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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. icin
29.01.2015 tarihinde 2015REV39 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki
hususlari beyan ederiz;

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

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

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

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

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

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

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

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$.'nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi
BSI tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685

RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHi: 14.01.2015
*GizZLIDIR
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

YONETICI OZETI

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

GAYRIMENKULUN AGIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Uzerinde birer adet bina bulunan 2 adet ve bos durumda 10 adet olmak
Uzere toplam 12 adet parsel.

Gayrimenkullerin tapu kayit bilgileri, raporun “4.1 Gayrimenkuliln

TAPU KAYIT BILGILERI Mulkiyet Bilgileri” bolimiinde detayh olarak verilmektedir.

Gayrimenkullere ait imar durumu bilgileri, raporun “4.3 Gayrimenkuliin

IMAR DURUMU imar Bilgileri” bélimiinde datayli olarak verilmektedir.

ASINMAZLARIN 29.01.2015 TARiHLi TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Haric)

152.630.000.-TL 64.500.000.-USD
(Yuizelliikimilyonaltiylizotuzbin.-Tiirk Lirasi) (Altmisdortmilyonbesyiizbin.-AmerikanDolari)

ASINMAZLARIN 29.01.2015 TARiHLi TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Harig)

180.103.400.-TL 76.110.000.-USD
(Yuzseksenmilyonyiiziicbinddrtyiiz.-TurkLirasi) (Yetmisaltimilyonyiizonbin.-AmerikanDolari)

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

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3-  1USD=2,3664.-TL kabul edilmistir. USD dederi bilgi amach verilmistir.

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

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

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

Simge SEVIN AKSAN Hiisniye BOZTUNGC
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARiHi: 14.01.2015
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

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

Bu rapor, Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.nin 25.12.2015 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 29.01.2015 tarihinde, 2015REV39 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu rapor asagida milkiyet ve tapu bilgileri verilen tasinmazlarin 29.01.2015 tarihli toplam piyasa degerinin
Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan
degerleme raporudur.

ili : istanbul
ilgesi : Kartal
Bucagi : -
Koyl : -
Mahallesi : Cavusoglu
Sokagi : -
Mevkii : Meseli Ayazma
Pafta No : 177
Ada No : 2370
Malik-Hisse : | Mutlu Yatinm Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. (Tam Hisse)
Parsel No Vasfi No Yiiz6lgimii
Ug Kath Oniki Daireli Bahgeli
763 Kargir Apartman 1.979,19
350 Arsa 322,68
612 Tarla 2.180,00
Uc Katli Oniki Daireli Bahgeli
727 Kargir Apartman 2.290,00
623 Arsa 428,00
624 Arsa 441,00
625 Arsa 441,00
626 Arsa 446,00
627 Arsa 449,00
628 Arsa 449,00
672 Arsa 39.263,61
638 Arsa 20.981,64

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani Hisniye BOZTUNC
ve degerleme uzmani Simge SEVIN AKSAN tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.01.2015 tarihinde galismalara baslamis ve
29.01.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. arasinda taraflarin
hak ve yukimlaliuklerini belirleyen 08.01.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHi: 14.01.2015
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktoérler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.’nin 25.12.2014 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme calismasi sirasinda misteri talebi dogrultusunda arsa Uzerinde bulunan binalar kapsam disi
tutulmustur.

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

13.03.2012

Rapor Tarihi 13.03.2012 31.01.2014

2012REV_166 2012REV_1051 2014REV_32
Mehmet ASLAN - Simge SEVIN AKSAN - Simge SEVIN AKSAN -
Raporu Hazirlayanlar Makbule YONEL MAYA Makbule YONEL MAYA Makbule YONEL MAYA

|
|
Rapor Numarasi r
S
|

Gayrimenkullerin Toplam 157.780.000 162.030.000 146.140.000
Degeri (TL)

1.9 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Tepedren Mahallesi, Eski Ankara Yolu Cad., No:60, 34959 Tuzla/istanbul adresinde
faliyet gbsteren Mutlu Yatirim Proje ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHi: 14.01.2015
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

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

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

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

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

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

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

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

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHi: 14.01.2015
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

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

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullnl satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siliresinin miimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zgin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Tiirkiye
nifusu 76.667.864 kisidir. 2013 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila goére
1.040.487 kisi artmistir. Nifusun % 50,2’sini (38.473.360 kisi) erkekler, % 49,8’ini (38.194.504
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin G6sterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
Asagidaki grafikte 2007-2013 wyillari arasi Tirkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek
mimkinddr.
2007-2013 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artis Hizi
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Turkiye'de yilhk nifus artis hizi 2011 yilinda binde 13,5 iken 2012 yilinda binde 12’ye gerilemis;
2013 yilinda ise binde 13,7'ye ylikselmistir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biyiiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Blyuksehir statisiindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilgce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gerceklesmistir.
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2013 vyilinda, Tirkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en ¢ok
nifusa sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,5’i (14.160.467 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.740.970 kisi)
Bursa, % 2,8 ile (2.158.265 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 75.620’t(r.

Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda énceki yila gore artis gostererek 30,4
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma c¢agindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6)
gore 0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak gergeklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde
100 kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.725 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270
kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. YUz6lgim{ blylklGgline gore ilk
sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, yizolcimi en kiiclik olan Yalova’nin nifus
yogunlugu ise 260'tir.

il Niifus
istanbul 14.160.467
Ankara 5.045.083
izmir 4.061.074
Bursa 2.740.970
Adana 2.149.260

3.1.2 Ekonomik Veriler!

2008 vyilinin baslarinda i¢ siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. Diinya’da ilk
basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu anlasilan ekonomik kriz,
2008 yili Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gostermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici
paketler acgiklamalarina ragmen ekonomik kigllmelere engel olamayip dinya blylime
tahminleri eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektériiniin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin disus
hareketini stirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda lilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile
birlikte slirdlrilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber
azalmaya basladigl gozlemlenmistir. 2010 yih genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant
seviyesinde kalmasi, istanbul Borsas’nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi,
2010 Eylul ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda
esen pozitif hava devam etmistir.

1 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yili igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak blylik yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve
kolay verilememesi yatirim siireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biliyiimenin artmasi
ile 2011 yili Turkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne olmustur.
2012 yil icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili icerisinde
cikartilan Kentsel Donlisim ve Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirim yapmak isteyen
yabanci yatirirmcilarin 6ni agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirlige
giren yasa oncesi konut satislarinin yizde 2 ila 4'l yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te ylzde
10 seviyesine ulasmistir.
2013 vyili igerisinde Kentsel Donlslim vyasasi ile basta biylksehirler olmak (izere tim
yerlesimlerde eski konutlarin yenilenmeye baslandigli ve konut piyasasinin yeniden canli bir
yapiya kazandirildigi gorilmustir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve arazi
arayislari yogun olarak yatirrmcilarin gindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
oncliligiindeki kentsel donlisiim ¢alismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi
hedeflenmektedir. Yasanin ylrirlige girdigi tarihten itibaren Ulke genelinde 6 bin 753 hektar
alan riskli ilan edilmistir. Bu alanlarin mevcut yapi stoguna bakildiginda 367.522 bagimsiz
bolimden (konut ve isyeri) ve bu birimlerin yer aldigi toplam 162.422 binadan olustugu
gorlilmektedir. Yil iginde 200.000 birimin donlsiim hedefi yakalanirken, 2014 sonuna kadar
400.000 bagimsiz bélimiin dontsiiminiin tamamlanmasi hedeflenmektedir.
2013 yil Tiirkiye Ekonomik gostergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);

2013 yil enflasyon orani TUFE'de %7,40, UFE'de ise %6,97 olarak gerceklesmistir.

2013 yili cari islemler agigi ise bir dnceki yila gére 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65
milyar 4 milyon dolara ulagmistir.

2013 yili igsizlik orani %9,7; tarim digi igsizlik orani %12 olarak gerceklesmistir.
Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Moody’s Tirkiye'nin kredi notunu Mayis 2013’de bir
basamak artisla Baa3’e yiukseltmistir. Tlrkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan
ikinci yatirnm yapilabilir notunu almistir, Kasim 2013’te de ayni dereceyi vererek goriinimun
duragan olarak korumustur.

2014 wyili ilk ceyreginde gerceklesen yerel secimler ve 2014 yih 3. ceyreginde gerceklesen
Cumhurbaskanligi secimi i¢ ve dis piyasalarda, hiikimete glivenoyu olarak yorumlanmistir. 2015
yiinda yapilmasi muhtemel genel secimler, dlkenin i¢ siyasi giindemindeki énemli konularin
basinda gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler
de Ulkemiz acisindan oldukca bliyik 6neme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2. yarisindan itibaren
yaptigi faiz indiriminin i¢ piyasay! bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz
oranlarina da yansidigi gozlenmektedir. 2012 yilinda gikartilan ve etkileri hissedilmeye devam
eden, Kentsel Donlsiimin kapisini agan 6306 Sayili yasa ile birlikte gayrimenkul sektoériinde bu
anlamda bir hareketlenmenin yasandigi goriilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, Tirkiye’nin en yiiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel agidan énemli sehridir. Sehir,
Avrupa ile Asya kitalari arasinda kopri gorevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigl iki ug
izerinde kurulmustur. istanbul kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ile gevrili olup;
kuzeybatida Tekirdag’a bagh Saray, batida Tekirdag’a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag’a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda
Kocaeli’'ne bagli Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gosterilen istanbul’un, 2013 vyili adrese dayali
nifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Kadikdy, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biyiikgekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Zeytinburnu, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingdren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en o©6nemli kaynaklardir. Sanayi kuruluslarinin biliyik c¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumbhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’un dnde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’nin en gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist
sayisina bakildiginda, 2012 yilinda Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin yaklagik %29’unu
olusturdugu (9.381.670 kisi) gortlmektedir.

RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHi: 14.01.2015
*GizZLIDIR
14



http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli

MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

3.2.2 Kartal ilgesi
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Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin glineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ilceleri ve Samandira beldesi, glineyinde ise Marmara Denizi ile
cevrilidir. Adrese dayali nufiis kayit sistemine gére 2013 yili niifusu, 447.110 kisidir. istanbul’un
en ylksek tepesi olan 537 m. yiksekligindeki Aydos Dagi ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

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

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

Kartal’in tarimdan sanayilesmeye gecmesinde ciddi bir planlama ve politika olusturulmadigindan
gecekondu, konut, ulasim, altyapi, saghk ve cevre kirliligi gibi bircok sorunla karsi karsiya
kalinmistir. Gegmiste bu sorunlar yumagi icinde kalan Kartal’da bugtin kaymakamlik, belediyeler,
esnaf kuruluslart ve sivil toplum orgitlerinin isbirligi ile buytk bir kalkinma hamlesine
girisilmistir. ilcede ticari alanlara ayrilan yerler arttirilmis, bunun Uzerine art arda modern
magazalar ve alisveris merkezleri acilmistir. Bu merkezlerin Kartal’da acgilmasi, Kartal'in
ekonomik potansiyelinin hizla artmakta oldugunun bir géstergesidir.

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

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI
VE IMAR BILGILERI
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BOLU

M4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

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

763 Kargir Apartman 1.979,19

350 Arsa 322,68

612 Tarla 2.180,00

Ug Katli Oniki Daireli Bahgeli

727 Kargir Apartman 2.290,00

623 Arsa 428

624 Arsa 441

625 Arsa 441

626 Arsa 446

627 Arsa 449

628 Arsa 449

672 Arsa 39.263,61

638 Arsa 20.981,64

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu Sicil Genel Midiirligi’niin TAKBIS sisteminden 12.01.2015 tarih, saat 16.49 itibariyle alinan online
TAKBIS belgesine gore, degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde;

> Beyanlar Hanesinde;

638, 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628 ve 672bagimsiz boliimler iizerinde miistereken;

638 parsel no’lu tasinmaz lizerinde;

Mecurdur. (10.08.1930 tarihli)

763 parsel no’lu tasinmaz tizerinde;

yevmiye no ile)

RAPOR NO: 2015REV39

imar diizenlemesine alinmistir. (19.03.2013 tarih ve 5415 yevmiye no ile)

398 parsel 1872 ila 1893 sahifelerdeki parseller beyaninda misterektir. (19.09.1961 tarih ve 3155

imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve5049 yevmiye no. ile)
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727 parsel no’lu tasinmaz lizerinde;

398 parsel diger parsellerle bu parsel beyninde misterektir.

imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve5049 yevmiye no. ile)

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim

Satim islemleri

e  Konu tasinmazlar ile ilgili son {i¢ sene icinde herhangi bir satis islemi gergeklestiriimemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nde 13.01.2015 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayl imar durumu belgesine* gore;

v imar Durumu:
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgeye ait 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000
olcekli Uygulama imar Planlarn iptal edilmis olup, mevcut durumda tasinmazlar imarsiz alanda
kalmaktadir. Tasinmazlara ait 1/5000 &lgekli yeni plan ¢alismasinin IBB tarafindan yiiriitiildigi bilgisi
sifahen 6grenilmistir. 1/5000 Olcekli planin tamamlanmasinin ardindan ilgili belediyesince 1/1000
Olcekli uygulama imar planinin hazirlanacagi 6grenilmistir.
*S6z konusu belge icin basvuru yapilmis olup, ilgili belediyeden cevap beklenmektedir.
v Ruhsat ve izinler
e Degerleme konusu parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, tasinmazlara ait ruhsat
ve proje bulunmamaktadir.*
* Degerlemeye konu parsellerden 727 ve 763 no’lu parseller iizerinde ii¢ kath birer bina
bulunmakta olup, miisteri talebi dogrultusunda bu yapilar kapsam disi tutulmustur. Bu yiizden
s6z konusu yapilara ait ruhsat ve proje bilgilerine rapor igerisinde yer verilmemistir.
v" Yapi Denetim
= Degerleme konusu tasinmazlarin 727 ve 763 no’lu parseller Gzerinde yer alan yapilar misteri
talebi dogrultusunda kapsam disi birakildigindan, yapilara air yapi denetim bilgilerine rapor
icerisinde yer verilmemistir.
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iliskin Bilgi
e 18.12.2009 onay tarihli 1/5000 &lgekli “Kartal Merkez Nazim imar Plani” kapsaminda kalan
degerleme konusu 12 adet parsel, 03.06.2011 tarihli 1/5000 6lcekli “Kartal Merkez Nazim
imar Plani” kapsamina alinmustir.
e Degerleme konusu tasinmazlar 16.05.2012 onay tarihli, 1/1000 o6lcekli, “Kartal Merkez
Uygulama imar Plani” kapsaminda yer almakta iken plan iptal edilmistir. iptal olan 1/1000
Olcekli bu plana gore degerleme konusu tasinmazlar “Kentsel Donlisim Alani” lejandinda,
727 ve 763 no’lu parseller “S-11”, geri kalan parseller ise “S-10” alt bolgesinde kalmaktadir.
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Konu tasinmazlar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine gore islem gorecektir ve
yapilasma izni s6z konusu islemler tamamlandiktan sonra verilecektir. Konu tasinmazlara ait,
bu tarihten 6nce onaylanmis 1/1000 6lcekli bir uygulama projesi mevcut degildir.

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

4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu igcinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

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

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

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

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

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

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

Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

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

- 5
Caddebostan-Pendik
Sahilyolu

RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHi: 14.01.2015
*GizZLIDIR
22




MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Degerlemeye konu tasinmazlarin blyik ¢cogunlugundan deniz manzarasi gérilmektedir.

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

RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHI: 14.01.2015

*GizZLIDIR
24



MUTLU YATIRIM PROJE VE GAYRIMENKUL GELISTIRME AS.

BOLUM 6

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

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

e Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

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

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

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

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

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v' Taginmazlar konum olarak merkezi bir

noktada bulunmaktadr. % Tasinmazlarin  bulundugu bdlgede 1/5000

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

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

aldiklarindan deniz manzarasina sahiptir.

v Parseller az egimli bir topografyaya sahiptir.

FIRSATLAR TEHDITLER

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

olacaktir. x  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve

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

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

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme galismasinda gayrimenkil degeri igin emsal karsilastirma analizi yaklagimlari kullaniimistir.
7.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

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

Brit Birim Satig Birim Degerleme Konusu
E . .
eg Degerlemeye Konu Gayrimenkule Gére Durumu/ Konumu Lejandi Satis Alan SR L Fiyati Satilik Fiyati S.atls Taginmaza Gore Olumlu/
No Durumu (m?) (ki (USD/m?) Q) Fiyati Olumsuz Ozellikleri
(TL/m?)
Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu Namik Kemal _Kogz;sjlrng::ﬁ:ir”e
1 Caddesi Uzerinde konumlu, iptal edilen plana gore kentsel - Satihk 15.315 16.903.000 1.103 40.000.000 2.611,81 N .
. gostermektedir.
doniisim alaninda bulunan satilik arsa.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Namik Kemal Szel _Kogz;j:rn;;:ﬁ:sr”e
2 Caddesi Uzerinde konumlu, 6zel kullanim imarl ve akaryakit Satilik 3.200 9.000.000 2.812,50 21.297.000 6.665 N .
. Kullanim gostermektedir.
istasyonu ruhsath olarak pazarlanan satilik arsa.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Namik Kemal _KOE:;:;nb,rzzlzl:ir”e
3 Caddesi Uzerinde konumlu, iptal edilen plana gore kentsel - Satihk 1.200 2.100.000 1.750 4.969.000 4.141 N .
o gostermektedir.
dénisiim alaninda bulunan satilik arsa.
Degerlemeye konu tasinmazlara vyakin, Namik Kemal Konut _Kogzgjjlrnb,r::ﬁ:ir”e
4 Caddesi'nin Ust bolgesinde konumlu, konut+ticaret olarak + Satihk 175.000 274.680.000 1.570 650.000.000 | 3.714,28 N .
. gostermektedir.
pazarlanan satilik arsa. Ticaret
-K lar il
Degerlemeye konu tasinmazlara vyakin, Namik Kemal OE:rfjglrnb.T;Z“i“e
5 Caddesi’nin alt bolgesinde konumlu, ticaret olarak pazarlanan | Ticaret Satilik 15.000 60.000.000 4.000 141.972.000 9.665 . .
gostermektedir.
satilik arsa.
. -K t lar il
Degerlemeye konu tasinmazlara vyakin, Namik Kemal ngnjj:’ng:ﬁiirle
6 Caddesi’'nin alt bolgesinde konumlu, iptal edilen plana goére - Satilik 11.000 10.565.000 960 25.000.000 2.272 N .
. gostermektedir.
kentsel donlisiim alaninda bulunan satilik arsa.
1000 2.366
7 Bolgedeki emlakgilarla yapilan goriismelerde, arsanin satis _ Satilik i i i i . i
gorebilecegi birim degree iliskin alinan géris. 1.500 3550
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgeye ait 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlarin iptal
edilmis olmasi, Kartal’a yapilmasi planlanan projeler ve projenin getirecegi potansiyeller, parsellerin
blyuklGgl, parsellerin cogunun etkin deniz manzarasina sahip olmasi gibi unsurlari gbz 6niinde
bulundurularak konu tasinmazlar icin takdir edilen m? birim degerleri asagidaki sekilde verilmistir:

Birim
SiraNo | PaftaNo | AdaNo | Parsel No Yijz(&r:fzi;mﬁ Dgfgtr i ToplaJnS\DD)eéer
(USD/m?)
1 178 2370 763 1.979,19 900 1.781.271,00
2 178 2370 350 322,68 800 258.144,00
3 178 2370 612 2.180,00 900 1.962.000,00
4 178 2370 727 2.290,00 900 2.061.000,00
5 178 2370 623 428 800 342.400,00
6 178 2370 624 441 800 352.800,00
7 178 2370 625 441 800 352.800,00
8 178 2370 626 446 800 356.800,00
9 178 2370 627 449 800 359.200,00
10 178 2370 628 449 800 359.200,00
11 178 2370 638 20.981,64 | 1.000,00 20.981.640,00
12 178 2370 672 39.263,61 900 35.337.249,00
TOPLAM: | 69.671,12
YAKLASIK TOPLAM DEGER (USD) 64.500.000,00
YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 152.630.000,00

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede arsa kiralama piyasasi olmadigindan direkt
kapitalizasyon analizi ve 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlari bulunmadigindan yapilasma sartlari belli
olmadigindan gelistirme yaklasimi arsa degerleme ¢alismasina uygun bulunmamis olup, deger emsal
karsilastirma yontemine gore takdir edilmistir.
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ARSA RAYiC DEGERI
Parsel No  Toplam Arsa Biyiikliigi 1 m2 Arsa Degeri (TL) Toplam Arsa Degeri (TL) = Toplam Arsa Degeri (USD)
763 1.979,19 1.050,55 2.079.238 878.650
350 322,68 1.050,55 338.991 143.252
612 2.180,00 1.050,55 2.290.199 967.799
727 2.290,00 1.050,55 2.405.760 1.016.633
623 428 1.050,55 449.635 190.008
624 441 1.050,55 463.293 195.779
625 441 1.050,55 463.293 195.779
626 446 1.050,55 468.545 197.999
627 449 1.050,55 471.697 199.331
628 449 1.050,55 471.697 199.331
638 20.981,64 1.050,55 22.042.262 9.314.681
672 39.263,61 1.050,55 41.248.385 17.430.859

TOPLAM ARSA DEGERI

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

73.192.995
73.190.000

30.930.103
30.930.000

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

Cevrede yapilan piyasa arastirmalari sonucunda benzer nitelikli arsalarin satiglarinin gergeklestigi
gbrilmls olup, 152.630.000.-TL (Yiizelliikimilyonaltiyiizotuzbin.-Tirk Lirasi), 64.500.000.-USD

(Altmisdortmilyonbesyiizbin.-Amerikan Dolari) rapor nihai degeri olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkulin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi,
imar durumu gibi degerine etken olabilecek tim o&zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gbz éniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN 29.01.2015 TARiHLi TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

152.630.000.-TL 64.500.000.-USD
(Yuizelliikimilyonaltiyizotuzbin.-Tiirk Lirasi) (Altmisdortmilyonbesyiizbin.-AmerikanDolari)

ASINMAZLARIN 29.01.2015 TARiHLi TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

180.103.400.-TL 76.110.000.-USD
(Yuizseksenmilyonyiiziicbinddrtyiiz.-TuirkLirasi) (Yetmisaltimilyonyiizonbin.-AmerikanDolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa dederidir.

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3-  1USD=2,3664.-TL kabul edilmistir. USD degderi bilgi amagli verilmistir.

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

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

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

Simge SEVIN AKSAN Hiisniye BOZTUC
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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Ek Listesi
1 Tapu Fotokopisi
2 Fotograflar
3 Ozgecmisler
4 SPK Lisans Ornekleri
RAPOR NO: 2015REV39 RAPOR TARIHi: 14.01.2015

*GizZLIDIR
35




