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RAPOR OZET

Raporu Talep Eden

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S

Sozlesme Tarihi

23.12.2025

Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis)

26.12.2025-31.12.2025

Rapor Tarihi 07.01.2026
Deger Tarihi 31.12.2025
Rapor No 2025-OZEL-0175

Rapor Kapsam

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasast Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda
Teblig”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Istanbul ili, Kartal Ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2796 Ada, 366 Parselde Yer
Alan Tasinmaz

Raporun Kullanim Amaci

S6z konusu tasinmazin satin alinmas1 amaciyla Ozellestirme Idaresi
Bagkanligi ile yapilan s6zlesme bulunmasi nedeniyle hazirlanmigtir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Cavusoglu Mahallesi, 2796 Ada 366 Parsel Kartal/iISTANBUL

Raporu Hazirlayan

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzmani (Lisans No:405932)
Pmar MUFTUOGLU-Degerleme Uzman1 (Lisans No:901706)

1 .
Uzmanlar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde SPK mevzuati ve
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) cercevesinde hazirlanmistir.

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadarryla dogru
oldugunu,
e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,
e Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigini,
e Degerleme c¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigini,
e Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,
Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catigmasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,
e Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini,
Degerleme raporunun teminat amagli iglemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamig
olup Uluslararas1 Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarmin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,
Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimmlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslart Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi1 kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1- RAPOR BIiLGIiLERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

07.01.2026 tarih ve 2025-OZEL-0175 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu mahallesi, 2796 Ada, 366 parsel numarali
26.958,33 m? yiizdlgiimlu Tarla Niteligindeki tasinmazin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine
yonelik 26.12.2025-31.12.2025 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz ¢alismasi neticesinde tasinmazin piyasa
kosullarinda Tiirk Lirast (b) cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

Bu Rapor, Sermaye Piyasast1 Kurulu’nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ‘’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihraggilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatt kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlar1 gercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
clde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Yilmaz GUNEY (SPK Lisans No:
405932), Pmar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Pelin SEKERCI
(Lisans No: 405934) tarafindan hazirlanmastir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 26.12.2025 tarihinde calismalara baslamis,
31.12.2025 tarihine kadar ¢calismalarini tamamlamig ve 07.01.2026 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede gayrimenkuller mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmustir.
1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile Vera Konsept Gayrimenkul
Yatirrm Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 23.12.2025 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in tarafimizca daha 6nce rapor hazirlanmamaistir.

1.9. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu mahallesi, 2796 Ada, 366 parsel
numarali “Tarla” Niteligindeki tasinmazin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistur.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yaymmlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢er¢evesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karar1 ile alinmigtir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karan ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Cankaya- ANKARA
e-posta : etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com

tel :312-286 80 80

2.3. Hizmet Alan Miisteri

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Firat Holding’e ait olarak, 2018 yili itibari ile yagsam ve ticari alan projeleri ger¢eklestirmek icin “Vera Grup
Miihendislik A.S”” unvan ile kurulan sirket, 2023 yil1 itibariyle Sermaye Piyasas1 Kurulu’ndan “Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi”na doniisiim izni alinmig ve “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S” olarak
faaliyetlerine devam etmektedir.
Sirket, vizyonunu; “gelisen konut sektoriiyle birlikte bu dogrultuda gerekli arazi yatirimlar1 yapmak amaci ile
hedef olarak sadece biiyiiksehirlerde nitelikli konut projeleri olmayip, ihtiya¢ duyulan her sehirde markali
konutlar iiretmek, ayrica liiks konutlarin yani sira gerek kentsel doniisiim, gerekse orta ve dar gelir grubuna
yonelik projeler gelistirerek ve yatirimcilara finansman destegi de saglayarak toplumun her kesiminden
vatandaslarimizi konut sahibi yapmak ve bu sekilde {ilkemizdeki konut stokunun artirilmasina destek olarak”
belirlemistir.

Adresi : Kizzhrmak Mah. Dumlupmar Bul. A No:9a I¢ Kap1 460 Cankaya/ANKARA

Web : https://www.verakonseptgyo.com.tr/

Tel :+900312220 1661

E-posta : info@verakonseptgyo.com.tr

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami

Tapu kaydinda Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu mahallesi, 2796 ada 366 parsel numaral1 “Tarla”, Nitelikli
tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz calismasi yapilarak,
taginmazin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam ve Simirlamalar

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihi itibariyle “Pazar degeri” tespiti
talebi bulunmaktadir.



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

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3) sayil1 “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmig olup baska amagla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BIiLGILERi
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

ili iISTANBUL Tasinmaz Kimlik No | 93424271 Arsa Payl 11
Pafta No -

Ilcesi KARTAL Ada No 2796 Blok/KatNo | -

Bucag - Parsel No 366 Bag. Bl. No -

Mabhallesi | CAVUSOGLU Parsel Alam 26.958,33 Kapi No -

Mevki - Ana g.menkulin TARLA Niteligi -
vasfi

Sokag - Malikler MALIYE HAZINESI (1/1)

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazin tapu kiitiigii tarafimizdan goriilmemis olup, Ozellestirme idaresi Baskanligi’nin izin vermemesi
nedeni ile taginmazin ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar {izerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro
Genel Midiirliigii internet portalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU)’dan alinamamis olup, tiimi
Ozellestirme idaresi Bagkanlig1’nin tasinmaza iliskin Kasim/2023 basin biilteninden aktarilmistur.

Beyanlar Hanesinde:

* Diger (Konusu: 4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun Hiikiimlerine Tabidir)
Tarih:28/02/2019 Say1: 938486 (Tarih 28.02.2019 Yevmiye 5022)

* Imar diizenlemesine alinmustir. (3194/18. Maddeye gore Imar Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) (Tarih
14.03.2013, Yevmiye 5047)

* Bagka bir maksatla kullanilamayacagi kullanim sekli degismesi ve 6zel miilkiyete konu olabilecek hale
geldigi takdirde tekrar ayni1 sartlarda ve idari yoldan hazine adina tescil edilecegi serhi yola terk edilen 955,50
m2’lik kismi i¢in (Tarih 02.03.2007, Yevmiye 3051)

Haklar ve Miikellefiyetler Boliimiinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Eksper Notu:

1 — Yukarida belirtilen takyidatlar Ozellestirme Idaresi Baskanlig tarafindan paylasilan bilgi notu iizerinden
okunmustur.

2 — Taginmaz tizerinde yer alan takyidatlar, alim satima ve/veya taginmaz lizerinde ayni hak tesisine engel
degildir.

3 — Keza anilan tasinmaz, degerlemeyi talep eden firma ile Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 arasinda akdedilmis
02.09.2024 tarihli sozlesme uyarinca édemeler sona erdikten sonra firmaya devredileceginden takyidatlar
degerleme raporumuzda “yok olarak” dikkate alinmigtir. Ancak, anilan sézlesmenin 6. Maddesinin 2. Fikrasi
asagidaki sekilde olup, idarenin temiz/clean tapu devri yiikiimliiliigii bulunmamaktadur.

“Tasinmaz, tapudan devir islemlerinin sonuglanmasi ile Aliciya “Oldugu Sekli ve Bulundugu Yerde”

Prensibi ¢ercevesinde, mevcut durumu ve konulmus veya konulacak tiim takyidatlarla birlikte fiilen devir ve
teslim edilmis sayilir ve Alicinin tasarruf ve zilyetligine gecer.”

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii internet portalindan, uzaktan erigsim sistemi ile (WEB TAPU)’dan
alinamamus olup, Ozellestirme Idaresi Baskanli1’nin tasinmaza iliskin Kasim/2023 basin biilteninden alinmis
olan tapu kaydina istinaden rapor konusu taginmazin alim-satimina engel teskil eden herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.
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3.2.2. Tasinmazlarm Son Ug¢ Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemleri

Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nin Kasim/2023 tarihli basin biilteninden alian bilgilere gre; 2796 Ada, 366
Parselin “30.12.2019 tarih, — 35299 say1 ile Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri” disinda herhangi bir alim
satim igleminin gergeklestirilmedigi diisiiniilmektedir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Konu parsel “Tarla” nitelikli olup, parsel iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Kartal Belediyesi Imar
ve Sehircilik Miidiirligii arsivinde konu taginmaz i¢in devam eden ruhsat/ proje vb ¢aligmasi da mevcut
degildir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Miisteri firma ile Maliye Hazinesi/Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 arasinda akdedilmis bulunan 02.09.2024
tarihli sozlesme geregi devir islemi heniiz ger¢eklesmemis oldugundan Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midirliigii’ne sirketimizce yazili basvuru yapilamamaistir. Ancak, anilan husus igin 11.12.2025 tarihli dilekge
ile Ozellestirme Idaresi Bagkanligi’'na yapilan bagvuruya da rapor tarihine kadar yanit alinamamustir.

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden olarak alinan belgeye ve Kartal Belediyesi’nin web
sitesinden (https://belnet.kartal.bel.tr/imardurumu/imar.aspx?parselid=153812) edinilen teyidi
mabhiyetteki bilgiye gore; Cavusoglu Mahallesi, 2796 Ada, 366 Parsel numarasinda kayithi 26.958,33 m?
yiizolgiimli “Tarla” nitelikli gayrimenkul; 1/1000 &lgekli ve gesitli tarih+isimli imar uygulama planlarina
gore; ~1.840 m?si “KISMEN PARK ALANI” + ~3.687 m?si“YOLA TERK ALANI"nda kalmakta olup, kalan
~21.431 m?lik kism1 ise “TICARET + TURIZM + KONUT ALANI” olarak belirlenmistir.. Bu baglamda
TAKS : 0,40 Alan emsali = KAKS = 1.80 Cekme Mesafeleri : 0 hmax : 80 metredir.

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alman imar durumu asagidadir;
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Yukarida adresi verilen web sitesinden temin edilen belgeler ise asagidadir.
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;;3‘"% T.C. KARTAL BELEDIYESI evin ©
u IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU AnsSayfs  FlanNotisn 380 Psnorama  Yszdw  Webask

1 - Meri imar Plam ve mevzuatina uygun olarak bos arsa igin ingaat sanlan asaduda gésterildadi sekilde tanzim edierek imar dwumu B2 yalniz proje 3nzim edilebdir, nsaat
yapilamaz. Bu imar durumunun sdresi 1 yil obup, imar plamnda ve mevezuatnda bir dedigikik olmas halinde hichir hak iddia edilemez.

2 -Yap ruhsst mdrascat esnasinda [S¥]” den shnacsk tasdikli fosseptik veya kanal projesi, 151 yalihm projesi ve raporu, zemin etld mpory, itfaiye onay, Kadastro
Mddariijindan alinacak riperii kroki, bledun cekme mesafelenini gdstenr ingaat istikamet rélevesi, tabil zemin ve yol kotlan gostarr plan kotesi, garekd goruldigd takdirde
ruhtelif en-boy kecitlerd ve detay projeleri mimari ve statik projelers ekdenecaitin

3 - IMAR UYGULAMASINA ILISKIN GENEL HOKUMLER

3.1. Parselin yiz akdigs yol imar kanunun 23. maddesine tabi olup, M\'.idl]l‘liié[\'.inden ilisigi kesmeden uygulama yapilamaz.

3.2 Ajet bolpslerinds yapilacak yapilar hakkanda yonetmelik ile yorindieeki istanbul Bylksehir Belediyesi Imar Yénetmaidi, Otopari ve Siginak Yonatmeliklerine gine uygulama
yapilacaktr

3.3. Yola terk ve kamuya aynlan kisimlar kamu efine gegmeden uygulama yapilamaz.

3.4. Belirenemeyen yol geniglikien Be kadastral sinirlar géz Snonds bulundunularsk, terk, satin almalar ve blok ebatlan insaat istkarnetrilevesi belidenecektir.

3.5. iigilisinin sunduju evraklara, uygulama imar planina ve imar plam notanna gare tanzim edimig olan imar durumu, yaplanma sartianm gostermektie olup 54z konusu parselin
kapsayan, ifraz islemlerinden kaynaklanan ve imar uygulamalanm etkilzyen iglemler 18. madde uygulama birosunun sorumiulugundadir.

3.8. Zemin Etidd yapimadan wygulama yapilamaz.

“,
.
.

2+
e o P e LY

Mer imar Plani Birden fazis plan bilgesinde kalmaktsdir

Plan Fonksiyon Eismen Ticaret + Turzm + Konut Alam (21431188 m7)

Krsmen Pasif Yegil Alan (270.281 m™)

Kismen Pasif Yesd Alan {1348.784 m?) Kismen Pasif Yesil Alan (220.02§ m~)

i KADASTRO PARSELI

Tasdik Tarihi Birden fazla plan bélgesinde kalmaktadir Mahalle Ad CAVUSOGLU
Olgeji 1/1000 Fafia G22A10D40
igesi HARTAL AdalParsel 2796 [ 368
idari Mahalle Adi CAVUSOGLU Parsel Alami (1) 26952,327 m*
= YAPILA SMA BILGILERI
Bina Yiksekligi a0 Kat Adedi -

O Bahgs - in§aal Mizarmi -
*fan Bahge - TAKS. -
Arka Bahgs - HAKS 1.8
Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokia -

Agiklama

BILGILER TEK FONKSIYONA AITTIR. DIGER FONKSIYONLARA ILiSKIN BILGILER igiN IMAR MODURLOGUNE BASVURUNUZ.

Kisitlama

@ KADASTRO PARSEL KONUM BILGISI
SAGA [¥) = 433132.64m - YUKARI [X) = 4529047.60m

Kartezyen Koordinat

Cografi Koordinat | 40°545.718" N 20122210 E (el (3 '
MEGSIS Farsel @ THIGM|Parsel Sorgu

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR. Herhangi bir resmi iglem igin kullamilamaz.
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Meri imar Plan Birden fazla plan bilgesinde kalmaktadir
Plan Fonksiyon Krsmen Ticaret + Turizm + Konut Alam {21431, 188 m7) Kismen Pasif Yesl Alan (270281 m™)
men Pasif Yesil Alan (220026 m")
Ingaat Mizam  BELIRTILMEMIS
Yan Bahge 0 ADASTRO PARSELI
Tasdik Tarii Sirden fzy  firha Bahge Manazlle Adi CAVUSOBLU
Olg=gi t1op0 | KatAdedi 0 Pafa G22A10D4D
iigesi KARTAL| Emsal 18 Ada/Parsel 2795 1 365 CIEECS)
idari Mahalle Ad CAVUSO  OnBahge ] Parsel Alami 1) 36858,237 m*
Min TAKS o
PILA §MA BILGILERI
Max TAKS o
Bina ¥iksekiifi 80 Min KAKS 0 Kat Adedi -
On Baheg= - Max KAKS o Ingaat Mizami -
Yan Bah - TAKS. -
=N =ange Max Hmasl ¥ s —|
Arks Bahge - engok HAKS 18
Bina Derinligi - Kot Alinacak Mokia -

Agiklama

BILGILER TEK FONKSIYOMA AITTIR. DISER FONKSYOMLARA ILISKIN BILGILER I¢iN IM&R MUDURLUGINE BASVURUNUZ.

Fisittama

P KADASTRO PARSEL KONUM BILGISI

Kartezyen Koordinat | SAGA [¥) = 433132 64m - YUKARI (¥) = 4520847 60m

Cografi Keordinat PLETER T PP RIS R () Google Maps O | !
MEGSIS Parssl & THGM|Parsel Soirgu

YALMIZCA BILG| AMACLIDIR. Herhangi bir resmi iglem igin kullanilamaz.

Meri imar Plan Birden fazla plan bolgesinde kalmaktadir

Plan Fonksiyon Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alam (21431188 m~)

Kismen Pasif Yesid Alan (1348.784 m~)

Krsmen Pasif Yegil Alan (270 281 m7)

Kismen Pasif Yesil Alan (220.026 m)

Insaat Nizam
Tasdik Tarini Sirden faziz pian bolgesinds kalmaktadir 'fan Bahge
Olgagi 171000 Arka Bahgs
ligesi KARTAL Kat Adedi
idari Mahalle Ad CAVUSOGLU Emsal

On Bahge

Min TAKS
Bina Yikseklidi 80 Max TAKS
Un Bahg= - Min KAKS
‘Yan Bahge -

Max KAKS
Arka Bahg= -

- — Max Hmax! ¥ engok

Bina Derinligi -

CAVUSDGLU

G22A10D4D

2796 5 266 CIELT]

25938327 m*

Agiklama

BILGILER TEK FONKSIYONA AITTIR. DISER FONKSIYONLARA LISKIN BILGILER ICIN IM&R MUODURLUGUNE BASVURUNUZ.

Fisilama

¢ KADASTRO PARSEL KONUM BILGISI

Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 433132 6i4m - YUKARI (X) = 4520047 60m

Cofrafi Koordina: 407545718 N 2001223, 110" E Gl & .
MEGSIS Farsel @ TKGMIFarsel Sorgu

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR. Herhangi bir resmi iglem igin kullamlamaz.
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Weri Imar Plan

Birden fazla plan bdlgesinde kalmaktadir

Plan Fonksiyon

Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alam {21431, 188 m~)

Kismen Pasf Yesil Alan (270.281 m7)

Kismen Pasif g

Kismen Pasif Yesd Alan {1348 784 m7)

Ingaat Mizami
I KADASTRO|  Yan Bahge
Tasdik Tarmi Sirden fazla plan bélgesinds kalmakiadir Arka Bahge
Olg=gi 1/1000 Kat Adedi
ilpesi KARTAL Emsal
Idari Mahalle Ad CAVUSOSLU tin Bahge
Min TAKS
=l YAPILASMA |
Max TAKS
Bina Y Oksexligi 30 | i RS
On Bahge - Max KAKS
e i} Mz Hmax!' ¥ engok
Arka Baheg= -
Bina Derinligi - Kot Alinacak Mokia i -
Agiklama BILGILER TEK FONKEIYONA AITTIR. DISER FOMKSTYONLARA ILISKIM BILGILER igiN IMAR MODURLUGUNE BASVURUNUZ.
Fisitlama

@ KADASTRO PARSEL KONUM BILGIS!

Kartezyen Keoordinat

SABGA (Y] = 433132.54m - YUKARI (X) = 4520847 60m

Cografi Keoordinat

PR SE Sb = RIS (3 Google Maps G !

WMEGEIS Parsal

@ THEMParsel Sorgu

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR. Herhangi bir resmi iglem igin kullamlamaz.

Meri imar Plani

Birden fazls plan bilgesinds kalmaktadir

Plan Fonksiyon

Kismen Ticaret + Turizm + Konut Alam (21421188 m®) Kismen Pasif Yegil Alan (270.281 m7)

Kismen Pasif Yesd Alan {1348.784 m7)

Kismen Pasif Yesil Alan {220 028 m")

Ingaat Mizam I KADASTRO PARSEL]
Tasdik Tarihi g YanBahge Mahalle Adi CAVUSOGLU
Olg=gi i ArkaBahge Pafta GZZA10D4D
iigesi H KatAdedi AdalParsel 2736 1 366 (CELSN
idari Mahalle Adi 3  Emsal Parszl Alam [11 26858327 m*

On Bahge

Bl YAPILA $MA EILGILERI

Min TAKS
Bina Y iksekigi : ETI— Kat Adedi -
On Bahge | Min KAKS Ingaat Mizarm -
Yan Bahga - TAKSE. -

Max KAKS
Arka Bahgs - KAKS 1.3

= — Max Hmaxi ¥ engok

Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokta -
Agiklama BILGILER TEK FONKSIYONAAITTIR. DIGER FONKSIYONLARA ILISKIN BILSILER iCiN IMAR MODURLUGU'NE BASVURUNUZ.
Kisitlama

@ KADASTRO PARSEL KOMUM BILGISI

Kanszyen Koardinat

SAGA (¥) = 433132 B4m - YUKARI (X) = 4520047 60m

Cografi Koordinat

40°54'5 718" N 2001223119 £ (GRS IS @

L@ OpensStreet Maps |

MEGSIS Parsal

@ THGM|Parsal Sorgu

YALMIZCA EILGI AMACLIDIR. Herhangi bir rasmi iglem igin kullamlamaz.

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nezdinde yapilan arastirmalar ve miisteriden temin edilen
belgeler iizerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin 3194 sayili imar Kanunun 18.
Maddesi kapsaminda imar uygulamasina tabi tutuldugu, DOP kesintisi yapilarak taginmazin ARSA olarak
belirlendigi ancak, tapuya bildirim yapilmadigi i¢in tapu kayitlarinda tescillenmedigi gézlemlenmistir.

Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nin Kasim/2023 tarihli Bilgi Notunda belirtildigi iizere planlar bazinda imar
durumu asagidaki gibidir;
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“TASINMAZIN IMAR DURUMU

1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirliigii Ust Olgekli Plan ve Sektorel Arastirma Sefliginden
tasinmazin 15.06.2009 onayl1 1/100.000 dlcekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nda, “Meskun Alan” ve “Alt
Merkez” plan kararinda yer aldigi bilgisi alinmistir.

1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirliigii Ust Olgekli Plan ve Sektorel Arastirma Sefliginden
konu taginmaza ait 1/25.000 6l¢ekli planin yer almadigi bilgisi alinmistir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Kartal Belediyesi Imar Miidiirliigiinden edinilen bilgiye gore tasinmaz;

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 Ozellestirme Idaresi tarafindan hazirlanan 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani
09.12.2022 tarihli ve 6504 sayili Cumhurbaskan1 Karar ile onaylandigi ve Cumhurbagkanligi Makami
tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu'nun Ek-3 iincii maddesi ile 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari
Hakkinda Kanun'un gegici 29 uncu maddesi ¢er¢evesinde onaylanan imar plani1 10.12.2022 tarihli ve 32039
sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girdigi ve yiriirliige giren planda kismen “Ticaret-Turizm-
Konut Alan1” ve Kismen “Yol Alan1” olarak planlanmistir.

1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 Ozellestirme Idaresi tarafindan hazirlanan 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar
Plan1 09.12.2022 tarihli ve 6504 sayili Cumhurbaskani Karari ile onaylandigi ve Cumhurbaskanligi Makami
tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu'nun Ek-3 iincii maddesi ile 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari
Hakkinda Kanun'un gegici 29 uncu maddesi ¢ergevesinde onaylanan imar plant 10.12.2022 tarihli ve 32039
sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girdigi ve ytriirlige giren planda kismen “Ticaret-Turizm-
Konut Alan1” ve Kismen “Yol Alan1” olarak planlanmustir.

Ticaret -Turizm-Konut Alaninda yapilasma kosullari; E:1.80 Yengok:15 Kat olarak belirlenmistir.

Planlama sonrasinda alan dagilim tablosu asagidaki gibidir.

ALAN KULLANIMI YUZOLCUM (m?) ORAN (%)
TICARET-TURIZM-KONUT ALANI 21.431,19 79,50

YOL ALANI 5.527,14 20,50
TOPLAM 26.958,33 100,00

Konu tagmnmazin sinirlar igerisinde bulundugu 1/5000 6lgekli “Nazim Imar Plani” ve 1/1000 dlgekli
“Uygulama Imar Plan1” ile ilgili olarak herhangi bir hukuksal sorun bulunmamaktadir.

Yerinde yapilan incelemelere gore tasinmazin arsa vasfinda oldugu tasinmaz iizerinde ekonomik degeri
bulunmayan betonarme yapilar ve konteynerler bulunmaktadir. Ancak yapilara iliskin insaat ruhsati, yap1
kullanma izin belgesi ve projelere yonelik herhangi bir bilgiye belediye arsivinde rastlanmamistir. Parselin
kentsel doniigiim, riskli alan ve rezerv yap1 alani iginde kalmadigi bilgisi alinmustir.”

3.3.2. Proje Bilgileri:

Kartal belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi iizerinde
yapilan incelemelerde taginmaz i¢in diizenlenmis proje bulunmadig: tespit edilmistir.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullamim izin Belgesi Bilgileri:

Kartal belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli Taginmaz Degerleme Bagvuru Sistemi lizerinde
yapilan incelemelerde tasinmaz i¢in diizenlenmis yapi1 ruhsati ve yapi kullanma izni bulunmadig: tespit
edilmistir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.)
iliskin Bilgi

Son 3 yillik donem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Midirliigii Cografi Bilgi Sistemi {izerinden, Istanbul Kadastro Miidiirliigii ve Kartal
Belediyesi Imar Miidiirliigii nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parselin konumu ve yeri imar
paftasina uygun oldugu teyit edilmistir.

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithhhk Durumu:

Kartal Belediyesinden yapilan incelemede; parsel ile ilgili herhangi bir tutanak, karar, kisitlamanin
bulunduguna dair belgeye rastlanmamastir.

3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu taginmaz tarla olup, iizerinde de herhangi bir yap1 bulunmadigindan 29/6/2001 tarih ve
4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

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

Kartal belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi iizerinde
yapilan incelemelerde taginmaz i¢in diizenlenmis proje bulunmadig: tespit edilmistir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 ve Vera Konsept Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 02.09.2024 tarihli satis sézlesmesi bulunmaktadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Ac¢iklama

Degerleme konusu tasinmaz Tarla niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle {izerinde parsel iizerinde herhangi bir yap1
ve proje bulunmamaktadir.

4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIiZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.1.1 istanbul 1li

Cografik ve Topografik Yap1

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlar1 arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagl
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise
Asya anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir.

Istanbul topraklar1 az engebeli olup, en yiiksek noktas: Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. Istanbul’daki
baslica dogal goller Biiyiikgekmece, Kiiglikgekmece ve Durusu golleridir.

Demografik Yap: (Niifus)

Istanbul niifusu 2024 yil1 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gére 15.701.602 kisi olarak saptanmis olup,
niifus bakimindan Tiirkiye’nin birinci sehridir. Sehrin niifusu 2019 pandemisi sonrasi yasanan goglerle azalis
gostermistir. Istanbul’un yiizolgiimii 5.461 km? olup, km?'ye 2.875 kisi diismektedir. Istanbul’da niifusun en

15



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

fazla oldugu ilge 988.369 kisi ile Esenyurt, en az oldugu ilge ise 16.979 kisi ile Adalar’dir. 2024 yilinda TUIK
verilerine gore 39 ilge ve belediye, bu belediyelerde ise toplam 961 mahalle bulunmaktadir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag1 olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayn1 zamanda Tiirkiye nin en biiyiik sanayi merkezlerinden olup, iilkedeki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir.
Istanbul gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol iiriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik {iriinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit tirlinleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli
sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptig1 arastirmaya gore 2008 yili Mart itibartyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'm 2014
yili baz alarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in
ardindan 3. Sirada olmustur. Yine bu rapora gore Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik oran1 %6,5 olarak
gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB) agilmustir. 19. ve 20. yiizy1l baslarinda
Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bolgede
Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlenerek 1863 yilindan
itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsast bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar
finans ve ekonomi merkezi olmay1 korumus fakat yenilesme hareketi baglamasi sonucu modern is merkezleri
Levent ve Maslak bolgeleri olmustur.

Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 {iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul, Gayrisafi Milli
Hasilanin %21.2'lik kismimi olusturmakta olup, toplam ihracattaki pay1 %45,2, ithalattaki pay1 ise %52,2°1
olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde énemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarmn
fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle dnemli turizm merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en biiyiik
pay Almanlara ait olup, Almanlar1 Ruslar, Amerikalilar, Italyanlar ve Fransizlar izlemektedir. istanbul'da cesitli
ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizli zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya ¢apinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi gdstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarm, demiryoluyla da
Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlar1 olmasi sebebiyle bolgenin ekonomik hayatinda ticaret en
biiyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektérii iilke toplaminin %27'sini olusturmakta olup, disalim ve
dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci sirada yer almaktadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel
bankalarin tiimiiniin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve
yaymevlerinin ise tiimiine yakinmin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektorii %15'i asan bir paya sahiptir.

Tiirkiye'nin biiyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da bulunmaktadir.
[stanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam,
porselen ve ¢imento sanayii geligmistir. 2000'li yillarin basinda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra
ildeki ikinci biiyiik sektdrdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halig
kiyilaria kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve olumsuz etkenlerden otiirii tasfiye edilerek sehrin
disinda olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmustir. Ancak Istanbul’un en biiyiik sanayi bolgelerinden
olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, yerlesim yerlerinin bu yonde gelisim
gostermesi nedeniyle giiniimiizde yerlesim yerlerinin arasinda kalmaistir.

Tarim ve Hayvancilhik

Istanbul, tarih boyunca iiretim merkezi olmaktan ¢ok tiiketim merkezi olmustur. Dolayistyla, tarim Istanbul
ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, ge¢miste lirettigi az miktarda tarimsal iiriinle, kendi gereksiniminin
bir boliimiinii karsilayabiliyorken; giiniimiizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin
merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin pay1 en geri diizeylerine ulagmistir.
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Giiniimiizde Istanbul topraklarinin  %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarmin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmistir. Sebze
olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik iiretimi ilk sirada yer almaktadir.
Tarimsal {iretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda Catalca, Silivri, Sile, Eyiip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.
Istanbul'da hayvancilik genel olarak iftlik, mandira ve agillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgiliktir.
Ozellikle gevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklar1 Istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balik¢iligin hayvancilik alanindaki pay1 oldukga yiiksektir. Hayvancilik sektoriiyle sehrin giinliik
siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir. Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine
yetemedigi i¢in, iirettii miktarin ¢ok daha fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda
aricilik, ipekbocekeiligi de yapilmakta olup, ge¢gmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimasl gibi yerlerde domuz
giftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, glimiis ve bakir damarlari
oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsn, isletilmeye degmeyecek diizeydedir. Istanbul’da metal
cevheri olarak ¢ikartilan tek maden manganez olup, manganez madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri
ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda komiir ve linyit ocaklar1 vardir.
Jeolojik yapismin uygunlugu nedeniyle Istanbul'un pek ¢ok yerinde tas ocaklar1 bulunmaktadir. Bu ocaklar
Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar bir¢ok yerde goriilebilmektedir. Istanbul'da ge¢miste ¢ikarilan mermer,
kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilar1 insaat sektoriinden gelen yiiksek talep
sonucunda bugiin tiikkenmis; ya da tiilkenme noktasma gelmistir. Ozellikle ¢ikartilan kuvarsit ve kaolen
sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii gelismistir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar1 koruma altina alimmis olmakla birlikte, smirli miktarda ormancilik
faaliyeti yiriitilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biiyiik bir béliimiinden kente yakacak odun
saglamak icin yararlanilmis ancak son yillarda dogalgazin yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma
gostermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir béliimii giiniimiizde bozuk ormanlara déniismiistiir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadig1 Istanbul topraklarmin hemen her yoresinde, tarihin gesitli
donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayithh binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi
degerlerin yaninda Istanbul aynm1 zamanda kiiltiir-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi
platformlarda 6n plana ¢ikmaktadir. Tiim bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda iilke ekonomisine énemli
katk1 saglamaktadir.

17



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

4.1.2. Kartal lcesi

Kartal, Istanbul'un Avrupa Yakasi’nda Kocaeli yarimadasinin giineybati kesiminde yer almakta olup,
dogusunda Pendik, batisinda Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, giineyinde ise Marmara
Denizi bulunmaktadir. Kartal ilgesi 38,54 km? yiizdlglime, 20 mahalleye ve 475.859 kisilik niifusa (Adrese
Dayal1 Niifus Kayit Sistemi, 2024) sahiptir.

Kartal ilge smirlari igerisinde, Istanbul’un iki ana adalet sarayindan biri olan Anadolu Adliyesi, 2010 yilinda
kurulan Siileyman Sah Universitesi, Marmara Universitesi Ozcan Sabanci Saglik Bilimleri Fakiiltesi ve
Maltepe Universitesi Hemsirelik Yiiksekokulu, 4 adet devlet hastanesi, 3 adet 6zel hastane, 5 adet poliklinik,
9 adet tip merkezi bulunmaktadir.

Kartal ilgesinin sosyo-kiiltlirel yapisi, i¢ gb¢ ve buna bagl olarak artan niifusun etkisiyle gesitlilik
gostermektedir. Cumhuriyetin erken yillarinda endiistriyel bir bdlge olarak tasarlanan ve gelisen Kartal,
zellikle 80'lerden sonra, Istanbul'un merkezi yasama alanlarindan birine doniismiistiir. Buna bagh olarak
kiiltiirel yasam da hizla geligme gostermistir. Hasan Ali Yiicel ve Kartal Biilent Ecevit Kiiltiir Merkezleri
Kartal'm merkezinde faaliyet siirdiiriirken, merkez disindaki yerlesim yerlerinde ikamet eden vatandaslarin
ihtiyaglarini karsilamak amaciyla Hiirriyet, Ugur Mumcu, Soganlik ve Yakacik mahallelerinde de kiiltiir
merkezleri insa edilmistir.

Gilintimiizde Kartal'dan Adalar ilgcesine motor, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri yapilmaktadir. Bogazici
Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne giden otoban ve E5 karayolu da Kartal'dan gegmektedir.
Kadikdy-Kartal aras1 uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu
ulagim arteridir. Giiniimiizde M4-Kadikdy-Tavsantepe arasi hizmet veren metro hatt1 da Kartal ilgesinden
gegmekte olup, metro hattinin Sabiha Gokg¢en Havalimani ile Gebze’ye kadar uzatilmasi planlanmaktadir.
Ayrica Kartal'a Haydarpasa-Gebze arasinda calisan banliyd ve Haydarpasa-Adapazari arasinda caligan
Adapazari Ekspresi'yle de ulasilabilmekteydi.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla” nitelikli olup, posta adresi yoktur. Ulasim adresi Istanbul ili, Kartal ilgesi,
Cavusoglu Mabhallesi (Belediyesinde Esentepe) 2796 ada, 366 parsel olarak tanimlanmaistir.

Tasinmaza ulasim i¢in D-100 (Eski E-5) Karayolu {izerinde bulunan Kartal Metro Istasyonu esas alinarak;
kuzeybati yoniinde 700m ilerlenerek Sanayi caddesine girilir. Bu caddede 100 m sonra Yakacik caddesi yan
yoluna girilir. Buradan yaklasik 300m sonra doner kavsaktan Muallim Sedatbey sokaga girilerek 120 m
ilerlenir. Tiirkiye’nin en biiyiilk Millet Bahgesi olarak planlanan rekreasyon alaninin g¢eperinde yer alan
taginmaza bu yolun sonunda ulagilir. Taginmaz yaklasik Enlem: 40.9021, Boylam: 29.2071 koordinatlarinda
yer almaktadir.

Bolgede yapilagma orta iistii seviyede olup, yap1 stogunun gogu site tipi olusturulmus, konut amaclh kullanilan

ve BAK olarak insa edilmis yapllardap olugmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Kartal
Metro Istasyonu, Marmaray Kartal Istasyonu, Tuzla Devlet Hastanesi Semt Poliklinigi, Siemens Genel
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Midirliigi, 6zel okullar, insai faaliyetleri siiren Millet Bahgesi rekreasyon alani, cesitli sektorlerde faaliyet
gosteren esnaf isletmeleri ve nitelikli site 6zellikli konutlar yer almaktadir.

Ulasim toplu tagima araglar1 ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir.

idari  Adres Analiz  Codrafi

Istanbul v

Kartal 4

Cavusodlu v

279

366

chs@tigm.gov.tr

5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore 1 Temmuz 2025 itibartyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya c¢aligma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gecerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasli§indan ¢ikmis referans tarihinde gecerli adres
beyan1 olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak iizere, gegici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
90 giinden kisa stireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kisiler hari¢ olmak iizere)
85.824.854'tiir. Bu sayimnin yiizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, yiizde 49,99'i (42.901.270) kadinlardan
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olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun ytizde 20,6'sin1 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4"linii
olustururken 2023'te yiizde 21,4'iine, 2025'te de yiizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gdzlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8'1 kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yasamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmiistiir. 2011 yil1 itibariyla Tiirkiye niifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve kdylerde), %76,8'1 (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yagamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

2024 tiglincii ¢eyrekte gayri safi yurt i¢i hasila (GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden arindirilmis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’ten %2,1’e diismiistiir. Dolar bazinda yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki artarken net dig talebin
biiylimeye pozitif katkisi siirmiistiir. Bu sonuglarla yillik bazda biiylime %3,2 olmustur.

GSYH Yillik Blyimesi ve Harcama Bilesenlerinin Katkilari
30% Ozel Sektar Tketimi s Kamu Harcamalar
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Kaynak: TUIK, TSKB Ekonomik Arastirmalar

Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dis talebin biiylimeye pozitif katkisi
stirdii. Arindirilmamig verilere gore hane halki ile kar amaci giitmeyen kuruluslarin toplamini olusturan 6zel
sektor tiikketimi y1llik bazda yavaglayarak sadece %1,6 biiyiirken, toplam biiylimeye 1,2 yilizde puan katki yapti.
Dayanikli titkketim mallarina yonelik harcamalarda %7,3’liik sert daralma dikkat ¢cekerken, dayaniksiz tiiketim
mallarina yonelik harcamalar %5,4 artisla direngli kaldi. Kamu harcamalarinda da biiylime yavaslarken,
biliylimeye katkist 0,1 yiizde puan olarak gerceklesti. Yatinmlar tarafinda ise insaat ve makine-techizat
ayrismast meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile oldukea sinirh biiyiirken, toplam GSYH biiyiimesine
katkis1 0,1 yiizde puan oldu. Ancak ingaat yatirimlar1 %8,0 ile yine giiglii arttr. Makine-techizat yatirimlari ise
yillik bazda %5,6 ile 18 ¢eyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siirecte stok kaleminin biiyiimeyi asag1 ¢ekmesi pes
pese on besinci ¢eyrekte de gozlendi. Toplam biiylimeyi stoklar 0,2 yiizde puan asagi ¢ekerken, stoklar dahil
toplam ic talepten biiyiimeye gelen katki 1,2 yiizde puan oldu. Thracat reel olarak yataya yakin kalirken,
ithalatta y1llik bazda %5,7 diisiis goriildi. Bu sonuglarla net dis talep biiyliimeyi 1,3 yiizde puan yukar ¢ekti.

Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gerceklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiyiimesini 0,4 yiizde puan asagi ¢ekti. Tek basina insaat %6,5, gayrimenkul hizmetleri %3,7
biiyiirken, ikisi birlikte toplam GSYH biiylimesine 0,6 yiizde puan katki yapti. Hizmetlerde biiyiime orani
%3,8’den %2,9’a inerken, yillik biiyiimeye katkist 1,0 yiizde puandan 0,8 yilizde puana indi. Finans ve
sigortada biiyiime %6,7’den %3,4’e gerilerken, yillik biiyliimeye katkis1 0,2 yiizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarisi kadar gerceklesti. Tarim yillik bazda %3,7 biiylirken, bliylimeye katkisi 0,1 yiizde puan oldu.
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6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanmimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul ili Kartal Ilgesi Cavusoglu Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan
26.958,33 m2 yiiz 6l¢lime sahip 2796 ada 366 parsel no.lu tapuda TARLA olarak kayith taginmazdir.

Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nin Kasim/2023 tarihli Bilgi Notunda belirtildigi iizere planlar bazinda imar
durumuna gore; T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi Ozellestirme Idaresi tarafindan hazirlanan 1/1.000 6lgekli
Uygulama Imar Plan1 09.12.2022 tarihli ve 6504 sayili Cumhurbaskani Karari ile onaylandigi ve
Cumhurbaskanligi Makanm tarafindan 3194 sayili imar Kanunu'nun Ek-3 iincii maddesi ile 4046 sayili
Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun'un gegici 29 uncu maddesi gergevesinde onaylanan imar plani
10.12.2022 tarihli ve 32039 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girdigi ve yiiriirliige giren planda
kismen “Ticaret-Turizm-Konut Alan1” ve Kismen “Yol Alam1” olarak planlanmustir. Ticaret -Turizm-Konut
Alaninda yapilagsma kosullari; E:1.80 Yencok:15 Kat olarak belirlenmistir.

Tasinmaz engebeli bir arazi yapisina sahip olup amorf yapiya sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel
tizerinde 17,50 m * 13 m dlgiilerinde olmak kaydi ile ~ 227 m?’lik tas yap1 yer almakta olup, acik alan micir
ve ¢akil tasi kaplidir. Anilan bina degerleme kapsaminda dikkate alinmamustir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Tlgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara Iliskin Bilgiler

Taginmazlarin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir. Ancak,
belediyesinde imarli arsa olarak tanimli olan tasinmaz gerekli islemlerin yapilmamasi nedeni ile tapu
kayitlarinda halihazirda “Tarla” olarak tescillidir.

6.3 Ruhsat Ahmmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

7. SWOT ANALIZi
7.1 Giiclii Yanlar

+ Tasinmazlarin yer aldig1 bolge gelisime agik bir bolgedir.

+ Tasinmaz raporumuzun ilgili boliimde detaylandirildigi iizere 6zel imar planina sahiptir.

+ Bolgede alt yap1 tamamlanmig durumdadir.

+ Hemen yanindaki 12711 ada, 4 parselde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazin Millet Bahgesi olarak gol ve
rekreasyon alan1 olarak ihale edildigi istihbar edilmis olup, insai ¢alismalar rapor tarihi itibariyle
stirmektedir.

7.2 Zayif Yanlar

* Imar plam1 kapsaminda Kismen Park alaninda kaldig1 gibi, Yola Terk alanin da bulundugu Kartal
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden 6grenilmistir. Toplam terk alan1 5.527,14 m? olarak
hesaplatilmistir.

* 1. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

7.3 Firsatlar

» Konu tasinmaz 6zellikle konut olarak tercih edilen bir konumdadir.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.

* 2025/Kasim itibariyle reel olarak konutlar degerlenmis olsa da, piyasadaki durgunluk nitelikli proje
pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.
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8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tanmimlari

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan g¢aligmaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar i¢in belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alic1 ve istekli satict arasinda, taraflarin herhangi bir iligskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 g6z oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olas1 nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

8.2. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda ii¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi’dir. Her {i¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlar1 asagida yer almaktadir.

8.2.1 Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yontemi, Pazar Yaklasimi)

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu, g¢evresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
miilkiin, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satis fiyatlar1 ile karsilagtirmaya dayali degerleme
yontemidir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satiglar, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akis1 (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar ve {iretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Caligmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel 6gesidir. Ydntem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak i¢in yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

8.2.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman
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yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapt Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler goz oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari diisiilerek olusturulur. Sonug deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulagilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapnin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklasimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu c¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesab1 yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, tasinmaz ¢evresindeki yapilagma ger¢evesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilagtirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig1 varsayilir.

Kullanim Alanlar:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsiligi, hasilat, gelir paylagimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Uluslararas1t Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya Kkarsilagtirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve satig1 gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin
ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak
pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar ile goriistilmiis; ayrica ofisimizdeki data ve
bilgilerden faydalanilmigtir. Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya gilincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi yonteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlar1 hakkinda yeterli fikri

vermesi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi
kullanilmgtir.
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8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satihk Arsa/Arazi Emsalleri
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Emsal 1 Kiiresel Gayrimenkul 0542 387 03 26

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 3299 ada 16 parsel numarali toplam 3200 m2 alanh
imar planinda yaklasik 425 m2 lik boliimii Ticaret+Turiz+Konut Alaninda, yaklagik 2005 m2 lik boliimii
Akaryakit Istasyonu Alaninda, 770 m2 lik béliimii park ve yol alaninda yer alan arsa 350.000.000 TL bedel
ile satiliktir. Emsal birim metre kare degeri hesaplanirken kamusal alan niteliginde olan boliimler dikkate
alinmamistir.

Emsal 2 Realty World Czm 0530 526 65 28

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Kartal Ilgesi, Asagi mahallesi 10169 ada 1 parsel
numarali toplam 11240 m2 alanli imar planinda yaklasik 215 m2 lik bolimii park, 3675 m2 lik bolimii
[kdgretim Tesis alan1 ve 6180 m2 lik boliimii Emsal:1,50 yapilasma kosullarinda Ticaret Alaninda yer alan
arsa 915.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal birim metre kare degeri hesaplanirken kamusal alan
niteliginde olan boliimler dikkate alinmamustir.

Emsal 3 Network 0532 204 70 44

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Pendik ilgesi, Dogu mahallesi 10285 ada 5 parsel
numarali 1770 m2 alanli imar planinda Ticaret alaninda yer alan Taks:0,45 Hmax:24,50 yapilasma
kosullarina sahip E-5 cepheli arsa 268.000.000 TL bedel ile satiliktr.

Emsal 4 Sahibinden 0532 784 01 61

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Pendik Ilgesi, Dolayoba mahallesi 10286 ada 20 parsel
numarali 1292 m2 alanli imar planinda Ticaret alaninda yer alan Taks:0,45 Hmax:24,50 yapilasma
kosullarina sahip E-5 cepheli arsa 220.000.000 TL bedel ile satiliktir.

Emsal 5 Remax Mutlu 0505 875 08 08

Degerlemeye konu tasinmaza yakmn konumda yer alan Kadikdy Ilgesi, Bostanci mahallesi 1054 ada 38
parsel numarali 596 m2 alanli imar planinda Ticaret alaninda yer alan Taks:0,25, Kaks:2,07 yapilasma
kosullarina sahip arsa 200.000.000 TL bedel ile satiliktir.
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Emsal Aciklamalan

Taginmazlarin bulundugu bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazin Ticaret-Turizm-Konut imarl
olmasi dikkate alinarak secilen satilik arsa emsalleri genel olarak benzer yapilagsma kosullarina sahip ve yakin
konumda olmasina dikkat edilmistir. Temin edilen emsal arsalarin konumlari, cepheleri yapilasma kosullari
ve degerini etkileyen nitelikler dikkate alinarak arti eksi yonde indirgeme uygulanarak tasimmaz ile
uyumlulastirilarak, asagida yapilan emsal analizi sonucunda, emsal arsalarin ortalama birim degeri hesap
edilmistir. Saha ¢alismasinda, degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte, benzer yapilasma kosullarinda
ve konumdaki emsallerin ele alinmasina dikkat edilmistir.

EMSAL ANALIZ TABLOSU

iCERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5
Yiizolgiimii 2425 m2 6180 m2 1770 m2 1292 m2 596 m2
Satis Fiyati £350.000.000,00 £915.000.000,00 £268.000.000,00 £220.000.000,00 +200.000.000,00
Birim Satis fiyati $£144.329,90 £148.058,25 £151.412,43 £170.278,64 +335.570,47
Pazarlik Orani 10,00% 10,00% 10,00% 15,00% 15,00%
imar Durumu 30,00% -40,00% -20,00% -20,00% -20,00%

i Konum 0,00% 30,00% 5,00% 5,00% 50,00%

‘= |Yol Cephesi 0,00% 0,00% 10,00% 10,00% 0,00%
& [Alan 15,00% 10,00% 10,00% 15,00% 20,00%

& |Yapilasma Hakki -80,00% -40,00% -40,00% -40,00% -20,00%

TOPLAM SEREFIYE -25,00% -30,00% -25,00% -15,00% 45,00%
DUZELTILMIS BiRIM FiYAT £180.412,37 £192.475,73 £189.265,54 £195.820,43 £184.563,76

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m2) 188.507,57

Yapilan emsal calisamlar1 sonrasinda degerlemeye konu 2796 ada 366 parsel numarali tasinmazin
konumu ve yiiz dl¢iimii dikkate alinarak birim degerinin 188.500 TL/m2 olabilecegi kanaati ile yasal ve
mevcut durum degeri tahmin ve takdir edilmistir. Degerlemede tasinmazin yol ve park terkleri dikkate
alinmamuistir.

2796 Ada 366 Parsel Deger Tablosu
Alan (m2) Birim m2 Degeri (TL/m2) Yuvarlanmis Deger (TL)
21431,19 188500,00 £4.040.000.000,00
Turk Lirasi

8.3.2- Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimina Gore Deger Tespiti
Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi i¢in kullanilabilecek emsaller arastirilmigtir. Taginmazin ¢evresinden

alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde yer alan yapinin yasal kaydi bulunmadigindan degerlemede dikkate
alimmamis olup maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

8.4- En Etkin ve Verimli Kullamim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi

yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalar1 ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi imar planina uygun olarak kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayil1 Bakanlar Kurulu karar ile yiiriirliige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarmin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca KDV orani Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar icin giincel
KDV oranlar asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlardan Tarla nitelikli taginmazlar i¢in %10 KDV uygulamasi
yapilmistir.

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Met alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2°den fazla olmasi durumunda
* Rezerv Yapi Alanlari Diger Yerler * Rezerv Yapi Alanlan Diger Yerler
01/04/2022 Sonrasi = Ld | ge | = i | ig |
150 m2 igin % 1, 150 m2'nin 150 m2 icin %6 10, 150 m2'nin
% 1 % 10
Uzerindeki kismiicin % 20 izerindeki kismi igin %6 20

= ** Net alamin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Met alanin 150 m2'den fazla
= yapi ruhsatinin alindig tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda
=L
= 1.000 TL (bu tutar dahil) ile
[= OTLile 1.000 TL 2.000 TL Gzeri
':( 01,.'01{2_01? m—rlhlnden'nu e aras| 2.000TL (bu tutar dahil) aras! uzeri
& tarih dahil) sonra I o1 L % 10 1 %370
x
2 [ S00TL (b dahil %20
e tut
= | 01/01/2013 ila 31/12/2016 07TL ile 500 TL aras: (bu tutar dahil) 1.000 TL (bu tutar dahil) iizeri
o N ile 1.000 TL aras:
g tarihleri arasinda

% 1 | % 10 ' % 20

Met alanin 150 m2 veya daha az Net alanin 150 m2z*den fazla Yapi rubsat tarihi 01/03/2013 ile 01,/04/2022 tarihi arasinda
olmasi durumunda olmasi durumunda olmakla birlikte Blylksehir olmayan yerlerde ve rezerv yapi
01/01/2013 Sncesi I 1 alanlaninda yapilan konutlar ile Bliyiiksehirlerde liks veya birinci
o 1 o 20 sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu bélimde yer alan

KDV oranlar uygulamr.

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlstirdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde daniigiim projeleri

** Buyikgehirlerde (rezerv yapi alam harig) lilks veya birinci simif ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak lzere)

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Konu gayrimenkul i¢in yapilan yasal incelemede; ilgili boliimde de agiklandigi {izere tapu kayitlari {izerinde
alim-satimina engel teskil edebilecek hukuki anlamda herhangi bir kisitlayict ve baglayici bir duruma
rastlanilmamistir. Ancak, rapor tarihi itibariyle tapu maliki Maliye Hazinesi olup, degerlemeyi talep eden
firma ile Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 arasinda akdedilmis 02.09.2024 tarihli vadeli satin alim sozlesmesi
uyarinca 0demeler sona erdikten sonra firmaya devredileceginden takyidatlar degerleme raporumuzda “yok
olarak” dikkate alinmigtir. Ancak, anilan s6zlesmenin 6. Maddesinin 2. fikras1 asagidaki sekilde olup,
Idarenin temiz/clean tapu devri yiikiimliiliigii bulunmamaktadir.

“Taginmaz, tapudan devir islemlerinin sonuglanmasi ile Aliciya “Oldugu Sekli ve Bulundugu Yerde”
Prensibi ¢ergevesinde, mevcut durumu ve konulmus veya konulacak tiim takyidatlarla birlikte fiilen devir ve
teslim edilmis sayilir ve Alicinin tasarruf ve zilyetligine gecer.”

Konu gayrimenkul icin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlary iizerinde alim-satimina engel teskil
edebilecek hukuki anlamda herhangi bir kisitlayict ve baglayici bir duruma rastlanilmamustir.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmaz iizerinde insas1 devam eden herhangi bir proje bulunmamaktadir. Parsel
iizerinde atil durumda 1 adet yap1 bulunmaktadir. S6z konusu yap1 ekonomik dmriinii tamamlamis olup
degerlemede dikkate alinmamustir.

* Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis
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S6z konusu tasinmaz ile ilgili degerleme tarihi itibariyle Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
nezdinde yapilan arastirmada imar durumunda herhangi bir olumsuzluk olmayip keza mahallinde yapilan
aragtirmada da fiziki olarak degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmadigi kanaatine
ulagilmistir. Ancak, tasinmazin fiili kullanimi ile tapudaki niteligi birbiri ile uyumlu degildir. Bunun nedeni
de “Imarl1 Arsa” olarak dzel imar sartlarma sahip olan tasinmaz icin tescil islemleri yerine getirilmemis olup,
tapu kayitlarinda rapor tarihi itibariyle “Tarla” olarak tescillidir.

Keza, rapor tarihi itibariyle tapu maliki Maliye Hazinesi olup, degerlemeyi talep eden firma ile Ozellestirme
Idaresi Baskanlig1 arasinda akdedilmis 02.09.2024 tarihli vadeli satin alim sdzlesmesi mevcuttur. Anilan
tasinmaz, degerlemeyi talep eden firma ile Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 arasinda akdedilmis 02.09.2024
tarihli sdzlesme uyarinca 6demeler sona erdikten sonra firmaya devredileceginden takyidatlar degerleme
raporumuzda “yok olarak” dikkate alinmigtir. Ancak, anilan sézlesmenin 6. Maddesinin 2. Fikras1 asagidaki
sekilde olup, Idarenin temiz/clean tapu devri yiikiimliiliigii bulunmamaktadir.

“Tasinmaz, tapudan devir islemlerinin sonuglanmasi ile Alictya “Oldugu Sekli ve Bulundugu Yerde”
Prensibi ¢ergevesinde, mevcut durumu ve konulmus veya konulacak tiim takyidatlarla birlikte fiilen devir ve
teslim edilmis sayilir ve Alicinin tasarruf ve zilyetligine gecer.”

Tasinmazin GYO portfdyiine alinmasi hususu; SPK’nin

“(I11-48.1) sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar TEBLIGI nin

II. Kisim/Yedinci Boliim

Yatirimlara ve Faaliyetlere fliskin Esaslar

Yatirim Faaliyetleri ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin Smirlamalar

MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891)

Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; a) (Degisik: RG-
9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilirler. ....” maddesine uygun olmasina
karsin, ayni tebligin

Tapuya serhi zorunlu s6zlesmeler

MADDE 26 — (1) (Degisik: RG-2/1/2019-30643)

Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satig vaadi
sozlesmeleri ve kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kirac1 konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yiikiimliiliiglin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu
veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas iiye sorumludur. Bu maddede sayilan
sdzlesmelerin kars1 tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi
halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.” uyarinca ve miisteri firma ile Ozellestirme
Idaresi Baskanhig arasindaki 02.09.2024 tarihli sozlesmenin tapuya serh edilmedigi, soz konusu Teblig
maddesinde Maliye Hazinesinin acik¢a sayilmadigi goviilmiis olmakla birlikte Toplu Konut Idaresi, Iller
Bankasi, belediyeler ve bunlari bagh ortakliklari ile igtiraklerinin taraf oldugu sozlesmeler icin getirilen
istisnanin sozlesmenin karsi tarafinin Maliye Hazinesi oldugu durumlarda da uygulama alani bulmasinin
uygun oldugu degerlendirilmektedir. Ozellestirme Idaresi eliyle yapilan satislar kamu hukuku rejimine
tabi idari islemler oldugu da dikkate alindiginda somut satis isleminin GYO Tebligi karsindaki durumunu
daha da pekistirmektedir. Sonuc olarak, so7 konusu gayrimenkuliin GYO portfoye alinmasinda bir
sakinca bulunmadig degerlendirilmektedir, ancak konuyla ilgili Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
goriiglerinin de alinmasinin faydali olacag diigiiniilmektedir.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin talebi {izerine; Istanbul ili, Kartal ilgesi,
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Cavusoglu mahallesi, 2796 ada, 336 parsel numarali “Tarla” nitelikli tasinmaza ait Ozellestirme Idaresi
Baskanligi ile aktedilmis sézlesmeden kaynakli hak ve fayda degerinin tespitine yonelik olarak firmamizca
hazirlanmustir.

Degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; tasinmaz mahallinde, resmi kurumlarda, bulundugu
bolge genelinde ve internet lizerinden yapilan inceleme, arastirma bilgi ve belgelere dayandirilmis olup,
degerleme caligmasinda taginmazin imar fonksiyonlart dogal olarak 6nemle dikkate alinmigtir. Taginmazin
alani, geometrik sekli, topografyasi, bulundugu bolgedeki konumu ve bolgenin gelisim fonksiyonlari, olumlu
ve olumsuz dzellikleri, ¢cevreleyen cadde/sokaklara olan cephesi, vb. tiim 6zellikleri dikkate alinarak
gerceklestirilmis oldugundan ve bu hususlar da degerleme uzmani tarafindan geregince rapora
aktarildigindan, degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢aligma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Taginmazin tapu senedi ve tapu kaydina raporda yer verilememis olup bunun haricinde asgari husus ve
bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde atil durumda 1 adet yap1 bulunmaktadir. S6z konusu yap1
ekonomik dmriinii tamamlamis olup degerlemede dikkate alinmamustir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis

Rapor konusu taginmazin Tapu Kayitlar iizerinde yer alan takyidat kayitlar tasinmazin alim satimina engel
teskil etmemektedir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nezdinde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz ile
ilgili son bes yil igerisinde herhangi bir proje gelistirilmesine iligkin bilgi ve belgeye ulasiimamastir.
Tasinmazin tapu kiitiigii tarafimizdan goriilmemis olup, Ozellestirme idaresi Baskanligi’nin izin vermemesi
nedeni ile tasinmazin ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar1 izerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii internet portalindan, uzaktan erigim sistemi ile (WEB TAPU)’dan alinamamis
olup, tiimii Ozellestirme Idaresi Baskanlig1’nin tasinmaza iliskin Kasim/2023 basin biilteninden aktarilmistir.
Buna gore; 2796 Ada, 366 Parselin “Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri” ibaresi ile ve 30.12.2019 tarih,
35299 say1 ile Maliye Hazinesi adima tescilli oldugu ancak, miisteri firma ile Ozellestirme idaresi Bagkanligi
arasinda vadeli sattmina yonelik 02.09.2024 tarihli s6zlesme diizenlendigi gézlemlenmistir. Son ii¢ yillik
donemde de herhangi bir alim, satim islemine konu olmadig istihbar edilmistir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine fliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz iist hakki veya devremdiilk hakki degildir.
10.8 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuclarimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
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Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’¢ gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yoOntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da goz
onlinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, dzellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
stirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
amactyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmis olup
somut verilere ulasilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, Arsa nitelikli taginmazin Pazar yaklagimina gore bulunan degeri
rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, glinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazin 31.12.2025 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMIZIN DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
4.040.000.000,00 4.444.000.000,00
(DORTMILYARKIRKMILYONTL) (DORTMILYARDORTYUZKIRKDORTMILYONTL)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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