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

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Turker Proje Gayrimenkul ve Yatirnm Gelistirme A.S.

Gayrimenkul | 5AdetArsa

Degerleme Kartal / istanbul

Ra poru 2026REV667 / 10.08.2026

EZI N BU belge **rssss -
kimlik numarali

BU belge s -
ZINE FEYZA imlik numarali
F EY RU BAGCI SAR CARK
afindan YAS afindan
ektronik olarak ektronik olarak ECE
D U R mzalanmistir. CA R K mzalanmistr. KADIOGLU

Tarih: 10/08/2026 Tarih: 10/08/2026 Tarih: 10/08/2026
B A G C I 10:17 09:29 09:33



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

TSKB

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S.

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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Cavusoglu’'nda konumlu olan “5 Adet Arsa”nin toplam pazar degerine yonelik
2026REV667 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 40.797,72 m?
ylz 6lgcimiine sahip 5 adet arsadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 10.08.2026

Deger Tarihi 30.06.2026

Pazar Degeri (KDV Harig¢)  3.509.800.000.-TL Ugmilyarbesyiizdokuzmilyonsekizyiizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  3.860.780.000.-TL Ugmilyarsekizyiizaltmismilyonyediyiizseksenbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
06.07.2026 tarih, ORD-2026-02065 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun s6zlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ezine Feyza DURU Yasar CARK Ece KADIOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 919105 Lisans no: 411337 Lisans no: 403562


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam Miilkiyet ve Hisseli

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

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

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlar igin 30.06.2026

MUSTERI TALEBI tarihli deger takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

Cavusoglu Mahallesi, 12780 ada 1 no.lu parsel, 12767 ada 3 no.lu parsel,
ADRES 2370 ada no.lu 727 ve 763 no.lu parseller, 12769 ada 1 no.lu parsel
Kartal/istanbul

istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 12780 ada 1 no.lu parsel, 12767

TAPU KAYDI ada 3 no.lu parsel, 2370 ada no.lu 727 ve 763 no.lu parseller, 12769 ada 1
no.lu parsel
ARSA YUZ OLCUMU 40.797,72 m? (Parsellerin toplam yiiz élgiimii)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin imar durumu bilgileri raporun “3.3
iMAR DURUMU Gayrimenkuliin ~ imar  Durumu ve VYasal Belgeleri” kisminda
detaylandiriimistir.

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

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %31,00

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 10.08.2026
DEGER TARiHi 30.06.2026
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.509.800.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.860.780.000.-TL
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. icin sirketimiz tarafindan
10.08.2026 tarihinde, 2026REV667 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi 12780 ada 1 no.lu parsel, 12767 ada 3 no.lu parsel,
2370 ada no.lu 727 ve 763 no.lu parseller, 12769 ada 1 no.lu parsel no.lu gayrimenkullerin 30.06.2026 tarihli
toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -—
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans
No0:403562) ve Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No:411337) kontrolliinde, Degerleme Uzmani Ezine
Feyza DURU (Lisans N0:919105) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 24.07.2026 tarihinde calismalara baslamis ve
10.08.2026 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Tlrker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. arasinda taraflarin
hak ve yukimlaliklerini belirleyen ORD-2026-02065 no.lu ve 06.07.2026 tarihli dayanak sozlesmesi
hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2026-02065 no.lu ve 06.07.2026 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul
ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi 12780 ada 1 no.lu parsel, 12767 ada 3 no.lu parsel, 2370 ada no.lu 727
ve 763 no.lu parseller, 12769 ada 1 no.lu parsel no.lu gayrimenkullerin 30.06.2026 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Musteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlar i¢cin 30.06.2026 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 Doguscan IGDIR
30.12.2016 2016A1063 Ozan KOLCUOGLU 161.191.000
Rapor 2 Doguscan IGDIR
05.02.2018 2018REV68 Simge SEVIN 175.155.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 3 31.12.2025 2025REV1128 Ece KADIOGLU

Ozan KOLCUOGLU 2.890.765.000

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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


http://www.tskbgd.com.tr/

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

TSKB

KUL DEGERLEME

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




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

TSKB

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
86.092.168 kisidir. 2025 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 427.224 kisi (%0,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’ini (43.059.434
kisi) erkekler, %49,98’unu (43.032.734 kisi) ise
kadinlar olusturmaktadir. Hane halki biyiklGgiinin
ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

12%
I 19%
I 2%
I )0 %
I ) 0%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK, 2025

istanbul

2025 yilinda, Tirkiye nifusunun %15,47’sinin ikamet ettigi
istanbul, 15.754.053 kisi ile en cok niifusa sahip olan il
olmustur. istanbul niifusu, 2024 yilinda yaklasik yiizde 0,33
oraninda artis gostermistir. Hane halki blytklGginin ise
son bes yilda ortalama 3,15 oldugu gorilmistir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul ili icin
yas grubuna gore nilfus dagilimi ve egitim durumu

gosterilmistir.

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2025 0% 5% 10% 15% 20%

25%

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi
90.000.000

85.000.000
80.000.000
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=@=N{ifus Artig Hizi

0% 5%

TUIK 2025

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkdgretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUIK 2025

15,47%

J

= Ulke Nifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Yiiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen...
Okuma-Yazma Bilmeyen

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

TUIK, 2024

2,0
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 dordincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
blylmesi bir miktar yavaslamis ve takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére ¢eyreklik bazda
%0,4 genislemistir. Bu sonugla 2025 yil genelinde
bliyime %3,6 olmustur. Dolar bazinda GSYH 2025
yilinda 1 trilyon 596 milyar, kisi basina GSYH 18 bin 40
dolar seviyesinde gerceklesmistir. Son dort ceyrekte
oldugu gibi i¢c-dis talep dengesindeki bozulma bu
dénemde de sirmustlir. Bilylmeyi i¢ talep
suriklerken, net dis talep blylmeye negatif katki
yapmaya devam etmistir.

Nisan ayi verilerine gore tiiketici fiyat endeksi (TUFE)
ayhk bazda %4,18 oraninda artis kaydederken yillik
enflasyon %30,87'den %32,37’ye yikselmistir. Yillik
enflasyondaki artis, fiyatlama davranislari Gzerindeki
baskinin siirdiigiine isaret etmistir. Uretici fiyatlari
tarafina bakildiginda ise aylik %3,17 oraninda artis
gorilirken yilik yurt ici fiyat endeksi (Yi-UFE)
%28,08’den %28,59’a cikmistir. Béylece TUFE ile Yi-
UFE yillik enflasyonlari arasindaki makas 3,8 yiizde
puan seviyesinde ger¢eklesmistir.
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Mart ayinda ihracat yillik bazda daralirken ithalat
genisleme kaydetmistir. ihracat yillik bazda %6,4
gerileyerek 21,9 milyar dolara inerken ithalat %8,2
artisla 33,1 milyar dolar seviyesine ylkselmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani yillik bazda
%76,5'ten %66,1’e inmistir. Dis ticaret a¢igl ise 7,2
milyar dolardan 11,2 milyar dolara yikselmistir.
Savasin ana pazarlaramiza yansiyan etkileri
nedeniyle ihracatta daralma gozlemlenmistir.
ithalat tarafinda ise altin ithalati ve cekirdek
ithalatta gorilen vyikselisin  etkisiyle artis
gerceklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Kartal

Mahallesi Cavusoglu

Koyii -

Sokagi -

Mevki Meseli Ayazma

Ada No 12780 12767 12769

Parsel No 1 3 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Kuyusu Olan Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 19.948,74 m? 5.464,47 m? 11.115,32 m?

Malik / Hisse

Tirker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(280731/332479)

Tlrker Proje Gayrimenkul ve
Yatinm Gelistirme A.S. /
(17747/1994874)

Turker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(59950/997437)

Turker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(9291/664958)

Tlrker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(14360/997437)

Turker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(14360/997437)

Tarker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(4841/332479)

Turker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(9747/664958)

Turker Proje Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme A.S. /
(9747/664958)

istanbul

Tiirker Proje
Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme
A.S. /(503989/54
6447)

Tiirker Proje
Gayrimenkul ve
Yatirim Gelistirme
AS./
(42458/546447)

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

ilgesi

Kartal

Mahallesi

Cavusoglu

Koyl

Sokagi

Mevki

Meseli Ayazma

Ada No

2370

2370

Parsel No

727

763
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Ana Gayrimenkulin|Nrteligi Uc Katli Oniki Daireli Bahgeli Kargir Ug Katli Oniki Daireli Bahgeli Kargir

Apartman Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 2.290 m? 1.979,19 m?2
Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirnm  Tirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim
Gelistirme A.S. / Tam Gelistirme A.S. / Tam

Malik / Hisse
3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 28.07.2026 tarih, saat 15:30 — 15:34 itibariyla
alinanTAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar (izerinde asagidaki takyidat kayitlan
bulunmaktadir;

2370 ada 727 ve 768 no.lu parseller lizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

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

2370 ada 727 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;
e 398 no.lu parsel diger parsellerle bu parsel beyninde musterektir. (Bila tarih ve bila yevmiye no)

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

2370 ada 763 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

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

e 398 parsel 1872 ila 1893 sahifelerdeki parseller beyaninda miusterektir 19/09/1961 Y:3155
(19.09.1961 tarih ve 3155 yevmiye no)

12767 ada 3 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;
e Diger: Konusu:- (09.04.2026 tarih ve 15617 yevmiye no)
Serhler Hanesinde;
e Mecurdur. 10.08 1930 (Sablon: Diger) (Bila tarih ve bila yevmiye no)

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

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

e |.E.T.T.isletmesi Umum Midirliigii lehine seneligi 1 liradan 15 sene miiddetle Kira Mukavelesi Serhi:
27/09/1971 Yev: 10458 (Lehtar: istanbul Biiyiiksehir Belediyesi) (27.09.1971 tarih ve 10458 yevmiye
no)
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12769 ada 1 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger: Konusu: Eski:2370/725 parseldeki kargir fabrika tecavizlidur. (09.04.2026 tarih ve 15617
yevmiye no)

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

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

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

12780 ada 1 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;
e Diger: Konusu:- (09.04.2026 tarih ve 15617 yevmiye no)
Serhler Hanesinde;

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamakta
olup konu tasinmazlardan 2370 ada 763 ve 727 no.lu parseller lizerinde “imar diizenlemesine alinmistir.”
beyani bulundugundan imar dizenlemesinin tamamlanmasi akabinde tasinmazlarin yiz o6l¢limiinde
degisiklikler olmasi muhtemeldir. Bu nedenle uygulamanin tamamlanmasi akabinde degerin degisebilecegi
distnulmektedir.

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden alinan TAKBIS kayitlari dogrultusunda konu
tasinmazlardan 12767 ada 3 parsel, 12769 ada 1 parsel ve 12780 ada 1 no.lu parsel 09.04.2026 tarih 15617
yevmiye no ile imar nedeni ile Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatirim Gelistirme A.S. adina tescil edilmistir.
Konu tasinmazlardan 2370 ada 727 ve 763 no.lu parseller son (g yillik dénemde herhangi bir alim satim
islemine konu olmamustir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgenin batisinda genellikle ayrik nizam 5-6 katli konut alanlari ve Namik
Kemal Caddesi Uizerinde ise sanayi nitelikli yapilar ve bos arsalar bulunmaktadir.
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Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 24.07.2026 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

2370 ada 727 no.lu parsel:*

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kartal Merkez S10 Alt Planlama Bolgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.03.2022

Lejandi: Kismen TICTK-1, Kismen Park Alani

2370 ada 763 no.lu parsel:*

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kartal Merkez S10 Alt Planlama Bolgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.03.2022
Lejandi: TICTK-1, Kismen Yol

(*) Degerleme cgalismasi kapsaminda Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan ¢alisma
dogrultusunda konu tasinmazlar 18.Madde Uygulamasi heniiz gormemistir. imar Plani notlan geregi imar
Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca uygulama yapilacak olup parsel biiyikliikleri DOP (Diizenleme Ortaklik
Payi) ile yeniden diizenlenecek ve plan fonksiyon bilgisine bakilmaksizin TiCTK-1 fonksiyonunda yer
verilecektir.

12780 ada 1 parsel, 12767 ada 3 parsel, 12769 ada 1 no.lu parsel:**

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

Plan Onay Tarihi: 24.03.2022
Lejandi: TICTK-1

(**) Degerleme calismasi kapsaminda Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan calisma
dogrultusunda konu tasinmazlar 09.04.2026 tarih 15617 sayi ile 18.Madde Uygulamasi gérmiis olup
yapilasmaya uygun oldugu bilgisi edinilmistir.

Plan Notlari
Genel Hiikiimler

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

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

e Planda butiin adalarda yapi nizami serbest olup ada biitiiniinde birden fazla yapi yapilabilir. Bina
tipolojilerine iliskin oneriler Plan Acgiklama Raporu ekinde yer alan Kentsel Tasarim Kodlarinda
belirtilmistir.

e Planlama alaninda gelistirilecek olan tim mimari projelerin Kentsel Tasarim Kodlarina uygunlugu ve
meri yonetmeliklerce aciklanmayan hususlar Kartal Belediyesi Estetik Komisyonuna sunulacak avan
projesi lizerinden degerlendirilecektir.
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Ticaret-Turizm-Konut Alani (TICTK-1)
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Bu alanlar konut, yiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-biro, ¢arsi, cok katli magazalar, kamu veya
ozel katli otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize,
kiitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiltlrel tesisler, lokanta, restoran, diglin salonu gibi
eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, kath otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, 6zel
spor, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektériine iliskin yapilar yapilabilen
alanlardir.

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

Minimum parsel biyUkligi net 2.500 (iki bin bes yiz) m? olup, imar uygulamasi esnasinda
parselasyonun ¢ozlilemedigi zorunlu durumlarda parsel biyUkligi %20 oraninda azaltilabilir. Yeni
yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz boyutu net 10.000 (on bin) m?dir.

Emsal degeri 1,80 olup parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm+ ticaret amach yapi veya
yapilar yapilmasi durumunda (konut, yiiksek nitelikli konut, rezidans yapilmamasi halinde) planda
verilen emsal degeri 2,00°dir.

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

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

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

TICTK-1 alanlarinda uygulama net parsel (izerinden yapilacaktir. Ancak parselin yiiz 8lgimiinin
kamuya ayrilan kisminin %45’i gegmesi durumunda, sosyal ve teknik altyapi alaninin (DOP) kamuya
bedelsiz terk edilmesi sartiyla, emsale konu insaat alani parsel yiiz 6l¢imiiniin %55'i (zerinden
hesaplanacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, 24.03.2022 onanh 1/1.000 6lgekli Kartal Merkez S-9 ve S-10 Alt Bolgesi
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Konu tasinmazlardan 12780 ada 1 parsel, 12767 ada 3 parsel,
12769 ada 1 no.lu parseller 09.04.2026 tarih 15617 sayi ile imar Diizenlemesine konu olmus olup mevcut
durumda TICK-1 lejandina sahiptir. Konu tasinmazlardan 2370 ada 727, 763 no.lu parsellerin hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde 24.07.2026 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belgeye rastlanmamustir.

Yapi Denetim:

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

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

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

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

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Konu gayrimenkuller proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cavusoglu Mahallesi, 12780 ada 1 no.lu parsel, 12767 ada 3 no.lu parsel, 2370
ada no.lu 727 ve 763 no.lu parseller, 12769 ada 1 no.lu parsel Kartal/istanbul

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

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

o '\w
\ b’vnn
TEM Otoyolu

D-100 Karayolu %

Kinalaca

—— A AN
Karieie T8 AN ~+.=  Sabiha Gokcen
Degerleme Konusu Havaliani
Tasinmazlarin Yaklasik-Konumu

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


https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148255/12780/1/1785326741203
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Samandira-Kartal
Baglanti Yolu

o,
e

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kartal-Pendik Sahil Yolu 1,50 km.
Kartal Merkez 2,00 km.
D-100 Karayolu 2,00 km.

: Sabiha Gokgen Havalimani 18,00 km.

15 Temmuz Sehitler Képrisii 25,00 km.

127,69/

)



https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/148255/12780/1/1785326741203
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi,

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 12780 ada 1 no.lu parsel, 12767
ada 3 no.lu parsel, 2370 ada no.lu 727 ve 763 no.lu parseller, 12769 ada 1 no.lu parsel no.lu gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, 12780 ada 1 no.lu parsel 19.948,74 m? yiiz 6lciimine sahip, tapu
kayitlarina gore “Arsa” vasfindadir. Konu tasinmaz geometrik formu agisindan dikdértgene benzer forma
sahip olup az egimli topografik yapiya sahiptir. Konu tasinmazin Namik Kemal Caddesi’'ne yaklasik 110 m
cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, 12767 ada 3 no.lu parsel 5.464,47m? yiiz 6lcimuine sahip, tapu kayitlarina
gore “Arsa” vasfindadir. Konu tasinmaz geometrik formu agisindan dikdértgene benzer forma sahip olup az
egimli topografik yapiya sahiptir. Konu tasinmazin Namik Kemal Caddesi’'ne yaklasik 95 m cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, 12769 ada 1 no.lu parsel 11.115,32 m? yiz oélcimine sahip, tapu
kayitlarina gore “Kuyusu Olan Arsa” vasfindadir. Konu tasinmaz geometrik formu agisindan yamuga benzer
forma sahip olup az egimli topografik yapiya sahiptir. Konu tasinmazin herhangi bir yola cephesi
bulunmamaktadir.

2370 ada 727 ve 763 parseller, sirasiyla 2.290,00 m? ve 1.979,19 m? yiiz 6l¢ciimli olup tapu kayitlarina gore
“Ug Kath On iki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” vasfindadirlar. Tasinmazlardan 727 parsel geometrik formu
acisindan amorf bir sekle sahip olup Seddiilbahir Caddesi’ne yaklasik 55 m, Glinay Sokak’a ise yaklasik 65 m
cephesi bulunmaktadir. 763 parsel ise geometrik formu agisindan yamuga benzer bir sekle sahip olup
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Seddiilbahir Caddesi’'ne yaklasik 65 m ve yan yola yaklasik 30 m cephelidir. Her iki tasinmaz da diiz topografik
yaplya sahiptirler.

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Degerleme Konusu Taginmazlara iliskin Bilgiler

Ada/Parsel Briit Yiiz Ol¢limii (m?) Niteligi Yola Cephe Durumu
12780 ada 1 parsel 19.948,74 Arsa Var
12767 ada 3 parsel 5.464,47 Arsa Var
2370 ada 727 parsel 2.290,00 Ug Katli On iki Daireli Bahceli Kargir Var
Apartman
2370 ada 763 parsel 1.979,19 Ug Kath Oniki Daireli Bahgeli Kargir Apartman Var
12769 ada 1 parsel 11.115,32 Kuyusu Olan Arsa Yok

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin yapilan arsiv incelemesinde herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamistir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

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

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

o Degerleme konusu tasinmazlardan, 12780 ada 1 parsel, 12767 ada 3 parsel, 2370 ada 672 ve 763 no.lu parsellerin
yola cephesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e SOz konusu tasinmazlardan 2370 ada 727 ve 763 no.lu parseller brit parsel olup 18. Madde uygulamasi
kapsaminda yiz olgiimlerinde azalma olmasi muhtemeldir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 2370 Ada 727 ve 763 no.lu parsellerin yer aldigi 18. Madde uygulamalari
tamamlanana kadar s6z konusu parseller lizerinde uygulama yapilamamaktadir.

v FIRSATLAR

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

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi
7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

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

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

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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Ozkan Cakmak Dragos Gayrimenkul NOBIS GAYRIMENKUL Odeum Gayrimenkul
0532 353 62 47 0 (532) 264 05 80 0501 352 34 34 0(530) 497 77 20

Irtibat Bilgisi

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 434.951.000 49.000.000 88.000.000 59.900.000
Yiiz Olgiimii (m?) 5.407 472 1.100 622
Birim Fiyati (TL/m?) 80.442 103.814 80.000 96.302
Satig Durumu Satilmis/ 6 ay 6nce Satihk Satilmis/ 1 yil 6nce Satilik
= Piyasa Diuizeltmesi 17% 0% 20% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -5% 0% -5%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet
£ = 0% 0% 0% 0%
5 =N Satig Kosullari Standart Standart Standart Standart
g @ 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0%
= Yapilagma Hakki 2,00 1,50 1,75 1,25
g 0% 15% 10% 20%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
= Konum Benzer Avantajl Benzer Avantajl
S 0% -10% 0% -10%
A Yiiz Olgiimii Benzer Kiigiik Kugik Kiiguk
2 0% -10% -10% -10%
§ Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
g _ 0% 0% 0% 0%
@ Fiziksel Ozellikleri Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli Benzer Kisith Derecede Dezavantajli
= 0% 5% 0% 5%

Diizeltilmis Deger

* Emsal karsilastirma tablosu, degerleme konusu tasinmazlar ile 12767 ada 3 no.lu parsel kiyaslanarak hazirlanmistir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlarla benzer nitelikteli arsalarin birim satis
fiyatinin konum, yola cephe durumu, yapilasma kosullari, goriintirlik ve reklam kabiliyeti, net parsel veya 18. Madde uygulamasi gérecek olmasi gibi etkenlere
bagli olarak degismekte oldugu, buna istinaden konu tasinmazlarin net alanlari tizerinden birim satis fiyatinin 90.000-100.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit

edilmistir.
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Brit Satis Fivat Birim Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satlz PIIT/ Kullanim b Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
aman Alani (m? (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin
konumludur.
. . * Swift 165 Projesi'nde konumludur.
Hami Holding ~ Kartal / Yaleaak * Site igerisind(: yer almaktadir.
1 0(536) 00000 Mahallesi'nde Konut Satihik 152 16.000.000 105.263 * 241 tiptedir,
76 Konumlu * 13. katta yer almaktadir.
* Yeni bir binada konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin
konumludur.
Remax Kartal / Yakacik :Rc?ya! Ga.r(?ien Yakacik Projesi'nde konumludur.
2 (SE;aZ')a;;‘; o1 MaKf;ar:Ij;i;:de Konut satilik 125 12.700.000 101.600 2':‘13 L?Str:clj?r(.je ver almaktadr.
83 * 10. katta yer almaktadir.
* Yeni bir binada konumludur.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
*Emlak Konut Bati Yakasi Projesi'nde konumludur.
Remax Beta Kartal / * Site icerisinde yer almaktadir.
3 0(533)35484  Coentepe Konut Satilik 85 9.450.000 111.176 * 1+1 tiptedir.
50 Mahallesi'nde * 2. katta yer almaktadir.
Konumlu * Yeni bir binada konumludur.
* pPazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
*Kartal Bati Yakasi Projesi'nde konumludur.
Global Vizyon Kartal / : :ittle i<.;eriscilf1de yer almaktadir.
+1 tiptedir.
4 (5?2?2210 ) M:;:n:;ps o Konut Satilik 200 21.500.000 107.500 7. katta yer almaktadi.
69 Konumlu Yeni bir binada konumludur.

* pPazarlik payi bulunmaktadir.
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Briit . Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi S5 Kullanim Satig Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani
Alani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
*Kartal Bati Yakasi Projesi'nde konumludur.
Hiryap Kartal / * Site icerisinde yer almaktadir.
Atasehir Esentepe * 3+1 tiptedir.
5 0(532)5431 4 Maha”esi’?nde Konut Satilik 212 23.500.000 110.849 . katfa et almaktadi.
20 Konumlu * Yeni bir binada konumludur.

* Pazarhk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e  Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda bolgede yeni konut projelerinde yer alan konutlarin birim satis fiyatlarinin konum,
daire tipi, bulundugu kat, bina yasi, ic mekan kalitesi gibi etkenlere bagli olarak degismekte oldugu, buna istinaden konu tasinmazlar tGzerinde proje gelistirilmesi
durumunda konut birimlerinin 2027 yili i¢in birim satis fiyatlarinin 140.000-150.000.-TL araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Briit Satis Fiyat Birim Satis Fiyat
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi S I Kullanim Y il Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani Alani (m?) (TL) (TL/m?)
* Tasinmaz, Safi Espadon Projesi'nde konumludur.
Turyap : Kor;um bakerlrlldan dzgzrleme konusu taginmazlara
- lyasla avantajli konumdadir.
Uskadar Kartal/ Orta . * Goriinirlik ve reklam kabiliyeti yiiksektir.
1 Meydan Mahallesi'nde Ofis Satilik 45 6.500.000 144.444 * 3 katta konumludur.
0 (5306)55644 49 konumlu * ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.
*Yaklasik 10 yillik projede konumludur.
*Pazarlik payi bulunmaktadir.
*Konu tasinmazlarla benzer konum avantajlarina
sahiptir.
Vakif Katilim Kartal/ Orta * Reklam kabiliyeti ve goranirligi yiksektir.
2 4444477 Mabhallesi'nde Ofis Satilik 94 10.000.000 106.383 * Yeni bir binada konumludur.
konumlu * 3. katta konumludur.
* |¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Tasinmaz, Monumento Kartal Projesi'nde
konumludur.
. Kartal / * Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara
lkon Team Esentepe kiyasla avantajli konumdadir.
3 0 (505) 755 17 Mahallesi'nde Ofis Satilik 98 10.750.000 109.694 * Reklam kabiliyeti ve gorunirligu yiksektir.
02 onumlu * Yaklasik 10 yasinda binada konumludur.
* 14, katta konumludur.
* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara
Tetra Kartal / kiyasla avantajli konumdadir. )
Gayrimenkul Soganlik * Reklam kabiliyeti ve gorunirligu yiksektir.
4 " Ofis Satilik 200 25.000.000 125.000 * Yaklasik 10 yasinda binada konumludur.
0(532) 58167 Mabhallesi'nde *zemin katta konumludur
63 konumlu )

* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.
* pazarlik payi bulunmaktadir.
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Briit Satis Fiyat Birim Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Sat';aDr:;::nu/ Kullanim ) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Alani (m?) (TL) (TL/m?)
* Tasinmaz, Vizyon Kartal Projesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara
MCM Gobal Kartal / kiyasla avantajli konumdadir.
Property Esentepe ) * Reklam kabiliyeti ve gortintrlGga yuksektir.
5 . Ofi Satilik 133 14.350.000 107.895 i
0(555) 88830 Mahallesi'nde 'S atl * Yaklasik 13 yasinda binada konumludur.
19 konumlu * 2. katta konumludur.

* ¢ mekan kalitesi iyi durumdadir.
* Pazarlik payi yliksektir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve diger yakin bdlgelerde yapilan arastirmalar neticesinde nitelikli ofislerin birim satis fiyatlarinin; konumlu
olduklari proje, bulunduklari kat, kapali alan bliytklGgl, manzara hakimiyetleri, ic mekan kalitesi gibi etkenlere bagli olarak degistigi gérilmektedir. Tim bu durumlar
dikkate alinarak tasinmazlar izerinde proje gelistirilmesi durumunda ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin 2027 yili birim satis degerinin 135.000-145.000-TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmistir.
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No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis Fiyati

Satig Durumu/ Brut Kullanim

Birim Satis
Fiyati

Zamani Alani (m?)

(TL)

(TL/m?)

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

Kartal /
Topselvi
Mahallesi'nde
konumlu

Royal
1 Gayrimenkul
0(507) 204 54 44

Diikkan

Satilmis/ 5-6 Ay

" 100 11.000.000
Once

110.000

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

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

* Gorunurlik ve reklam kabiliyeti yiksektir.

* Yaklasik 8 yasinda bir binada konumludur.

* Zemin kat birim satis degeri yaklasik 150.000

m?/TL olarak hesaplanmistir.

Kartal / Yali
Mahallesi'nde
konumlu

Proje Beyaz
2 Gayrimenkul
0(543) 6099291

Dukkan

Satilik 327 53.000.000

162.080

* Emsal tasinmaz D-100 tGzerinde konumlu olup
konum bakimindan degerleme konusu tasinmazlara
kiyasla avantajhdir.

*Helis More Projesi'nde konumludur.

* Zemin kattan olusmaktadir.

*100 m?2 8n kullanim alani bulunmaktadir.

* Gorlintrluk ve reklam kabiliyeti yiksektir.
*Yaklasik 4 yasinda bir binada konumludur.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Kartal / Yunus
Remax Tan /

3 0(532) 520 77 69 Mabhallesi'nde
konumlu

Dukkan

Satilik 145 21.500.000

148.276

*Konu taginmazlara yakin konumlu olup benzer
konum avantajlarina sahiptir.

*85 m? zemin kat ve 60 m? normal kattan
olusmakta olup iki kathdir.

* Gorlnrluk ve reklam kabiliyeti yuksektir.

* Yaklasik 20 yasinda bir binada konumludur.

* Zemin kat birim satis degeri yaklasik 150.000

m?/TL olarak hesaplanmistir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

38



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

TSKB

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

. Birim Satis
i Satig Fiyati .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Sat';aDn:';:::nu/ Br::;;:‘:'::;m oA Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Konu tasinmaza gore dezavantajli konum
ozelliklerine sahiptir.
Kartal / * 350 m? zemin kat ve 100 m? asma kattan
Remax Cadde Esentepe olugmakta olup iki kathdir.
4 0(536) 520 25 71 Mahallesir?nde Dikkan Satilik 450 66.000.000 146.667 * Gorunurluk ve reklam kabiliyeti yliksektir.
konumlu * Yaklasik 10 yasinda bir binada konumludur.

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

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde dikkanlarin birim satis fiyatlarinin;
konumlu olduklari proje, konum, gortnirlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, briit alani gibi etkenlere bagli olarak degistigi gorilmektedir. TUm bu durumlar
dikkate alinarak tasinmazlar Gizerinde proje gelistirilmesi durumunda dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerin 2027 yili pacal birim satis degerinin 155.000-165.000-
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Ada/Parsel Yﬁz(f"):;;)ﬁmﬁ Bi?rr:-\/?nezé)er Arsa(_ll_)l-e)geri
12780 ada 1 parsel 19.948,74 88.000 1.755.489.120

12767 ada 3 parsel 5.464,47 95.000 519.124.650

2370 ada 727 parsel 2.290,00 55.000 125.950.000

2370 ada 763 parsel 1.979,19 55.000 108.855.450
12769 ada 1 parsel 11.115,32 90.000 1.000.378.800
TOPLAM DEGERI 3.509.798.020

TOPLAM YAKLASIK DEGER 3.509.800.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem gdorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;
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Risksiz faiz orani: %27,56

Risk primi: %3,44

indirgeme orani: %31,00 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 10.000 m? yiuz 8lcimi ve benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %42 pay
alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

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

Diger Varsayimlar

v

N X X

AN

Degerleme calismasi kapsaminda konu tasinmazlardan 12780 ada 1 parsel, 12767 ada 3 parsel,
12769 ada 1 no.lu parselin imar diizenlemesine alinip mevcut durumda net parsel oldugu bilgisi
edinilmistir.

Konu tasinmazlardan 2370 ada 727 ve 763 no.lu parsellerin imar diizenlemesine alinarak
18.Madde uygulamasi yapilacagi bilgisi edinilmis olup bolgedeki kesinti oraninin yaklasik %45
oldugu 6grenilmistir. Bu dogrultuda 2370 ada 727 ve 763 no.lu parsellerin %45 kesintiye
ugrayarak net parsel olacagl ve tim parsellerin birlestirilerek parseller lzerinde yapilasma
kosullarina uygun bir proje gelistirilecegi varsayilmistir.

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

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Gayrimenkullerin bitin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

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

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyetiile proje genel
gider maliyeti 6ngorilmistir.
Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi

varsaylmistir.

Enflasyon orani TCMB’nin yayinlamis oldugu beklenti anketi dikkate alinarak 6ngoriilmis olup
ilk yil 9%21,25, ikinci yil %17,25, Gglncl yil %15,25, dordiinci yil %13,00, besinci yil dan onuncu
yila kadar ise %11,75 ve onuncu yildan sonrasi %9,0 olacagi varsayilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Proje Genel Varsayimlari:

Projede yer almasi planlanan konut fonksiyonu icin birim degerinin 145.000.-TL/m? olacagl
varsayllmistir. Birim deger hesaplanirken konutlarin projedeki serefiyelerine gore pacal birim degere
sahip olacagi varsayilimistir.

Ticari Unitelerin depolu dikkan olarak bodrum kat, zemin kattan meydana gelecegi varsayilimis ve bu
dogrultuda pacal birim deger hesaplanmistir. Ticari Unitelere ait pacal birim hesaplanirken bodrum

42



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

TSKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

ve asma kat kullanimlarinin yani sira Unitelerin serefiye faktorleri de géz 6niinde bulundurulmustur.
Bu dogrultuda ticari Gnitelerin birim satis fiyatinin 160.000.-TL/m? olacag varsayilmistir.

e Projede konutlarin 2+1, 3+1, 4+1 tipli olacag ve toplam 500 adet Unite olacagl varsayilimistir.
Varsayima yonelik olarak daire tiplerinin biylklikleri ve oransal dagilimlari asagidaki tabloda

belirtilmistir.
Daire Tipi Dagilim  Daire Adetleri Brut Dalr:nlz)uyuklugu
2+1 20% 150 72,78
3+1 60% 280 116,96
4+1 20% 70 155,95

e Ticaret fonksiyonunda satislarin 2029 yilinda baslayacagi, ticaret fonksiyonu ic¢in satislarin iki yil
slrecegi varsaylimistir.

e Konut fonksiyonunda satislarin 2027 yilinda baslayacagi, satislarin dort yil sirecegi varsayilmistir.

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

12780 Ada 1 Parsel

12767 ada 3 parsel

Ada/Parsel No 12769 ada 1 parsel
2370 ada 727 parsel

2370 ada 763 parsel

imar Durumu TICTK-1
Briit Parsel Alani (m?) 40.797,72
Emsale Konu Net Parsel Alani (m?2) 38.876,58
Emsal / KAKS 1,80
TAKS 0,40
Hmax (m) 80,00
Toplam Taban Alani (m?) 15.550,63
Emsale Dahil Alani (m?) 69.977,85
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 90.971,21
Toplam insaat Alani (m?) 90.971,21
Konut Alani (m?) 54.582,72
Ticaret Alani (m?) 36.388,48

ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 54.582,72 45.000 2.456.222.609
Ticaret Fonksiyonu 36.388,48 40.000 1.455.539.324
Otopark 31.635,04 18.000 569.430.700
Ortak Alan 2.959,56 18.000 53.272.027
Toplam 125.565,80 4.534.464.659

Altyapi1 Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
4.534.464.658,81 5% 226.723.233

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
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Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
4.534.464.658,81 1,5% 68.016.970

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 4.534.464.658,81
Altyap1 Maliyeti 226.723.232,94
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 68.016.969,88
Toplam (TL) 4.829.204.861,64

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
4.829.204.861,64 5% 241.460.243

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 4.534.464.659
Altyap1 Maliyeti 226.723.233
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 68.016.970
Proje Genel Giderleri 241.460.243

Toplam (TL) 5.070.665.105

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30/06/2026 30/06/2027 30/06/2028 30/06/2029
Oran 0% 30% 40% 30%
Maliyet (TL) 0 1.521.199.531 2.459.272.576 1.783.606.451

Konut Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 145.000,00

Ticaret Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 160.000,00

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

Yillar 30/06/2026 30/06/2027 30/06/2028 30/06/2029 30/06/2030
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 54.582,72 54.582,72 54.582,72 54.582,72 54.582,72
Satig Orani (%) 0,00% 10,00% 25,00% 35,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) - 5.458,27 13.645,68 19.103,95 16.374,82
Birim Satis Degeri (TL/m?) 145.000,00 175.812,50 206.140,16 237.576,53
Toplam Ofis Gelirleri 0 791.449.507 2.399.081.319  3.938.091.985 3.890.272.297

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 36.388,48 36.388,48 36.388,48 36.388,48 36.388,48
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 0,00 18.194,24 18.194,24
Birim Satis Degeri (TL/m?2) 160.000,00 194.000,00 227.465,00 262.153,41
Toplam Ticari Unite

Gelirleri 0 0 0 4.138.553.153 4.769.682.509
Proje Toplam Gelirleri 0 791.449.507 2.399.081.319 8.076.645.138 8.659.954.806
insaat Maliyeti 0 1.521.199.531 2.459.272.576 1.783.606.451 0
Pazarlama Gideri 0 7.914.495 23.990.813 40.383.226 43.299.774
Net Nakit Akiglari 0 -737.664.519 -84.182.070 6.252.655.462 8.616.655.032
Arsa Sahibi Gelirleri 0 329.084.705 997.538.012 3.375.230.003 3.618.995.113

Miiteahhit Gelirleri 0 -1.066.749.224 -1.081.720.083  2.877.425.459 4.997.659.918

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 27,56% 27,56% 27,56%
Risk Primi 2,94% 3,44% 3,94%
indirgeme Orani 30,50% 31,00% 31,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 5.165.496.424 5.090.836.343 5.017.495.150
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 5.165.000.000 5.091.000.000 5.017.000.000
Risksiz Getiri Orani 27,56% 27,56% 27,56%
Risk Primi 2,94% 3,44% 3,94%
indirgeme Orani 30,50% 31,00% 31,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 1.563.521.191 1.530.556.411 1.498.231.380
Arsa Degeri (TL) 3.560.279.932

Muteahhit Geliri (TL) 1.530.556.411

Briit Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Briit Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?2)
Net Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Net Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?) 91.600
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Alternatif-2 (KAKS: 2,00): Ofis+Ticari Uniteler

Proje Genel Varsayimlari:

e Projede yer almasi planlanan ofis fonksiyonu icin birim degerinin 140.000.-TL/m? olacagi
varsayllmigstir. Birim deger hesaplanirken ofislerin projedeki serefiyelerine gére pacal birim degere

sahip olacagi varsayllmigtir.

e Ticari Unitelerin depolu diikkan olarak bodrum kat, zemin kattan meydana gelecegi varsayilimis ve bu
dogrultuda pacal birim deger hesaplanmistir. Ticari Unitelere ait pacal birim hesaplanirken bodrum
ve asma kat kullanimlarinin yani sira initelerin serefiye faktorleri de géz 6niinde bulundurulmustur.
Bu dogrultuda ticari Uinitelerin birim satis fiyatinin 160.000.-TL/m? olacag varsayilmistir.

e Ticaret fonksiyonunda satislarin 2028 yilinda baslayacagi, ticaret fonksiyonu icin satislarin dort yil

slrecegi varsayllmistir.

e Ofis fonksiyonunda satislarin 2027 yilinda baslayacagi, ticaret fonksiyonu icin satislarin dort yil

slrecegi varsayllmistir.

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

Ada/Parsel No

12780 Ada 1 Parsel
12767 ada 3 parsel
12769 ada 1 parsel
2370 ada 727 parsel
2370 ada 763 parsel

imar Durumu TICTK-1
Briit Parsel Alani (m?) 40.797,72
Emsale Konu Net Parsel Alani (m?) 38.876,58
Emsal / KAKS 2,00
TAKS 0,50
Hmax (m) 80,00
Toplam Taban Alani (m?) 19.438,29
Emsale Dahil Alani (m?) 77.753,17
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 101.079,12
Toplam insaat Alani (m?) 101.079,12
Ofis Alani (m?) 50.539,56
Ticaret Alani (m2) 50.539,56

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?)

Birim ingaat Maliyeti (TL/m?)

Maliyet (TL)

Ofis Fonksiyonu 40.000 2.021.582.394
Ticaret Fonksiyonu 40.000 2.021.582.394
Otopark 18.000 816.408.275
Ortak Alan 18.000 73.397.852
Toplam 4.932.970.915

Altyapi1 Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL)

Maliyet (TL)

4.932.970.914,60

246.648.546
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Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
4.932.970.914,60 1,5% 73.994.564

Toplam Maliyet (TL)

ingaat Maliyeti 4.932.970.914,60
Altyap1 Maliyeti 246.648.545,73
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 73.994.563,72
Toplam (TL) 5.253.614.024,05

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
5.253.614.024,05 5% 262.680.701

Toplam Maliyet (TL)

ingaat Maliyeti 4.932.970.915
Altyap1 Maliyeti 246.648.546
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 73.994.564
Proje Genel Giderleri 262.680.701

Toplam (TL) 5.516.294.725

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30/06/2026 30/06/2027 30/06/2028 30/06/2029
Oran 0% 25% 40% 35%
Maliyet (TL) 0 1.379.073.681 2.675.402.942 2.263.749.448

Ofis Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 140.000,00

Ticaret Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 160.000,00

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

Yillar 30/06/2026  30/06/2027 30/06/2028 30/06/2029 30/06/2030 30/06/2031
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 50.539,56 50.539,56 50.539,56 50.539,56 50.539,56 50.539,56
Satis Orani (%) 0,00% 15,00% 30,00% 35,00% 20,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 7.580,93 15.161,87 17.688,85 10.107,91 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 140.000,00 169.750,00 199.031,88 229.384,24 259.204, 19
Toplam Ofis Gelirleri 0 1.061.330.757 2.573.727.085 3.520.644.176 2.318.595.664

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 50.539,56 50.539,56 50.539,56 50.539,56 50.539,56 50.539,56
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 15,00% 25,00% 35,00% 25,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 7.580,93 12.634,89 17.688,85 12.634,89
Birim Satis Degeri (TL/m?2) 160.000,00 194.000,00 227.465,00 262.153,41 296.233,36
Toplam Ticari Unite

Gelirleri 0 0 1.470.701.192 2.873.995.245 4.637.191.328 3.742.875.858
Proje Toplam Gelirleri 0 1.061.330.757 4.044.428.277 6.394.639.421 6.955.786.992 3.742.875.858
insaat Maliyeti 0 1.379.073.681 2.675.402.942 2.263.749.448 0 0
Pazarlama Gideri 0 10.613.308 40.444.283 31.973.197 34.778.935 18.714.379
Net Nakit Akislari 0 -328.356.232 1.328.581.052 4.098.916.776 6.921.008.058 3.724.161.479
Arsa Sahibi Gelirleri 0 441.301.329 1.681.673.278 2.672.319.814 2.906.823.384 1.564.147.821
Miiteahhit Gelirleri 0 -769.657.561 -353.092.225 1.426.596.962 4.014.184.673 2.160.013.658

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 27,56% 27,56% 27,56%
Risk Primi 2,94% 3,44% 3,94%
indirgeme Orani 30,50% 31,00% 31,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 5.738.740.161 5.657.857.525 5.578.461.497
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 5.739.000.000 5.658.000.000 5.578.000.000
Risksiz Getiri Orani 27,56% 27,56% 27,56%
Risk Primi 2,94% 3,44% 3,94%
indirgeme Orani 30,50% 31,00% 31,50%

Net Bugiinkii Deger (TL) 1.797.809.334 1.762.502.460 1.727.913.614
Arsa Degeri (TL) 3.895.355.065

Miteahhit Geliri (TL) 1.762.502.460

Briit Birim Arsa Degeri (TL/m?) 95.480
Briit Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?2) 95.500

Net Birim Arsa Degeri (TL/m?) 100.198
Net Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 100.200

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

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

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

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

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 12763 ada 3 parsel, 12769 ada 1 parsel ve 12780 ada 1 no.lu parselin
09.04.2026 tarih 15617 yevmiye no.lu karar ile tescil olarak net parsel haline gelmis olup alinmasi gereken
izin ve belgeler tamamlanmistir.

Konu tasinmazlardan 2370 ada 763 ve 727 no.lu parsellerin heniiz 18. Madde Uygulamasi’'nin
tamamlanmadigi slirecin devam ettigi bilgisi edinilmistir.

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

Ayrica degerleme konusu gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin
mevcut kullanimi icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiyac bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 2370 Ada 727 ve 763 no.lu parsellerin takbis kayitlarinda 25.03.2024 tarih
11784 yevmiye numarali “imar diizenlemesine alinmistir.” beyan kaydi bulunmaktadir.

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

Konu tasinmazlardan 12763 ada 3 no.lu parsel ile 12769 ada 1 no.lu parselin takbis kayidinda sirasiyla bila
tarih ve bila yevmiye numarali “Mecurdur.”, bila tarih ve bila yevmiye numaral “Kontrat Tescili”, 18.03.1966
tarih ve 1396 yevmiye numaral “ist. Elektrik Tramvay ve Tiinel isletmeleri Umum Miid. 15 Yil Miiddetle Kira
Mukavelesi” serh kayitlari bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 12763 ada 3 parsel, 12769 ada 1 parsel ve 12780 ada 1 no.lu parselin
takbis kayilarinda 09.04.2026 tarih 15617 yevmiye no.lu “Eski 2370/725 parseldeki kargir fabrika
tecavizladir.” beyani bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin (izerinde mevcut durumda herhangi bir yapi yer
almamaktadir.

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 3.509.800.000
Gelir Yaklagimi (E:1,80) 3.560.000.000
Gelir Yaklagimi (E:2,00) 3.895.000.000

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

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

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 10.08.2026

Deger Tarihi 30.06.2026

Pazar Degeri (KDV Hari¢)  3.509.800.000.-TL Ugmilyarbesyiizdokuzmilyonsekizyiizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  3.860.780.000.-TL Ugmilyarsekizyiizaltmismilyonyediyiizseksenbin.-TL

Ezine Feyza DURU Yasar CARK Ece KADIOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 919105 Lisans no: 411337 Lisans no: 403562
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

* Degerleme konusu taginmazlara iliskin tapu belgelerinin miisteri tarafindan iletilmesi beklenilmektedir.
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

eblopu

fapunun kisa

Tarih: 28-7-2026-15:31

t

Kaydi Olusturan: YASAR GARK ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
181926519629 20260728-2793-F01058 51962
TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2370/727
Taginmaz Kimlik No: 19352840 AT Yiizolglim(m2): 2290.00
ilfiige: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Kartal Bagimsiz Boltim Brit
Mahalle/Kdy Adr: CAVUSOGLU Mah. YiizOlgtimil:
Mevki: MESELI AYAZMA Bagimsiz Bolim Net

- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 24/2301 —
. : v Blok/Kat/Giris/BBNo:

= Lol I Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: (G KATLI ON iKi DAIRELI BAHGELI
KARGIR APARTMAN

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/2
Yevmiye
Beyan 398 PARSEL DIGER PARSELLERLE BU PARSEL BEYNINDE
MUSTEREKTIR( Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi)
Beyan imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18. Maddeye gére imar Kartal -
Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) 25-03-2024 16:44 -

11784

Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Kartal -

Geregince Riskli Yapi Beyani) 11-10-2022 15:17 -
41908
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye

Yevmiye

304899465 (SN:7921165) TURKER PROJE - 11 2290.00 2290.00 Sirketlerin
GAYRIMENKUL VE YATIRIM Unvan

GELISTIRME ANONIM SIRKETI V Degisikligi

11-06-2015

14180

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SCZOAWIPEFvn kodunu Online islemler
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 28-7-2026-15:34

Kaydi Olusturan: YASAR GARK ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181926519629 20260728-2793-F01058 51962
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2370/763
Tasinmaz Kimlik No: 19377774 AT Yiizolgim(m2): 1979.19
iI/ilge: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Kartal Bagimsiz Boltm Brit
Mahalle/Kdy Adi: CAVUSOGLU Mah. YuzOlgUmi:
Mevkii: MESELI AYAZMA Bagimsiz Boltm Net
Cilt/Sayfa No: 56/5481 YuzOlgum:
—/ay7a N0 _ Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: UC KATLI ONiKi DAIRELI BAHGELI
KARGIR APARTMAN

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

MUSTEREKTIR 19/09/1961 Y:3155( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi)

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/3
Yevmiye
Beyan imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gore imar Kartal -
Dizenlemesine Alinma Belirtmesi) 25-03-2024 16:44 -
11784
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( $ablon: 6306 Sayih Kanun Kartal -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 14-10-202210:22 -
42346
Beyan 398 PARSEL 1872 ILA 1893 SAHIFELERDEK| PARSELLER BEYANINDA Kartal

1.Bdlge(Kapatildi)
- 19-09-1961 00:00

-3155

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare
No No Payda

Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

304899474 (SN:7921165) TURKER PROJE - 7 1979.19
GAYRIMENKUL VE YATIRIM
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V

1979.19 Sirketlerin
Unvan
Degisikligi
11-06-2015
14180

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -Nd-gqCGw4S kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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3/3

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 28-7-2026-15:31

fweblopu t

fapunun kisg

Kaydi Olusturan: YASAR GARK ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181926519629 20260728-2793-F01058 51962
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 12767/3
Tasinmaz Kimlik No: 139833140 AT Yiizélgim(m?2): 5464.47
iIfilge: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Kartal Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: CAVUSOGLU Mah. YuzOlgtimd:
Mevkii: MESELI AYAZMA Bagimsiz Bolim Net

- YizOlgumii:
Sl e 69/6780 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh MECURDUR. 10.08 1930( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: -) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (SN:7776057) Kartal -
ISTANBUL 09-04-2026 10:24 -
VALILIGI 15617
1/3
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KADASTRO
MUDURLUGU
VKN:
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ [ Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
949191364 (SN:7921165) TURKER PROJE 503989/54 | 5039.89 5464.47 imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 6447 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
949191365 (SN:7921165) TURKER PROJE 42458/546 | 424.58 5464.47 imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 447 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama

Kisith Malik
(Hisse) Ad
Soyad

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Serh | LET.T.ISLETMESI UMUM MUDURLUGU
LEHINE SENELIGI 1 LIRADAN 15 SENE
MUDDETLE KiRA MUKAVELES] SERHI:

27/09/1971 YEV: 10458

TURKER
PROJE
GAYRIMENKU|
LVE
YATIRIM
GELISTIRME
ANONIM
SIRKETI VKN

(SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR
BELEDIYESi VKN:4810024824

Kartal
1.Bolge(Kapatildi)
-27-09-1971 00:00
- 10458

Serh IST. ELKTRIK TRAMVAY VE TUNEL

ISLETMERI UMUM MUD.LEHINE 15 YIL

TURKER

(SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR

PROJE

BELEDIYESI VKN:4810024824

Kartal

1.Bolge(Kapatildi)

2/3

MUDDETLE KiRA MUKAVELESI
18/03/1966 Y.1396

GAYRIMENKU|
LVE
YATIRIM
GELISTIRME
ANONiM
SIRKETI VKN

- 18-03-1966 00:00
-1396

Serh KONTRAT TESCILI 08/01/1946 Y.16

TURKER
PROJE
GAYRIMENKU|
LVE
YATIRIM
GELISTIRME
ANONIM
SIRKETI VKN

(SN:8320522) MUTLU AKU VE
MALZEMELERI SANAYil ANONIM
SIRKETI VKN:6260013299

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) rk3-0XCGiPE kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘web

fapunan

kisa

.

oly

Tarih: 28-7-2026-15:30

t

Kaydi Olusturan: YASAR GARK ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181926519629 20260728-2793-F01058 51962
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 12769/1
Tasinmaz Kimlik No: 139833146 AT Yiizolgim(m?2): 11115.32
il/iige: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Kartal Bagimsiz Bolim Brat
Mahalle/Kéy Ad: CAVUSOGLU Mah. YiizOletimd:
Mevkii: MESELI AYAZMA Bagimsiz Bolim Net

- YizOlgtim:
i 6976784 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: kuyusu olan arsa

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh MECURDUR. 10.08 1930( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: -) Eski 2370/725 parseldeki kargir fabrika (SN:7776057) Kartal -
tecaviizliidir( Sablon: Diger) ISTANBUL 09-04-2026 10:24 -
VALILIGI 15617
1/3
KADASTRO
MUDURLUGU
VKN:
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
949191369 (SN:7921165) TURKER PROJE 11 11115.32 | 11115.32 | Imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
$/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh IST. ELKTRIK TRAMVAY VE TUNEL TURKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Kartal
ISLETMERI UMUM MUD.LEHINE 15 YIL PROJE BELEDIYESI VKN:4810024824 1.Bolge(Kapatildi)
MUDDETLE KIRA MUKAVELESI GAYRIMENKU) - 18-03-1966 00:00
18/03/1966 Y.1396 LVE -1396
YATIRIM
GELISTIRME
_ANONIM
SIRKETI VKN
Serh KONTRAT TESCILI 08/01/1946 Y.16 TURKER (SN:8320522) MUTLU AKU VE
PROJE MALZEMELERI SANAYII ANONIM
GAYRIMENKU| SIRKETI VKN:6260013299
LVE
YATIRIM
GELISTIRME
2/3
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ANONIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ZUe0TfMVwHa kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 28-7-2026-15:34
Kaydi Olusturan: YASAR CARK ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.)
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
181926519629 20260728-2793-F01058 51962
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 12780/1
Tasinmaz Kimlik No: 139833183 AT Yiizolglim(m2): 19948.74
II/llge: ISTANBUL/KARTAL Bagimsiz Bsliim Nitelik:
Kurum Adi: Kartal Bagimsiz BSltm Briit
Mahalle/Kdy Adi: CAVUSOGLU Mah. YiizOlgimi:
Mevkii: MESELI AYAZMA Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S No: 69/6794 VR Imit
K' : aDyfa 2 o Blok/Kat/ Giris/BBNo:
Syn DO I Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: -) Tarih: - Sayri: -( Sablon: Diger) (SN:7776057) Kartal -
ISTANBUL | 09-04-2026 10:24 -
VALILIGI 15617
KADASTRO
1/3
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MUDURLUGU
VKN:
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ [ Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
949191412 (SN:7921165) TURKER PROJE - 280731/33| 16843.86 | 19948.74 imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 2479 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
949191413 (SN:7921165) TURKER PROJE - 17747/199 | 177.47 19948.74 | Imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 4874 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
949191414 (SN:7921165) TURKER PROJE - 59950/997 | 1199.00 | 19948.74 | imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 437 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
949191415 (SN:7921165) TURKER PROJE - 9291/6649 | 278.73 19948.74 | imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 58 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
949191416 (SN:7921165) TURKER PROJE - 14360/997 | 287.20 19948.74 | imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 437 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
949191417 (SN:7921165) TURKER PROJE - 14360/997 | 287.20 19948.74 | imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 437 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETi v 15617
949191418 (SN:7921165) TURKER PROJE - 4841/3324 | 290.46 19948.74 | imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 79 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
949191419 (SN:7921165) TURKER PROJE - 9747/6649 | 292.41 19948.74 | imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 58 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
2/3
949191420 (SN:7921165) TURKER PROJE - 9747/6649  292.41 19948.74 | imar (TSM)
GAYRIMENKUL VE YATIRIM 58 09-04-2026
GELISTIRME ANONIM SIRKETI V 15617
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh i.E.T.T. ISLETMES| UMUM MUDURLUGU TURKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Kartal
LEHINE SENELIGI 1 LIRADAN 15 SENE PROJE BELEDIYESI VKN:4810024824 1.Bolge(Kapatildi)
MUDDETLE KIRA MUKAVELESI SERHI: | GAYRIMENKU - 27-09-1971 00:00
27/09/1971 YEV: 10458 LVE -10458
YATIRIM
GELISTIRME
_ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UM-yTimDL5R kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ezine Feyza DURU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 04.04.1997
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon Ozel Projeler Departmani/ Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiltesi / Sehir ve Bélge Planlama B&limii
/2015-2020

2024-... . . Kidemli Gayrimenkul Degerleme
TSKB Gayrimenkul Degerleme A. $
Uzmani
is Tecriibesi 2022-2024 TSKB Gayrimenkul Degerleme A. $ Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2021-2022 Gayrimenkul Degerleme
1A Grup Gayrimenkul Degerleme A. S.
Uzmani
Uyelikler TMMOB Sehir Plancilari Odasi
Sertifikalar

SPK Lisansi, N0:919105

Yabanci Diller

ingilizce
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Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Mihendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Yonetici
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, (2010 — 2014)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

-12.2023 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici
01.2022-12.2023 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
01.2020-01.2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | <'demli Gayrimenkul
. . Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi
y Gayrimenkul Degerleme
03.2017- 01.2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 .
Degerleme A.S. Uzmani
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Direktor

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miithendisiligi B6limii (2004-2009)

Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Guz Yariyili)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

k 2026-... e Direktd
Ocak 2026 /Ozel Projeler Departmani irektor
Ocak 2023-Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidir
2025 /Ozel Projeler Departmani

k 2020 - Arahk TSKB i kul Degerl A.S.

Ocak 2020 - Arali SKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yénetici

2022 /Ozel Projeler Departmani

Ocak 2016 - Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

is Tecriibesi > 5netici
2019 /Ozel Projeler Departmani Yonetici Yardimcisi
Ocak 2014 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S s
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzman
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlk A.S. &
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Sertifikalar )
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL

Sermaye Piyasas:

Dizenlenme Tarihi: 10.09.2021 Belge No: 919105

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar
igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

EZINE FEYZA DURU

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmuigtir.

Ak H L

Levent HANLIOGLU J _ Serkan KARABACAK _
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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DL

Uisanslama Sicil ve Egiimn Kurulusu

Tarth : 27.12.2018 No: 411337

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Yasar CARK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmuastr.

ASEES 42

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

71



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

SKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

’é’iﬁ oL

; Se fmaycPrya..a S

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir.

¢ event HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiciL MUDURD
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TDUB

lIII \1II.-.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.12.2024 Belge No: 2024-02.13780

Sayin Ezine Feyza DURU
(T.C. Kimlik Mo: 60778315086- Lisans Me: 819105)

Sermaye Piyvasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Dederleme Uzmani™ olmak igin aranan 3 (Gg) yillik mesleki

tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Héi':an UFUK
Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Eaaagkas

TDUB

il] II.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.01.2021 Belge No: 2021-01.3798

Sayin Yasar CARK
{T.C. Kimlik Mo: 39535352612 - Lisans No: 411337 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) villik mesleki tecribe

sartinl sadladifiniz tespit edilmisgtir,
7 b

) <
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TDUB

VY SR ) v AR R,

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhil: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimlik Ma: 473EDE21008 - Lisans Mo: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kentroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (bes) yilik mesleki tecribe

sartinl sagladifjiniz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel| Sekreter EBaskan
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