (2370
ada 672 parsel sayili tasinmazin tapu kayitlari tGizerinde)

Beyanlar Hanesinde:

- 19.03.2013 tarih ve 5415 yevmiye numarasi ile “imar diizenlemesine alinmistir.” (Tim
tasinmazlarin tapu kayitlari Gzerinde)

- Bila tarih ve yevmiye numarasi ile “398 PARSEL DIGER PARSELLERLE BU PARSEL BEYNINDE
MUSTEREKTIR” (2370 ada 727 parsel sayili tasinmazin tapu kayitlari (izerinde)

- 19.09.1961 tarih ve 3155 yevmiye numarasi ile “398 PARSEL 1872 iLA 1893 SAHIFELERDEKI
PARSELLER BEYANINDA MUSTEREKTIR 19/09/1961 Y:3155” (2370 ada 763 parsel sayili tasinmazin
tapu kayitlari Gzerinde)
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irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Hanesinde:
- Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
- Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

6.2.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidat Bilgilerinin Tetkiki

* 2370 ada 672 parselin tapu kayitlarinda, ”i.E.T.T. iISLETMESI UMUM MUDURLUGU LEHINE
SENELIGi 1 LIRADAN 15 SENE MUDDETLE KiRA MUKAVELESI SERHI: 27/09/1971 YEV: 10458” kira
serhi bulunmaktadir. Serh, iceriginde belirtildigi tGzere 15 sene olup siirenin doldugu bu nedenle
serhin terkin edilmesi gerektigi anlasiimistir. Dolayisi ile bu beyan kaydi, tasinmazin satisina engel
olusturmamaktadir.

* 2370 ada 638 parselin tapu kayitlarinda, ”iST. ELKTRIK TRAMVAY VE TUNEL iSLETMERI UMUM
MUD.LEHINE 15 YIL MUDDETLE KiRA MUKAVELESi 18/03/1966 Y.1396” kira serhi bulunmaktadir.
Serh, iceriginde belirtildigi Gizere 15 sene olup slirenin doldugu bu nedenle serhin terkin edilmesi
gerektigi anlasiimistir. Dolayisi ile bu beyan kaydi, tasinmazin satisina engel olusturmamaktadir.

6.2.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil icerisinde Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda son g yil icerisinde asagida belirtilen degisiklikler
meydana gelmistir.

* 2370 ada 672 parselin tapu kayitlarinda “26.12.2019 tarih ve 34731 yevmiye numarasi ile Kamu
Haczi: USKUDAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 25/12/2019 tarih 1151088 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Bor¢: 4653.74 TL (Alacakli: Uskiidar Vergi Dairesi Midirltgii)” serhinin oldugu
gorilmustir.

* 2370 ada 672 parselin tapu kayitlarinda “26.12.2019 tarih ve 34731 yevmiye numarasi ile Kamu
Haczi: USKUDAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 25/12/2019 tarih 1151088 sayil Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg: 4653.74 TL (Alacakh: Uskiidar Vergi Dairesi Muduirliigii)” serhinin terkin edilmis
oldugu gorilmdistir.

Diger tasinmazlarin son lc¢ yilda milkiyet haklarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

6.2.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari Agisindan Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu rapor, gayrimenkullerin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyline veya Gayrimenkul Yatirim
Fonu portféylne alinmasi amach diizenlenmemistir.
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6.3. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi
6.3.1. Gayrimenkuliin imar Durum Bilgisi

Kartal Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirligii’nden temin edilen imar paftasi 6rnekleri (Ek-
3) ve 07.12.2021 tarihinde yapilan arastirmalara gore; degerleme konusu parsellerin 28.09.2015
tasdik tarihli, 1/5000 6lcekli Kartal Merkez Nazim imar Plani kapsaminda ve 12.07.2018 tarihli plan
notlarindaki degisiklige gore; 2370 ada 350-612-623-624-625-626-627-628-638 ve 672 parsellerin S-
9 bolgesinde, 2370 ada 727 ve 763 parsellerin S-10 bolgesinde kaldiklari, 1/1000 6lgekli planlarinin
hazirlandigi ve istanbul Biiyiiksehir Belediyesi onayina sunuldugu bilgisi edinilmis olup planlarin ne
zaman onaylanacagina dair kesin bir tarihin bulunmadig bilgisi edinilmistir.

Tasinmazlar, 1/5000 6lgekli plana gore;

- 350 parsel; TICTK-1 olarak nitelendirilen “Ticaret, Turizm, Konut” alaninda,
- 612 parsel; kismen TiCTK-1, kismen Park, kismen Yol alaninda,

- 623 parsel; kismen Park, kismen Yol alaninda,

- 624 parsel; kismen Park, kismen Yol alaninda,

- 625 parsel; Park alaninda,

- 626 parsel; kismen Park, kismen Egitim Tesis alaninda,

- 627 parsel; kismen Yol, kismen Park, kismen Egitim Tesis alaninda,

- 628 parsel; Park alaninda,

- 638 parsel; kismen TiCTK-1, kismen Park, kismen Yol alaninda,

- 672 parsel; kismen TiCTK-1, kismen Park, kismen Yol, kismen Egitim Tesis alaninda,
- 727 parsel; kismen TiCTK-1, kismen Yol alaninda,

- 763 parsel; kismen TiCTK-1, kismen Yol alaninda kalmaktadir.

* Degerleme konusu 2370 ada 350 parsel sayili tasinmazin, istanbul V Numaral Kiltiir Varliklarin
Koruma Bolge Kurulu’nca, parselde (izerinde 2 adet Londra Cinari bulunmasi nedeni ile 24.04.2011
tarih ve 3317 sayili Koruma Kurul Karari dogrultusunda Korunmasi Gereken Kiltir Varhg! olarak
tescil edildigi bilgisi edinilmistir.

* 13.07.2017 tarih ve 1161 sayili istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile TICKT-1 alanlarinda
kalan parsellerin yapilasma sartlari hakkinda “TAKS:0.40 ve Emsal: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 degerine 0.20 ilave edilerek
uygulama yapilacaktir.” denilmektedir. Bu ibare 14.02.2018 tarih 2017/574 Esas Numarali istanbul
5. idare Mahkemesi’nin Yiriitmeyi Durdurma Karari ile iptal edilmis olup 12.07.2018 tarih ve 1182
sayili istanbul Bliyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile TICKT-1 alanlarinda kalan parsellerin yapilasma
sartlari hakkinda “Bu alanda yogunluk 500 ki/ha’dir. Parselin tamaminda ticaret, turizm veya
turizm+ticaret amach yapi veya yapilar yapilmasi durumunda (konut, yiksek nitelikli konut, rezidans
yapilmamasi halinde) ise yogunluk 550 ki/ha’dir.” denilmektedir. Yogunluga goére olusturulan
yapilasma sartlarinda “Emsal” degeri asagidaki TABLO-2 de hesaplanmistir.
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TABLO-2
Yogunluk Bilgileri Hesaplanan

Parselin Kullamim Fonksiyonu Kisi Alan Yogunluk| Kisi Bagsina Diisen Emsal

Sayisi {m?) {ki/m?) | insaat Hakki {(m?) Degeri
TICTK-1 (Konut, YOksek Nitelikli Konut,
- i 500,00 10.000,00 0,05 35,00 1,75
Rezidans Fonksiyonlu)
TICTK-1 (Ticaret, Turizm, Turizm+Ticaret
- 550,00 10.000,00 0,068 35,00 1,93
Fonksiyonlu)

* Parsellerde yapilacak DOP kesintilerinin maksimum %45 olacagi ve bu kesintilerin, parsellerin tapu
alanlarindan degil, kok parsel alanlari lizerinden yapilacag bilgisi edinilmistir. ilgili belediyeden
temin edilen, degerleme konusu tasinmazlarin kék parsel alanlari asagidaki TABLO-3 de belirtilmis
olup ayrica TABLO-3 de %45 kesinti sonrasinda olusacak net parsel alanlari yaklasik olarak

hesaplanmistir.

TABLO-3
TAPU ALANI | KOK PARSEL %45 KESINTi SONRASI
ADA | PARSEL
(m?) ALANI (m?) YAKLASIK ALAN (m?)
3so0| 322,68 323 178
612( 2.180,00 2.180 1.199
623 428,00 507 279
624 441,00 522 287
625 441,00 522 287
5370 626 446,00 528 290
627 449,00 532 293
628 449,00 532 293
638 20.981,64 20.982 11.540
672 39.263,61 39.812 21.897
727 2.290,00 2.290 1.260
763 1.979,19 2.019 1.110
TOPLAM| 69.671,12 70.749 38.913

Plan Notlari:

2. 0ZEL HUKUMLER:

2.1. Etaplama Sinirlari:
Nazim imar Plani’nda belirtilen alt bélgeler (S1,52,S3, ...,S22, S13 rumuzlu) 1/1000 &lgekli Uygulama
imar Plani etaplarini ve bu planlara gére arazi ve arsa diizenlemelerinin yapilacagi alanlari tarif
etmektedir. Planlama alaninda (TiCTK-2 alanlari hari¢) 18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama
yapilamaz. 1/5000 olcekli planda gosterilmis olan alt bolge sinirlari sematik olup alt bolge sinirlar
1/1000 oOlgekli planda kesinlesecektir. Alt bolgeler arasindaki ve alt bolgeler icindeki 18.madde
uygulama etaplari arasindaki DOP+KOP alanlari farki %5’i asamaz.
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2.4. Ticaret-Turizm-Konut Alani (TiCTK-1):

- Bu alanlar konut, yliksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-biiro, carsi, cok kath magazalar, kamu ve
Ozel kath otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize,
kiitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiltirel tesisler, lokanta, restoran, diiglin salonu ve eglenceye
yonelik birimler, yonetim binalari, kath otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, 6zel egitim ve
Ozel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektdrine iliskin yapilar yapilabilen alanlardir.

- Konut kullanimlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %40’in1 asamaz.

- Minimum parsel byuklagi net 2500 (ikibinbesyiiz) m¥ dir. Yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum
ifraz boyutu net 10.000 (onbin) m¥dir.

- Bu alanda yogunluk 500 ki/ha’dir. Parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm+ticaret amach
yapli veya yaplilar yapilmasi durumunda (konut, yiiksek nitelikli konut, rezidans yapilmamasi halinde)
ise yogunluk 550 ki/ha’dir.

- 1/1000 olgekli uygulama imar planinda emsal degeri belirlenen kisi basina diisen insaat alani 35m?
olarak alinacaktir.

6.3.2. Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Konu tasinmazlardan sadece 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayil tasinmazlar Uzerinde yapi
bulunmakta olup ilgili belediyede bu yapilara ait herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

Bu talepte; Musteri tarafindan tasinmazlarin sadece arsa/arazi degerlerinin belirlenmesi talep
edilmistir. Bu nedenle 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayili tasinmazlar lizerinde yer alan yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir.

6.3.3. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerlemesi yapilan tasinmazdan 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayili taginmazlar lzerinde yapi
bulunmakta olup yapilara ait ilgili belediyede herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Bu
parseller Gzerinde yer alan yapilarin 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
kapsami disinda oldugu ve tim parseller izerinde olasi yapilacak yeni yapilar 29.06.2001 tarih ve
4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

6.3.4. Gayrimenkuliin imar Haklarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar; 28.09.2015 tasdik tarihli, 1/5000 6lcekli Kartal Merkez Nazim imar
Plani kapsaminda yer almakta olup 13.07.2017 tarih ve 1161 sayili istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Meclis Karari ile plan notlarinda degisiklikler yapilmis, bu meclis karari 14.02.2018 tarih 2017/574
Esas Numaral istanbul 5. idare Mahkemesi’nin Yiiriitmeyi Durdurma Karari ile iptal edilmis ve
12.07.2018 tarih ve 1182 sayil istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karart ile plan notlarinda yeni
degisiklik yapiimistir.

6.3.5. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriisg

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina ait vyasal belgelere dair bilgiler “6.2.
Gayrimenkullin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri” boliimiinde ve imar durumuna ait yasal belgelere

/)
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dair bilgiler “6.3. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi” béliimiinde detayll. olarak
aciklanmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayili taginmazlar lizerinde yapi
bulunmakta olup yapilara ait ilgili belediyede herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Bu
tasinmazlarin tapu kayitlarinda cins tashihinin yapildigi goériilmektedir. Diger tasinmazlar arsa ve
tarla vasifli olup diizenlenmis herhangi bir yasal izin mevcut olmayip, devam eden yasal siireg
bulunmamaktadir.

6.3.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri Agisindan Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu rapor, gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl portféyline veya Gayrimenkul Yatirim
Fonu portfoyline alinmasi amacgh diizenlenmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin, degerleme tarihi itibari ile tizerinde gelistirilmis bir proje mevcut
olmayip, degerleme c¢alismasi konu parsellerin tapu kayitlari ve imar durumlari dikkate alinarak
yapiimistir. Degerleme konusu parseller icin farkli projelerin uygulanmasi durumunda bulunacak
degerler farkh olabilecektir.

6.4. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi sinirlarinda yer
almaktadirlar. Konu tasinmazlardan 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayili tasinmazlar Uzerinde yapi
bulunmakta olup tam olarak Cavusoglu Mahallesi, Seddilbahir Caddesi, No:20 (727 parsel) ve No:22
(763 parsel) Kartal / ISTANBUL adresinde yer almaktadirlar. Degerleme konu tasinmazlar birbirlerine
¢ok yakin konumdadirlar.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 2370 adanin tamaminda imar planlarinin bulunmadig
tespit edilmis olup bu ada icerisinde bos parseller, apartman tarzi konut vyapilasmalari
bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede ayrica az sayida dumansiz sanayi yapilari ve
depolama tesisleri bulunmaktadir. Tasinmazlara yakin konumda IETT Genel Midirliigi Yunus
Garajl, Kartal Gozlemevi, Dragos Botanik Parki, Kartal Yunus Stadi, AYEDAS Kartal Trafo Merkezi ve
Turk Kizilay Kartal Anadolu Lisesi gibi réper noktalari bulunmaktadir.
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6.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
6.5.1. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal ve insaat Ozellikleri

Rapor konusu tasinmazlardan 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayili tasinmazlar lzerinde yapi
bulunmakta olup ilgili belediyede bu tasinmazlar lGzerindeki yapilara ait herhangi bir ruhsat veya
proje bulunmadig bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu diger tasinmazlar ise arsa ve tarla nitelikli
olup, Gizerlerinde mevcut herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsellerin tamami birbirlerine yakin konumda yer almaktadirlar.
6.5.2. Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

2370 Ada 350 Parsel Sayili Tasinmaz; mahalle sinirlari icerisinde yer alan Namik Kemal Caddesi
Uzerinde konumlu olup bos durumdadir. Parsel geometrik olarak kismen Ui¢gen bir sekle sahip olup
topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel 322,68m? alanl, arsa vasifli tasinmazdir.
Parsel, Namik Kemal Cadesine yaklasik 33,66m cephesi bulunmaktadir. Parselin gliney cephesinde,
istanbul V Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nca, 2 adet Londra Cinari bulunmasi
nedeni ile 24.04.2011 tarih ve 3317 sayili Koruma Kurul Karari dogrultusunda Korunmasi Gereken
Kultir Varligi olarak tescil edildigi bilgisi edinilmistir.
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2370 Ada 612 Parsel Sayili Tasinmaz; mahalle sinirlari igerisinde yer almakta olup bos durumdadir.

Parsel geometrik olarak diizglin bir sekle sahip degildir. Topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina
sahiptir. Parsel 2.180,00m? alanli, tarla vasifli tasinmazdir. Parsel zemininin beton ile kapli oldugu
dis cephelerinin de duvar ile ¢evrili oldugu gortlmustur.

2370 Ada 623, 624, 625, 626, 627 Ve 628 Parsel Sayili Tasinmazlar; mahalle sinirlari icerisinde yer
almakta olup bos durumdadir. Parseller geometrik olarak kare bir sekle sahip olup topografik olarak
ise dliz bir arazi yapisina sahiptir. Parseller birbirine komsu durumda konumludurlar. 623 parsel
428,00m? alanli, 624 parsel 441,00m? alanli, 625 parsel 441,00m? alanli, 626 parsel 446,00m? alanli,
627 parsel 449,00m? alanh ve 628 parsel 449m? alanli olup tum tasinmazlar arsa vasifli
tasinmazlardir. Parsellerin zemininin beton ile kaph oldugu, Uzerlerinde herhangi bir yapi
bulunmadigl gértlmustdr.

638 Parsel Sayili Tasinmaz; mahalle sinirlari igerisinde yer alan Namik Kemal Caddesine cepheli olup
caddenin glneyinde konumludur. Parsel geometrik olarak dlizglin bir sekle sahip degildir.
Topografik olarak ise hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel 20.981,64m? alanli, arsa vasifh
tasinmazdir. Parsel zeminin beton ve toprak ile kaph oldugu, lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi
gorilmustir.

672 Parsel Sayili Tasinmaz; mahalle sinirlari igerisinde yer alan Namik Kemal Caddesine cepheli olup
caddenin kuzeyinde konumludur. Parsel geometrik olarak diizgiin bir sekle sahip degildir. Topografik
olarak ise hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel 39.263,61m? alanli, arsa vasifli tasinmazdir.
Parsel zeminin beton ve toprakile kapli oldugu, tGizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi gorilmustdr.

727 Parsel Sayili Tasinmaz; mahalle sinirlari icerisinde yer alan Seddilbahir Caddesine cepheli
konumdadir. Parsel geometrik olarak diizgiin bir sekle sahip degildir. Topografik olarak ise diiz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel 2.290m? alanli, U¢ Katli Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman vasifli
tasinmazdir. Parselin (izerinde yerinde ve disaridan yapinlan incelemelerde, zemin + 2 normal kat
olmak Gizere 3 kath bina bulundugu gorilmis olup bu yapiya ait ilgili belediyede herhangi bir ruhsat
ve projenin bulunmadigl bilgisi edinilmistir. Misterinin istegi Uzerine tasinmazlarin incelemesi
disaridan yapilmis olup gerekli inceleme ve dlglimler yapilamamistir.

763 Parsel Sayili Tasinmaz; mahalle sinirlari igerisinde yer alan Seddilbahir Caddesine cepheli
konumdadir. Parsel geometrik olarak diizglin bir sekle sahip degildir. Topografik olarak ise diiz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel 1.979,19m? alanli, U¢ Katli Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman vasifli
tasinmazdir. Parselin (izerinde yerinde ve disaridan yapinlan incelemelerde, zemin + 2 normal kat
olmak lzere 3 kath bina bulundugu goérilmis olup bu yapiya ait ilgili belediyede herhangi bir ruhsat
ve projenin bulunmadigl bilgisi edinilmistir. Mlsterinin istegi lzerine tasinmazlarin incelemesi
disaridan yapilmis olup gerekli inceleme ve olglimler yapilamamistir.
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Tasinmazin Niteligi : |Arsa ve Tarla
Mevcut imar Durumu Plansiz
Topografik Yapi : | DUz — Hafif Egimli
Kanalizasyon : |Sebeke
Elektrik : |Sebeke

Su . |Sebeke
Dogalgaz . |Sebeke
Telekom Hizmetleri . |Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut Degil
Hidrofor Mevcut Degil
Yangin Tesisati Mevcut Degil
Asansor Mevcut Degil
Otopark Mevcut Degil
Siginak Mevcut Degil
Su Deposu Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Tasiyici Sistemi Mevcut Degil
Doseme Mevcut Degil
Dis Cephe Mevcut Degil

7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

7.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Bu talepte; 2370 ada, 727 ve 763 parsel sayili tasinmazlar lGzerinde yer alan yapilara ait ilgili
belediyede herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamakta olup, misterinin talebi dogrultusunda bu
tasinmazlarin yer gérme islemleri disaridan yapilmis oldugundan, parseller (zerinde yer alan
yapilarin gerekli inceleme ve olglimleri yapilamamistir.

7.2. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e Bolgenin alt yapi hizmetlerinin tamamlanmis olmasi,
¢ Parsellerin merkezi konumda yer almalari,
e Ulasimin kolay olmasi.

Olumsuz Faktorler

e 1/1000 6lgekli planlarin bulunmamasi,

e Kismen egimli arazi yapisina sahip olmalari,

e Hazirlanmakta olan 1/1000 olgekli planlar dogrultusunda %45 oraninda terklerinin
olabilecegi,

e 727 ve 763 parseller lzerinde yer alan yapilara ait herhangi bir ruhsat ve projenin
bulunmamasi,

e Ulke genelinde, gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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7.3. Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéontemler ve Secilme Nedenleri

Konu tasinmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi” kullaniimigtir.

Bolgede tasinmazlara benzer nitelikte satilik emsallerin mevcut olmasi sebebi ile “Emsal
Karsilastirma Yontemi”, gayrimenkuliin gelir getiren/getirebilecek nitelikte olmasi sebebi ile “Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir.

7.4. Gayrimenkuliin Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme galismasinda asagida belirtilen hususlarin gegerliligi varsayilmistir.

o Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

. Gayrimenkullin satisi icin makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

o Emsal karsilastirma analizinde, pazarlik payi %0 ile %25 araliginda alinmistir.

. Emsal karsilastirma analizinde, serefiye puanlari -35 ile +35 araliginda kabul edilmistir.

7.5. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin dénemde satisa c¢ikartiimis veya
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin birim satis degeri belirlenmistir.

Satilik Arsa Emsalleri;

1- Century 21 Sava Gayrimenkul — 532 709 7785:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede ve plansiz alan icerisinde yer alan, ancak 1/5000 6lcekli
planlara gore Ticaret + Konut alaninda kaldigi ve 1.234m? alanh oldugu beyan edilen tasinmazin
3.750.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (3.039.-TL/m?) Emlak yetkilisi ile yapilan
gorlismede, tasinmazin blylk bir proje kapsaminda oldugu, imar planlarinin onaylanmasinin
beklendigi ve mal sahibinin proje isleri ile ugrasmamak icin acil olarak satilmasi amaci ile bu fiyattan
satiliga cikardigi bilgisi edinilmis olup emlak yetkilisinin beyanina gére normalde plansiz alanda kalan
tasinmazlarin metrekare birim fiyatlarinin 4.000.-TL ile 5.000.-TL civarlarinda oldugu bilgisi
tarafimiza iletilmistir. (4.500.-TL/m?)
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Art) Gayrimeanku Degerleme ve Oamismanik 5.5

2- L&C Aile Gayrimenkul — 507 220 6820:

Emlak yetkilisi ile yapilan gériismede, degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, 1/1000
Olgekli imar planlarinin hazirlanip onaya sunulmus olmasi nedeni ile halihazirda 1/5000 olgekli
planlari bulunan arsa nitelikli tasinmazlarin metrekare birim fiyatlarinin 5.000.-TL civarlarinda
oldugu bilgisi tarafimiza iletilmistir. (5.000.-TL/m?)

3- Ak Emlak — 532 686 8178:

Emlak yetkilisi ile yapilan gériismede, degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 1/1000
Olgekli imar planlarinin hazirlanip onaya sunulmus olmasi nedeni ile halihazirda 1/5000 olgekli
planlari bulunan arsa nitelikli tasinmazlarin metrekare birim fiyatlarinin 5.000.-TL - 6.000.-TL
civarlarinda oldugu bilgisi tarafimiza iletilmistir. (5.500.-TL/m?)

4- Ciftci insaat Gayrimenkul — 536 321 9736:

Emlak yetkilisi ile yapilan gorismede, degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 1/1000
Olcekli imar planlarinin hazirlanip onaya sunulmus olmasi nedeni ile halihazirda 1/5000 olgekli
planlari bulunan arsa nitelikli tasinmazlarin metrekare birim fiyatlarinin 5.000.-TL/m? - 5.500.-TL/m?
civarlarinda oldugu bilgisi tarafimiza iletilmistir. (5.250.-TL/m?)

Emsal-3

- 730 o W

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 bélgede yapilan analizlere gore elde edilen emsal bilgileri
dikkate alindiginda, metrekare birim satis degerlerinin, konum, yizolcimi, imar durumu ve
yapilagsma sartlari, milkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, altyapi ve
ulagim imkanlari, ana artere ve caddelere yakinlk ve cephe uzunluklari ile pazarlik payi ve satis
kabiliyetlerine gore farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir.
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Bblgede degerleme konusu taginmazlarin mevcut durumu ile benzer nitelikte, yapilagsma sartlarinda
ve bos durumda olan parsel sayisinin az olmasi, gayrimenkul piyasasindaki durgunluk ve pazarlik
paylari da g6z 6nlinde bulundurularak degerleme konusu taginmazlar igin deger takdiri yapiimistir.

Emsal karsilastirma yonteminde, emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi ile konum ve buyuklik farki géz onlinde
bulundurulmus olup, takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Son dénemde
doviz kurlarinda yasanan artisin, talep edilen degerlere yansitildigi ancak kurlardaki distse karsin
talep edilen degerlerin degismedigi belirlenmis olup bu sebep pazarlik pay1 %10 olarak alinmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlar igcin “Satiik Emsal Karsilastirma Tablosu” asagida
gosterilmistir.
SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
2370 ADA [ 350-623-624-625-626-627-628 PARSELLER | KONU TA$INMAZ EMSAL1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL4
ALANI (m?) 449,00 1,00 1,00 1,00 1,00
FIYATI (TL) 5.000 5.500 5.250 4.500
PAZARLIK PAYI (%) | 10% 10% 10% 10%
BUYUKLUK 449,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) -5% -5% -5% -5%
iMAR HAKLARI (EMSAL) 0 0 0 0 0|
iMAR HAKLARI (EMSAL) DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% 0%
LEJAND Yok| Yok Yok Yok Yok|
LEJAND DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMI$ BiRiM DEGER {TL/m?) 4.309| 4,771 5.249 4.961 4.253
SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
2370 ADA / 638-672 PARSELLER KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
ALANI (m?) 39.264,00) 1,00 1,00 1,00 1,00
FIYATI (TL) 5.000 5.500 5.250 4.500
PAZARLIK PAYI (%) | 10% 10% 10% 10%
BUYUKLUK 39.264,00) 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) 15% 15% 15% 15%
iMAR HAKLARI (EMSAL) 0 0 0 0 0|
iMAR HAKLARI (EMSAL) DUZELTMESI (%) 0% 0% 5% 5%
LEJAND Yok Yok Yok Yak Yok
LEJAND DUZELTMESI (%) 0% 0% 10% 10%
DUZELTILMIi$ BiRiM DEGER {TL/m?) 3.555| 3.788 4.166 3.398 2.912
SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
2370 ADA / 612-727-763 PARSELLER KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
ALANI (m?) 2.180,00) 1,00 1,00 1,00 1,00
FiYATI (TL) 5.000 5.500 5.250 4.500
PAZARLIK PAYI (%) | 10% 10% 10% 10%
BUYUKLOK 2.180,00, 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00|
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% 0%
iMAR HAKLARI (EMSAL) 0 0 0 1,50 1,50
iMAR HAKLARI (EMSAL) DUZELTMESI (%) 0% 0% 5% 5%
LEJAND Yok Yok Yok Yok Yok
LEJAND DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMI$ BiRiM DEGER (T1/m?) 4,100| 4,500/ 4,950 4.489] 3.843
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Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde, bolgede elde edilen emsal
bilgileri ve emsallerin pazarlik paylari da g6z 6niine alinarak metrekare birim satis degerleri takdir
edilmistir. Buna gore degerleme konusu 2370 ada 350-623-624-625-626-627-628 parsel numarali
tasinmazlarin metrekare birim degerinin 4.810.-TL, 2370 ada, 612-727-763 parsel numaral
tasinmazlarin metrekare birim degerinin 4.100.-TL ve 2370 ada, 638-672 parsel numaral
tasinmazlarin metrekare birim degerinin 3.565.-TL olarak alinmasi uygun gorilmustir.

Satilik Konut Emsalleri

1. Demirbas Gayrimenkul LTD. STi. — 532 217 3855:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 5 kath yeni binanin 1.katinda konumlu,
3+1 hacimli ve 130m? alanl tasinmazin 1.375.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(10.577.-TL/m?)

2. London Kartal Estate Agents — 532 777 5220:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 4 katli yeni binanin 3.katta konumlu, 2+1
hacimli ve 80m? alanli tasinmazin 800.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (10.000.-
TL/m?)

3. Baki Gayrimenkul — 533 927 0280:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 7 kath yeni binanin 5.katinda konumlu,
3+1 hacimli ve 140m? alanl tasinmazin 1.750.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(12.500.-TL/m?)

4. Re/Max Konsept Gayrimenkul — 551 593 9353:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 5 kath yeni binanin 2.katinda konumlu,
3+1 hacimli ve 115m? alanl tasinmazin 1.350.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(11.739.-TL/m?)
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Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede yapilan analizlere gore elde edilen emsal bilgileri
dikkate alindiginda, metrekare birim satis degerlerinin, konum, alan ve konumlu bulunduklari
katlara, mulkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, altyapi ve ulasim
imkanlari, manzarasi ile pazarlik payl ve satis kabiliyetlerine gore farkliliklar gosterdigi tespit
edilmistir.

Emsal karsilastirma ydnteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerleme konusu
parseller Gzerinde yapilacak bir insaattaki binanin 3.katinda konumlu 100m? alanli olarak diistiniilen
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi ile kat ve buylklik farki gdz onilinde
bulundurulmus olup, takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.

Buna gore degerleme konusu parseller (izerinde olusturulabilecek olan konut Gniteleri icin “Satilik
Emsal Karsilastirma Tablosu” asagida gosterilmistir.
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
KONUT KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4

ALANI {m?) 100,00 130,00 £0,00 140,00 115,00
FiYATI (TL) 1.375.000 800.000 1.750.000 1.350.000]
PAZARLIK PAYI (%) | 10% 10% 10% 10%
KAT 3 1] 3 5 2
KAT DUZELTMESI (%) -5% 0% 0% 0%
BUYDKLOK 100,00 130,00 20,00 140,00 115,00
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) -5% 5% -10% 0%
BiNA YASI 0| 0 0 0 0
BiNA YASI DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (T1/m?) | 10.496| 10.495| 8.550] 12.375] 10.565

Buna gore, degerleme konusu parseller lizerinde olusturulacak konut (Unitelerinin ortalama
metrekare birim degerinin 10.500.-TL olarak alinmasi uygun gortlmustur.

Satilik Ofis Emsalleri

1. Re/Max Fenomen Gayrimenkul — 507 486 8611:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, bulundugu yeni binanin bahce katinda
konumlu, 140 hacimli ve 65m? alanh tasinmazin 1.200.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (18.462.-TL/m?)

2. Re/Max Sonug¢ Gayrimenkul — 536 914 8536:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, bulundugu 25-30 yaslarindaki binanin
6.katinda konumlu, 5+1 hacimli ve 160m? alanh tasinmazin 2.150.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. (13.438.-TL/m?)

3. Hedef Danismanlik — 532 766 3847:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, bulundugu 3 yasindaki binanin 1.katinda
konumlu, 140 hacimli ve 77m? alanh tasinmazin 1.200.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (15.584.-TL/m?)

4. Sahibinden Satilik — 533 272 0034:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, bulundugu 15-20 yaslarindaki binanin
1.katinda konumlu, 1+0 hacimli ve 40m? alanl tasinmazin 360.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (9.000.-TL/m?)
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Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede yapilan analizlere gore elde edilen emsal bilgileri
dikkate alindiginda, metrekare birim satis degerlerinin, konum, alan ve konumlu bulunduklari
katlara, mulkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, altyapi ve ulasim
imkanlari, manzarasi ile pazarlik payl ve satis kabiliyetlerine gore farkliliklar gosterdigi tespit
edilmistir.

Emsal karsilastirma ydnteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerleme konusu
parseller Gzerinde yapilacak bir insaattaki binanin 5.katinda konumlu 60m? alanli olarak distiniilen
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi ile kat ve buylklik farki gdz onilinde
bulundurulmus olup, takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.

Buna gore degerleme konusu parseller Gzerinde olusturulabilecek olan ofis Uniteleri icin “Satilik
Emsal Karsilastirma Tablosu” asagida gosterilmistir.
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
OFis KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4

ALANI {m?) 60,00 65,00 160,00 77,00 40,00
FiYATI (TL) 1.200.000 2.150.000 1.200.000 360.000]
PAZARLIK PAYI (%) | 10% 10% 10% 10%
KAT 5 Bahge Kati 6 1 1]
KAT DUZELTMESI (%) -15% 0% -5% -5%
BUYDKLOK 0,00 65,00 160,00 77,00 40,00
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) 0% -10% 0% 5%
BiNA YASI 0| 0 25-30 3 16-20)
BiNA YASI DUZELTMESI (%) 0% -25% -5% -15%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (T1/m?) | 15.123| 19.108] 16.629] 15.464] 9.292)

Buna gore, degerleme konusu parseller tizerinde olusturulacak ofis Unitelerinin metrekare birim
degerinin 15.100.-TL olarak alinmasi uygun gorilmustir.

Satilik Diikkan Emsalleri

1. Yilmaz insaat — 532 230 9796:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, bulundugu yeni binanin zemin katinda tek
hacimden ibaret ve 100m? alanh tasinmazin 2.300.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(23.000.-TL/m?)

2. Ozselvi Yapi insaat — 532 051 2849:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, bulundugu yeni binanin zemin katinda tek
hacimden ibaret ve 160m? alanli tasinmazin 3.970.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(24.813.-TL/m?)

3. Re/Max Konsept Gayrimenkul — 551 593 9353:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, bulundugu yeni binanin zemin katinda tek
hacimden ibaret ve 75m? alanl tasinmazin 1.200.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(16.000.-TL/m?)

3. Vip Star Gayrimenkul — 543 390 1310:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, bulundugu 20-25 yaslarindaki binanin
zemin katinda tek hacimden ibaret ve 45m? alanli tasinmazin 920.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. (20.444.-TL/m?)
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Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede yapilan analizlere gore elde edilen emsal bilgileri
dikkate alindiginda, metrekare birim satis degerlerinin, konum, alan ve konumlu bulunduklari
katlara, mulkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, altyapi ve ulasim
imkanlari, manzarasi ile pazarlik payl ve satis kabiliyetlerine gore farkliliklar gosterdigi tespit
edilmistir.

Emsal karsilastirma ydnteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerleme konusu
parseller Gzerinde yapilacak bir insaattaki binanin zemin katinda konumlu 100m? alanl olarak
disindlen tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi ile kat ve blyuklik farki gz 6niinde
bulundurulmus olup, takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir.

Buna gore degerleme konusu parseller (izerinde olusturulabilecek olan dikkan tniteleri icin “Satilik
Emsal Karsilastirma Tablosu” asagida gosterilmistir.
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
DUKKAN KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4

ALANI {m?) 100,00 100,00 160,00 75,00 45,00
FiYATI (TL) 2.300.000 3.790.000 1.200.000 920.000|
PAZARLIK PAYI (%) | 10% 10% 10% 10%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KAT DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% 0%
BUYDKLOK 100,00 100,00 160,00 75,00 45,00
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) 0% -5% 5% 10%
BiNA YASI 0| 0 0 0 20-25
BiNA YASI DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% -20%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (T1/m?) | 19.159| 20.700] 22.385] 13.680] 19.872

Buna gore, degerleme konusu parseller tizerinde olusturulacak dikkan Gnitelerinin metrekare birim
degerinin 19.100.-TL olarak alinmasi uygun gorilmustir.

7.6. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede, kiralik arsa emsali, az ve tutarsiz oldugundan
dolayi Kira Deger Analizi yontemi kullaniimamistir.

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

Degerleme tarihi itibari ile konu parseller icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

7.8. Degerleme Yontemleri

7.8.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Rapora konu tasinmazlarin degeri belirlenirken “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Konu
tasinmazlarin yer aldigi boélgede yapilan incelemeler sonucu elde edilen emsal bilgileri ile konu

tasinmazlarin 6zellikleri dikkate alinarak arsa metrekare birim degerleri belirlenmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin, Emsal Karsilastirma Yontemi 'ne gore arsa degerleri;
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TAPU YUZ OLCUMU | BiRiM DEGERi | TASINMAZIN DEGERI
SIRA ADA PARSEL
(m?) (TL/m?) (TL)
1 350 322,68 4,810 1.550.000
2 612 2.180,00 4,100 8.940.000
3 623 428,00 4,810 2.060.000
4 624 441,00 4,810 2.120.000
5 625 441,00 4,810 2.120.000
6 2370 626 446,00 4,810 2.145.000
7 627 449,00 4,810 2.160.000
8 628 449,00 4.810 2.160.000
9 638 20.981,64 3.565 74.800.000
10 672 39.263,61 3.565 139.975.000
11 727 2.290,00 4,100 9.390.000
12 763 1.979,19 4,100 8.115.000
TOPLAM 69.671,12 255.535.000|

olarak takdir edilmistir.
7.8.2. Maliyet Yontemi

Degerleme konusu tagsinmazlardan 2370 ada 727 ve 763 parseller haricindeki taginmazlar izerinde
herhangi bir yapilasma olmamasi ve 2370 ada 727 ve 763 parseller Gzerindeki yapilarin degerlemede
dikkate alinmamasi talep edilmis olmasi nedeniyle, degerleme galismasinda Maliyet Yontemi
kullanilmamuistir.

7.8.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi / Proje Gelistirme Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa degerlerinin belirlenmesinde ikinci bir yontem olarak “Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir.

Parsellerin birbirine yakin konumlu olmalari ve 1/5000 6l¢ekli plan notlarinda elde edilen veriler gibi
durumlar dikkate alinarak “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” hesaplamalari tim parseller igin %45
oraninda yapilabilecek olan kok parsel alan kesintileri dikkate alinarak dizenlenmistir. Degerleme
konusu parseller (izerinde 1/5000 oOlgekli plan notlarinda belirtilen yogunluk durumuna goére
yapilasma sartlari dikkate alinarak tarafimizdan proje gelistirilerek arsa metrekare birim degeri
belirlenmistir.

Yogunluk Bilgileri Hesaplanan

Parselin Kullamim Fonksiyonu Kisi Alan Yogunluk| Kisi Bagsina Diisen Emsal

Sayisi {m?} (ki/m?) | insaat Hakki {m?) Degeri
TICTK-1 (Konut, Yiksek Nitelikli Konut,
- i 500,00 10.000,00 0,05 35,00 1,75
Rezidans Fonksiyonlu)
TICTK-1 (Ticaret, Turizm, Turizm+Ticaret
- 350,00 10.000,00 0,08 35,00 1,93
Fonksiyonlu)
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AbA | PARSEL TAPU YUZ OLCUMO | KOK PARSEL YUZ OLCUMD %45 KES!FT?_SGP@?I
(m?) (m?) YAKLASIK YOZ SLCOMO (m?)
350 322,68 323,00 178
612 2.180,00 2.180,00 1.199
623 428,00 507,00 279
624 441,00 522,00 287
625 441,00 522,00 287
626 446,00 528,00 290
2370
627 443,00 532,00 293
628 449,00 532,00 293
638 20.981,64 20.982,00 11.540
672 39.263,61 39.812,00 21.897
727 2.290,00 2.290,00 1.260
763 1.979,19 2.019,00 1.110
TOPLAM 69.671,12 70.749,00 38.913

Kok parsel alanlarindan olasi %45 oraninda kesinti yapilmasi ve plan notlarinda yer alan yogunluk
durumu dikkate alinarak projenin alan hesabi yapilmistir. Buna gore parsellerin %45 kesinti sonrasi
kalan alanlari toplami yaklasik 38.913m? ve yogunluk durumuna gore parsellerin “Konut”
fonksiyonlu olarak projelendiriimesi durumunda Emsal:1.75 olarak hesaplanmistir. Bu veriler
dogrultusunda parsel tzerinde; 15.565m? toplam taban oturumuna, 68.098m? emsal alanina ve
78.313m? satilabilir alana sahip Ticaret + Konut projesi gelistirilmistir. Projede otopark, siginak,
depo, teknik alanlar ve diger ortak alanlarin toplam 46.696m? olacagi ve toplam insaat alaninin
125.009m? olacagi varsayilmistir. Projeye iliskin alan hesaplari asagidaki tabloda verilmistir.
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PROIJE ALAMN HESAPLARI
Ada No 2370
Parsel No 350-612-623-624-625-626-627-628-638-672-727-763
Parsel Alani (m?) 38.913,00
Net Arsa Alani (m?) 38.913,00
TAKS (%) 0,40
KAKS (%) 1,75
Taban Alani (m?) 15.565
Emsal Alani (m?) 68.098
Emsale Dahil Olmayan Satilabilir Alan Orani (%) 15,00%
Satilabilir Alan (m?) 78.313
Bodrum Katin Oturum Orani (26) 60,00%
Bodrum Kat Sayisi 2
Toplam Bodrum Kat Alani (m?) 46.696
Briit insaat Alani {m?) 125.009
Projedeki Konut Orani (24) 50,00%
Projedeki Ofis Orami (%) 30,00%
Projedeki Dikkan Crami (%) 20,00%
Projedeki Konut Alari (m?) 39.157
Projedeki Ofis Alani (m?) 23.494
Projedeki Diikkan Alani {(m?) 15.663
Peyzaj+Acik Otopark Alani (m?) 23.348

Gelistirilmis projenin maliyetinin hesaplanmasinda, T.C. Cevre, Sehircilik ve ilim Degisikligi Bakanlig
Mimarhk Mihendislik Hizmet Bedelinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig ile TUIK tarafindan yayimlanmis olan “insaat Maliyet Endeksi” verileri
dikkate alinmistir. Teblig yayim zamani olan Mart ayi (endeks 2667,11) ile rapor tarihi itibari ile
yayimlanmis son endeks zamani olan Ekim ayi (320,82) arasinda, ikamet amach yapilarin insaat
maliyet endeksi arasindan %20 artis oldugu hesaplanmistir. Bu nedenle Bakanligin tebliginde
belirtilen maliyet degerleri %20 oraninda artirilmistir. Buna goére; projenin toplam maliyeti
hesaplanirken, zemin Ustlinde kalan alanlarin yapi birim metrekare maliyeti 5-A yapi sinif ve grubu
(2.970.-TL) karsiligi 3.564.-TL, zemin kat ve bodrum kat alanlarin yapi birim metrekare maliyeti 3-B
yapi sinif ve grubu (1.800.-TL) karsilig1 2.160.-TL olarak alinmistir. Peyzaj ve acik otopark alanlari icin
birim metrekare maliyeti 1-B yapi sinif ve grubu (390.-TL) karsilig1 468.-TL olarak alinmistir. Proje
maliyet hesabinin detaylari “Maliyet Hesaplar” tablosunda belirtilmistir.
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MALIYET HESAPLARI
. . ALAN BiRiM MALIYET |TOPLAM MALIYET
MALIYET KALEMLERi >
m TL/m? TL

BINA MALIYETLERI

Konut Alanlarin Yapi Maliyeti 39.157 3.564 139.555.548

Ofis Alanlann Yapi Maliyeti 23.494 3.564 83.732.616

Diikkan Alanlann Yapi Maliyeti 15.663 2.160 33.832.080

Bodrum Katlarnin Yap Maliyeti 46.696 2.160 100.863.360
BiNA DISI MALIYETLER

Peyzaj+Agik Otopark Alami Maliyeti 23.348 168 10.926.864
TOPLAM BINA VE BiNA DISI MALIYETLER 368.910.468
DIGER MALIYETLER ORAN (%) MALIYET (TL)

Mimarlik ve Mithendislik Ucretleri 5,0% 18.445.523

Proje Yonetim Giderleri 3,0% 11.067.314

Yatinme Sabit Giderleri 2,0% 7.378.209

Yasal izinler ve Damismanlik Hizmetleri Ucretleri 5,0% 18.445.523

Miteahhit Ucreti 10,0% 36.891.047
TOPLAM DiGER MALIYETLER 92.227.616
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETI 461.138.084

iNSAAT ALANI BIRIM METREKARE MALIYETI

3.68%

Yapilan hesaplamalara gore projenin toplam maliyeti 461.138.084.-TL, toplam insaat alaninin birim
metrekare maliyet degeri 3.689.-TL olarak belirlenmistir.

Gelistirilen projenin insaat siireci ve Unitelerin satis slireci ile ilgili;

- Proje insaatinin 5 (bes) yilda tamamlanacag),

- Proje insaat maliyetinin tamaminin 4 yilda gerceklesecegi,

- Unitelerin satislarinin, insaat siireci dahil, 5 yilda tamamlanacag,

- Satis ve pazarlama giderinin %2 olacagi,

- Yapilacak yatirim karsiligi gelistirici karinin %25 oraninda olacagy,

- Net buglinkl deger indirgeme oraninin %24,5 olacagi (Risksiz getiri orani olarak iki yillik tahvil faiz
oranina %1,5 risk primi eklenerek hesaplanmistir.) varsayilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak gelistirilmis projede yer alacak konut (nitelerinin ortalama
birim metrekare satis degeri 10.500.-TL, ofis Unitelerinin ortalama birim metrekare satis degeri
15.100.-TL ve dikkan Unitelerinin zemin kat ortalama birim metrekare satis degeri 19.100.-TL olarak
belirlenmistir. Yukarida bahsedilen varsayimlar dogrultusunda projenin “indirgenmis Nakit Akimlari

Tablosu” asagida verilmistir.
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iNDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU

PROIJE SATIS BiLGILERi

Konut Alani (m?) 39.157|Konut Birim Satis Degeri (TL/m?) 10.500
Ofis Alam (m?) 23.494|0fis Birim Satis Degeri (TL/m?) 15.100
Diikkan Alani {m?) 15.663|Diikkan Birim Satis Degeri (TL/m?) 19.100
YILLAR 1 2 3 4 5 TOPLAM

PROJE GELIRLERI
Konut Satig Gelirleri

Konut Birim Satis Degeri (TL/m?) 10.500 11.760 13.171 14.438 15.937
Konut Satig Degeri Artis Orani (%) 0,0% 12,0% 12,0% 10,0% 10,0%
Konut Satis Hizi (3¢) 20,0% 20,0% 20,0% 10,0% 30,0% 100,0%)
Satilan Konut Alani (m?) 7.831 7.831 7.831 3.916 11.747 39.157]
Toplam Konut Satis Geliri (TL) 82.229.700 92.097.264 103.147.369 56.730.662 187.213.533 521.418.528

Ofis Satis Gelirleri

Ofis Birim Sati; Degeri (TL/m?) 15.100 16.912 18.5941 20.835 22.919
Ofis Satis Degeri Artis Orani (%) 0,0% 12,0% 12,0% 10,0% 10,0%
Ofis Satis Hizi (%) 20,0% 20,0% 20,0% 10,0% 30,0% 100,0%
Satilan Ofis Alam {mz} 4.699 4.699 4.699 2.349 7.048 23.494]
Toplam Ofis Satis Geliri (TL) 70.951.880 79.466.106 88.999.971 48.945.745 161.537.696 445.505.402

Diikkan Satis Gelirleri

Diikkan Birim Satig Degeri (TL/m?) 19.100 21.392 23.959 26.355 28.991
Diikkan Satis Degeri Artis Orani (%) 0,0% 12,0% 12,0% 10,0% 10,0%
Diikkan Satis Hizi (%) 20,0% 20,0% 20,0% 10,0% 30,0% 100,0%
Satilan Diikkan Alani (m2) 3.133 3.133 3.133 1.566 4.699 15.663
Toplam Diikkan Satis Geliri (TL) 59.832.660 67.012.579 75.053.963 41.275.837 136.225.810 379.404.849
TOPLAM PROJE SATIS GELIRI (TL) 213.014.240 238.575.949 267.201.303 146.960.248 484.977.035 1.350.728.779

PROIJE GIiDERLERI

Yillara Gore Maliyet Olusum Qrani (%) 40,0% 30,0% 10,0% 20,0% 0,0% 100,0%|
Birim Maliyet Artis Orani (%) 0,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Proje Gelistirme Maliyeti (TL) 184.455.234 152.175.568 55.797.708 122.754.958 0 515.183.468
Satig - Pazarlama Gideri (TL) 2% 4.260.285 4.771.519 5.344.026 2.939.205 9.699.541 27.014.576
Geligtirici Kari (TL) 25% 53.253.560 59.643.987 66.800.326 36.740.062 121.244.260 337.682.195
TOPLAM GIiDERLER (TL) 241.969.079 216.591.074 127.942.060 162.434.225 130.943.801 879.880.239
NAKIT AKISLARI (TL) -28.954.839 21.984.875 139.259.243 -15.473.977 354.033.238 470.848.540
NET BUGUNKU DEGER (TL) 24,5% -23.256.899 14.183.562 72.163.232 -6.440.574 118.357.908 175.010.000|
NET BUGUNKU BiRiM DEGER (TL) 4.497

Buna gore parsellerin tamaminin yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda, “Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” ile net arsa birim metrekare degerinin ortalama yaklasik 4.497.-TL, toplam
arsa degerinin ise yaklasik 175.010.000.-TL olabilecegi belirlenmistir. Parseller brit arsa/arazi
metrekare birim degeri ise 2.512.-TL olarak belirlenmistir. Parsellerin konumlari, cepheleri, yiiz
Olclimleri, yapilasma haklari dikkate alinarak parsel bazinda degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir.
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TAPU YUZ OLCOMU | BiRiM DEGERi | TASINMAZIN DEGERI
SIRA ADA | PARSEL
(m?) (TL/m?) (TL)
1 350 322,68 3.295 1.065.000
2 612 2.180,00 2.810 6.125.000
3 623 428,00 3.295 1.410.000
4 624 441,00 3.295 1.455.000
5 625 441,00 3.295 1.455.000
6 5370 626 446,00 3.295 1.470.000
7 627 449,00 3.295 1.430.000
8 628 449,00 3.295 1.480.000
9 638 20.981,64 2.442 51.235.000
10 672 39.263,61 2.442 95.880.000
11 727 2.290,00 2.810 6.435.000
12 763 1.979,19 2.810 5.560.000
TOPLAM 69.671,12 175.050.000|

7.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasi, tasinmazlarin arsa degerlerinin belirlenmesi icin yapilmis olup lizerlerinde yer
alan yapilar degerlemede dikkate alinmamistir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlar igin herhangi
bir yasal proje gelistiriimemistir. Tasinmazlarin bos arsa degerleri toplami 207.235.000.-TL takdir
edilmistir. Buna gore degerleme konusu parsellerin briit alanlarina istinaden metrekare birim
degerleri ve her bir parselin degeri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

7.10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar; ana gayrimenkul niteliginde olup, konu parseller lizerinde kat irtifaki
veya mulkiyeti kurulmamis, bagimsiz bélim tescili yapilmamistir.

Tasinmazlarin tamami, Tilrker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. milkiyetinde olup
musterek veya boélinmus miulkiyet bulunmamaktadir.

7.11 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi sinirlari icerisinde
ver almakta olup, mahalle sinirlarinin ortasinda konumludurlar. Bu nedenle s6z konusu
tasinmazlarin, halihazirdaki imar durumlari dikkate alinarak, yapilasma haklarinin bulunmadigi tespit
edilmis olup bélgede yapilmakta olan 1/1000 6lgekli planlardan sonra tasinmazlarin imar planlari
dahilinde yapilasma haklarinin miisaade ettigi 6lciide yapilasmalarinin en etkin ve verimli kullanim
olacagi duslinilmektedir.
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8. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

8.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin piyasa degerlerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir. Konu tasinmazlarin yer aldigi bélgeye ait imar
planlarinin onay siirecine gegmesi ve son donemde doviz kurlarindaki artis sebebi ile talep edilen
arsa birim degerlerinin ¢ok ylikseldigi, arsa satis piyasa degerinin net olarak olusmadigi, insaat birim
maliyetlerinin artis gosterdigi, malzemelerin tedarik imkanlarinin kisith oldugu, bunlara karsilik
gelistirilen projelerdeki Unitelerdeki deger artislarinin ayni seviyede olmadigi belirlenmistir. Bu
sebeplerle, kullanilan degerleme ydntemlerinde oransal olarak uyumlastirma yapilmistir.
Tasinmazlarin yer aldigi bolgede yeterli arsa emsalinin mevcut olmamasi, gelir kapitalizasyonu
yontemi ile belirlenen degerin, gercek piyasa degerini daha dogru destekleyecegi dikkate alinarak,
gelir kapitalizasyonu yontemi ile belirlenen degerin %60’1, emsal karsilastirma yontemi ile belirlenen
degerin %40’ esas alinarak tasinmazlarin degerleri belirlenmistir.

SIRA apa | parseL | Ems,e.xL KﬂFS?ILAsTI'Mﬁ: "GELiR I.{APiTﬁLiZAS‘t(}N.U UYUMLA$IIRILMI$ NiHAI
YONTEMINE GORE DEGERI (TL) | YONTEMINE GORE DEGERI (T1) DEGER (T1)

1 350 1.550.000 1.065.000 1.260.000
2 512 8.940.000 6.125.000 7.250.000
3 623 2.060.000 1.410.000 1.670.000
4 624 2.120.000 1.455.000 1.720.000
5 625 2.120.000 1.455.000 1.720.000
& 626 2.145.000 1.470.000 1.740.000
7 2270 627 2.160.000 1.480.000 1.750.000
8 628 2.160.000 1.480.000 1.750.000
9 638 74.800.000 51.235.000 60.660.000
10 672 139.975.000 95.880.000 113.520.000
11 727 9.390.000 6.435.000 7.615.000
12 763 8.115.000 5.560.000 6.580.000
TOPLAM 255.535.000 175.050.000 207.235.000

8.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde bulunan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” kapsaminda hazirlanmis ve degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgilere rapor
icerisinde yer verilmistir.

8.3. Varsa Gayrimenkul Hakkinda Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak Sirketimizce iki adet gayrimenkul degerleme
raporu hazirlanmistir. 06.02.2020 tarih ve 2020-0Z-00038 sayili gayrimenkul degerleme raporunda
tasinmazlarin KDV harig¢ degerleri toplami 162.105.000.-TL, 08.01.2021 tarih ve 2020-0Z-00703 sayih
gayrimenkul degerleme raporunda tasinmazlarin KDV hari¢c degerleri toplami 169.210.000.-TL

olarak takdir edilmistir. P
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8.4. Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Bu rapor, gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl portféyline veya Gayrimenkul Yatirim
Fonu portféyline alinmasi amagh diizenlenmemistir.

9. SONUC
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen
tim hususlara katiliyorum.

Degerleme konusu tasinmazlarin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz oOzellikleri goz

oniinde bulunduruldugunda, tasinmazlarin “SATILABILIR / KiRALANABILIR” nitelikte olduklari
ongorulmektedir.
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9.2. Nihai Deger Takdiri

Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. 'nin, 06.12.2021 tarihli talebi tGzerine yapilan
inceleme sonucunda;

istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 ada 350-623-624-625-626-627-628-638-672
parsel sayili “Arsa” nitelikli, 2370 ada 612 parsel sayili “Tarla” nitelikli, 2370 ada 727 ve 763 parsel
sayili “Ug Kath Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli tasinmazlarin, 30.12.2021 tarihi itibari
ile degerleri toplaminin;

KDV HARIC KDV DAHIL
. - TL 207.235.000 244.537.300
TASINMAZLARIN DEGERLERININ TOPLAMI
usD 15.913.733 18.778.205
EURO 14.068.143 16.600.409

olabilecegi kanaatine variimistir.

Gayrimienkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 411094 SPK Lisans No: 406211

——

Arti Gayrimenkut Dederleme ve Danismanhk A.S,
Okul Sak. Altunizade Sttesi B Biok Daire: 18
Altunizade / ISTANBUL

6)326 24 06,07 Fax:(216) 326 74 88

102 086 8201 Tic Sic. Ne: 580802 / 508274

Osiia VD,
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