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ALDEM GELIK ENDUSTRI SANAYI VE TICARET A.S. | m

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Esentepe Mahallesi, Fahri Korutirk Caddesi, Hicret Cikmaz, No:2,
Kartal/istanbul.

Degerleme konusu taginmazlarlar, istanbul ili, Kartal ilcesi, Soganlik mahallesi, Cifte Selvi mevkii, 135 pafta,
1094 ada, 87 parsel no’lu, “Tarla” vasifli, 1.055 m* alana sahip tamami “Aldem Celik Endistri Sanayi ve
Ticaret A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkul ile 1094 ada, 88 parsel no’lu, “Tarla” vasifli, 1.065 m” alana sahip
tamami “Aldem Celik Endustri Sanayi ve Ticaret A.S.” mulkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim igin, E-5 Karayolu lzerinde Kozyatagi'ndan Kocaeli istikametinde
gidilirken Cevizli kavsagindan yan yola girilir. Anadolu Yakasi Adliye Saray’'nin éninden devam edilerek
yaklagik 1 km. sonra sag kolda yer alan Dumankaya Vizyon projesinin bitiminden saga déniilerek Milangaz
Caddesi'ne giris yapilir. Milangaz Caddesi boyunca devam edilerek cadde sonunda Fahri Korutiirk
Caddesi’'ne ulasilir. Degerleme konusu parseller bu caddeye cephe olup, parsellere giris sol kolda kalan
Hicret Cikmazi’'ndan yapilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarlarin bulundugu Kartal bélgesi uzun yillardir giindemde olan ve istanbul
Anadolu Yakasi'nin en énemli kentsel déniisim projelerinden biri olarak Kartal ilgesini’nin prestijini ve
nitelikli bina stogunu artirarak istanbul’un &nemli bir konut ve ticaret merkezi olmasi hedeflenmistir.
Bolgede 1/1000 olgekli imar planlan iginde gegtigimiz yil icinde tamamlanmistir ancak hali hazirda yeni
parsellasyonlar tamamlanmadigl icin bolgede herhangi bir insaat faaliveti baslayamamakta ve belirsizlik
devam etmektedir. 56z konusu belirsizliklerin ortadan kalkmasi ile birlikte bdlgede hizli bir déniisimiin
baslayip emlak piyasasinin hareketlenecegi disinilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin cevresinde ¢cogu atil durumda bulunan sanayi tesisleri ve genellikle
5-6 katl konut yogunluklu bir yapilasma mevcuttur. Bélge mevcut durumu ile ortalama gelir seviyesine
sahip bireylere hitap etmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde Shell benzin istasyonu, Anadolu Yakasi Adliye Sarayi,
Hukukcular Towers, Kartal Oto Sanayi Sitesi, Asia Residence, Monumento Kartal, Dumankaya Vizyon,
Siemens Kartal, ThyssenKrupp Eurinox A.S. gibi bilinirligi yiksek yapilar bulunmaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bolge, yakin gegmiste kiiclik 6lgekli sanayi tesislerinin, depolama ve atélye amacl
kullanilan binalarin bulundugu bir bolge olma &zelligi tasirken Kadikdy-Kartal metro hattinin insaasi,
Kartal’daki yeni adliye binasi, sahilde olusturulacak olan sosyal tesis yatinmlari bélgedeki alici profilini hizla
degistirmis olup, sanayi tesislerinin arsalari yerini markali projelere birakmaya baslamistir.

Bolgeye sahil yolu, E-5 ve minibis yolu gibi li¢ ana yoldan ulagim avantaji bulundugu gibi yakin zaman 6nce
faaliyete gecen ve bolgenin en 6nemli altyapi projelerinden olan Kadikéy-Kartal metro hattinin da ulasima
yeni bir alternatif sunmasi, bélgeyi merkeze daha yakin bir konuma getirmis olup, projelerdeki birim satis
fiyatlarini etkileyen ve bdlgenin degerini arttiran en 6nemili faktérlerden biri olmustur.

Kadikdy- Kartal metro hattinin faaliyete gecmis olmasiyla birlikte bélgeye ulasimin daha da kolaylasmis,
ozellikle Maltepe-Kartal hattinda, E-5 aksi boyunca insa edilen yeni ofis projelerinin ve hayata gegirilen
prestijli konut projelerinin bdlgeye giin iginde seyahat eden kisi sayisini arttiracagi distinildiigiinden ulasim
alternatiflerinin ¢ok olmasi ve metro hatti gibi altyapi projelerinin yapilmasinin bélgedeki gelisimi
hizlandirdigi ve talebi olumlu yonde etkileyecegi distinilmektedir.
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istanbul’un Anadolu yakasinda E-5 hattinda son 10 yilda énemli ddniisiim yasanirken, rezidans, otel, ofis,
alisveris merkezi projelerinin hizla devam ettigi gortlmektedir. 2-3 yildir, 6zellikle Anadolu Yakasi Adliye
Sarayi’'nin insaatinin baglamasi ile Kartal markali firmalarin yogun talep gosterdigi bir bolge haline gelmistir.
Bolge buna paralel olarak birgok yeni projeye ev sahipligi yapmaktadir.

Kartal Oto
Sanayi

D-100

Karayolu

e

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer - | Mesafe (km)
Kartal-Pendik Sahilyolu ~ 2 km.

Kartal Merkez ~ 1,70 km.

E-5 Karayolu ( Cevizli Sapag Kavsagi) ~ 3,75 ki

Sabiha Gokgen Uluslararasi Havalimani ~ 12,00 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tagsinmazlarlar, istanbul ili, Kartal ilgesi, Soganlik mahallesi, Cifte Selvi mevkii, 135 pafta,
1094 ada, 87 parsel no’lu, “Tarla” vasifli, 1.055 m’ alana sahip tamami “Aldem Celik Endiistri Sanayi ve
Ticaret A.S.” mulkiyetindeki gayrimenkul ile 1094 ada, 88 parsel no’lu, “Tarla” vasifl, 1.065 m” alana sahip
tamami “Aldem Celik EndUstri Sanayi ve Ticaret A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkulddr.

Degerleme konusu tasinmazlar Kartal ilgesinin ¢ogu atil durumda olan sanayi tesislerinin bulundugu
holgede yer almaktadir. Bolgedeki énemli caddelerden biri olan Fahri Korutlirk Caddesi’'ne yaklasik 64 m.
cephesi bulunan tasinmazlarin diizglin bir geometrik yapisi bulunmamaktadir. Degerleme konusu 87 ve 88
no’lu parseller birlikte kullanilmakta olup konu parsellere giris Hicret Cikmazi’'ndan saglanmaktadir. Diize
vakin bir topografyaya sahip olan tasinmazlarlarin etrafi tel orgii ile cevrilidir.
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ALDEM CELIK ENDUSTRI SANAYI VE TICARET AS. m

Parseller lizerinde prefabrik yapilar bulunmaktadir.Degerleme konusu parseller tzerindeki bu yapilar Aldem
Celik Endustri San. ve Tic. A.S. tarafindan kullanilmaktadir. Aldem Celik’in faaliyet alanlari; celik yapilar,
makine konstriksiyonlari, platform ve 1zgaralari, yapi elemanlari olup degerleme konusu parsel Gzerindeki
prefabrik yapilar, depo ve imalathane amaciyla kullanilmaktadir.

Ilgili belediyede yapilan incelemelerde konu tasinmazlar lzerindeki yapilara ait onayli mimari proje, yapi
ruhsati vb. herhangi bir yasal evraga rastlanmamistir.

Mevcut durumda 87 ve 88 no’lu parseller Uzerinde 2 adet prefabrik yapr ve glvenlik kullbesi
bulunmaktadir. Séz konusu yapilar toplamda 884 m” kapali alandan olusmaktadir. Depolama, imalat ve
marangoz bolimu ayni prefabrik yapida bulunmakta olup bu birimler yapi icerisinde panellerle ayrilmistir.
Stz konusu prefabrik yapi, depo bolimi 255 m?, imalat bélimii 272 m® ve 221 m* marangoz bélimii olmak
tizere toplamda 748 m’ kapali alana sahiptir. Diger prefabrik yapida ise paketleme baliimii bulunmakta olup
yapinin kapah alani 112 m>dir.

87 no’lu parsel Uzerinde depolama, imalat boliminin bir kismi ve depo bélimui ile giivenlik kullibesi
bulunmaktadir. imalat béliminin 132 m”si, depo kisminin tamami bu parselde konumlanmaktadir.
Guvenlik kultibesi yine prefabrik 2 katli bir yapi olup toplamda 24 m® kapali alana sahiptir.

88 no’lu parsel tizerinde ise imalat bolimiiniin 132 m*si marangoz ve paketleme bélimii bulunmaktadir.
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Depolamé, .
Prefabrik yapi imalat, 888
marongoz
| Prefabrik yapi Paketleme 10.404
| Guvenlik* Givenlik 24 .
i Toplam 884

*Soz konusu yapi degerleme ¢alismasinda harici ve miiteferrik isler kapsaminda hesaba dahil edilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Prefabrik
insaat Nizami : | Ayrik Nizam

5 Zemin kat (imalathane, depo, marangoz , paketleme
Kataded) Zemin kat-f 1 normal kat (gF;]venlik kuglube:} !

748 m* (imalathane, depo, marangoz béltimleri mevcut durum)
Toplam Kapal Alani 112 m? (Paketleme bélimii meveut durum)
_ 24 m’ (Guvenlik bslimi meveut durum)

Elektrik : | Sebeke
Su : | Sebeke
Kanalizasyon : | Sebeke
Isitma Sistemi L -
Havalandirma Sistemi | : | -
Asansér . -
Jeneratér e
Yangin Merdiveni £ -
Park Yeri : | Agik otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan insaat Ozellikleri

: Bolimler | Kullanim Amaci _ Zemin |  Tavan  Dograma Aydinlatma
imalat, depo, | imalat, depo,
marangoz  ve | marangoz ve
paketleme paketleme Beton - Celik profiller Floresan

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu taginmazlar “ Kartal Kentsel Doniisiim Alani” sinirlari iginde kalmaktadir.

= Kdse parsel konumundaki tasinmazlarin reklam kabiliyeti nispeten ylksektir.

= Degerleme konusu tasinmazlar D-100 Karayolu’na yakin konumludur.

= Degerleme konusu tasinmazlar depo ve celik imalati amaciyla kullaniimaktadir.

=  Konu parseller tek parsel gibi kullamlmakta olup Fahri Korutiirk Caddesi’'ne 64 m. cephesi
bulunmaktadir. '

= Tasinmazlarin etrafi tel ¢it ile ¢evrilidir.
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= Dizgin bir geometriye sahip olmayan taginmazlardan 87 no’lu parselin 2 kenari yola cepheli olup, 88
no’lu parselin tek kenari yola cephelidir.

= Tasinmazlar diz bir topografyaya sahiptir.

= Su anda 1/1000 &lgekli planlarin yiriitmeyi durdurma karari giindemde olup ilgili calismalar Kartal
Belediyesi tarafindan devam etmektedir.

= Kentsel donisiim gerceklesmesinden sonra bélgenin degerinde artis olmasi beklenmektedir.

= Tasinmazlarin mevcut imar planina gore terkleri vardir. Ancak 18. madde uygulamasi ile yeni bir imar

parselasyonu olusacaktir.

= SHz konusu parseller “Orta Ogretim Alani”nda kalmaktadirlar.
= Parsellerin daha 6nceden terk yapmadigi tespit edilmis olup, buna gore 18. madde uygulamasi
kapsaminda %40’lik kesinti olacagl ongoérilmektedir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLIi KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALIZi

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

el e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihg var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklegtirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektériinlin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar

ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu

revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin

dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik agidan en ylksek verimliligi saglayacak ve
— bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi

gibi istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, ilkemiz kosullarinda en

iyi proje en yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
- zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta her nekadar “Tarla” vasifli ve ilgili imar planinda “Orta Ogretim
Alanl” lejandinda yer almasina ragmen 18. madde uygulamasi ile yeni bir imar parselasyonu olusacaktir .
Tasinmazlarin mevcut imar durumu ve bélgenin planlanan gelisimi géz 6niinde bulunduruldugunda en etkin
ve verimli kullaniminin “Ticaret + Konut” olacagi distiniimektedir.
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BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktérler

v Degerleme  konusu tasinmazlar  Fahri

Korutiirk Caddesi’ne cephelidir. v" Degerleme konusu tasinmazlanin yeni
imar planina gore yapmasi gereken imar

v Taginmazlar bir arada kullaniimakta olup kése
terkleri henliz yapilmamistir.

parsel konumundadir.
v Konu parsellerin tamami “Orta Ogretim
Alani”nda kalmaktadir.

v' Degerleme konusu tasinmazlar D-100
Karayolu'na yakin konumludur.

o pisAwmAR 0 e B Saraninie

v Degerleme konusu tasinmazlar gelecekte
istanbul’'un en énemli ticaret merkezlerinden
biri olarak tasarlanan “Kartal Kentsel v

s i e i . Kartal Kentsel Donlsim Projesine
Déndslim Bolgesi”’ nde konumlanmistir. 2 .

yapilan itirazlar sebebiyle projenin
v Bilgede gelistirilmesi muhtemelen olan gerceklesmesi ertelenmektedir.
konut ve ticari projeler mevcut olup ilerleyen
gunlerde bu projelerin daha da artmasi
beklenmektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma analizi ve gelistirme yaklasimi yéntemleri

kullaniimigtir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkulin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil

edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.

e DAP Yap Agaoglu ortakligl, tasinmaza kismen yakin konumlu, Kartal sahilyolu tizerinde yer alan
64.502 m” alana sahip, Emlak Konut GYO miilkiyetinde olan, “Konut+Hizmet, Ozel Saglik Tesisi,
Ozel Egitim Tesisi, Ticaret Alani” lejandlarinda yer alan arsa ihalesini Arsa Karsiligi Satis Toplam
Geliri olarak 1 Milyar, 335 Milyon.-TL+ KDV, Arsa Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani olarak Arsa
Karsiligi Satis Toplam Geliri’'nin %40’ ini teklif etmistir. Buna karsilik olmak tizere 64.502 m*alana
sahip arsanin degeri 534.000.000.- TL olarak belirlenmistir. (8.278.- TL/m?, 4.403.-USD/m?).

e Degerleme konusu tasinmazlarla aym Kentsel Déniisiim Bolgesi'nde kalan, “Ticaret + Konut”
lejandinda kalan, D-100 Yanyol'a cephe, 74.596 m” alana sahip arsanin 100.000.000 USD

bedelle satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (2.519.- TL/m?’, 1.340.-USD/m?)

e Degerleme konusu tasinmazlarla ayni Kentsel Dénisiim Bolgesi'nde kalan, “Ticaret + Konut”
lejandinda kalan, D-100 Yanyol'a cephe, 6.000 m” alana sahip arsanin 12.000.000 USD bedelle

satilik oldugu bilgisine ulagiimistir. (3.600.- TL/m?, 2.000.-USD/m?)
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Kentsel Donlsiim Bolgesi'nde kalan, “Ticaret +
Konut” lejandinda kalan, D-100 Yanyol'a cephe, 3.137 m?” alana sahip arsanin 6.274.000 USD
bedelle uzun siiredir satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (3.600.- TL/m?, 2.000.-USD/m?)

Kartal Kentsel Donlsiim bdlgesi disinda, kaymakamliga yakin konumlu, “Ticaret + Konut”
lejandinda kalan, 800 m? net alana sahip arsanin 2.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine
ulastlmistir. (3.125-TL, 1.662.-USD/m’)

Kartal Belediyesi Emlak istimlak Mudirligi'nden alinan bilgilere gére bolgedeki arsa rayic
bedelinin 407,34 TL/m’ oldugu 6grenilmistir. (407,34-TL/m?, 216,67- USD/m?)

Kartal Belediyesi Emlak istimlak Midiirligii’nden alinan bilgilere gore 2010 yilinda, 1213 ada,
49 no’lu parsel igin yapilan kamulastirma bedelinin 950 TL/m? oldugu dgrenilmistir. (950-TL/m?,
505-USD/m?)

Kartal Belediyesi Emlak istimlak Mudurligii'nden alinan bilgilere gdre 2011 yilinda, 85 no’lu
parsel icin yapilan kamulastirma bedelinin 800 TL/m® oldugu Sgrenilmistir. (800-TL/m2, 425 -
USD/m?)

Konu parseller ile ayni cadde Ustiinde, ayni yapilasma kosullarina sahip 8150 ada, 11 no’lu
parsel Gizerinde bulunan 461 m” alanli arsa icradan ihale ile 530.150 TL bedelle satiliktir. (1.150-
TL/m? 611-USD/m?2)

Kartal Kentsel Donlislim Bdolgesi'nde yapilan detayli arastirmalar ve emlakgi gdriismelerine
istinaden bdlgede vyasanan plan belirsizliginden dolayr yakin zamanda arsa satisi
gerceklesmedigi 68renilmistir. Bolgedeki emlakgilardan alinan bilgilere gére sdz konusu bélgede
arsalarin satislarinin brit alanlar Gzerinden 1.500- 2.000 TL mertebelerinde gerceklesmesi
beklenmektedir.

Emsalto | Menimd) | ooV |gumg|  Askema
1 64.502 i 4.403 8.278 DAP Yap Agaoglu, Kartal sahilyolu tizerinde konumlu, satilmis arsa
2 74.596 1.340 2.519 Kentsel Donlisli Bolgesi'nde, D-100 Yanyol’a cephe, satilik arsa
3 6.000 2.000 3.600 Kentsel Donlsu Bolgesi’'nde, D-100 Yanyol'a cephe, satilik arsa
4 3.137 2.000 3.600 Kentsel Donlisl Bélgesi'nde, D-100 Yanyol'a cephe, satilik arsa
5 800 1.662 3.125 Kentsel Donlisii Bolgesi disinda, D-100 Yanyol'a cephe, satilik arsa
6 - 216,67 407 Arsa rayic degeri
7 - 505 950 Kamulastirma bedeli
8 - 425 800 Kamulastirma bedeli
9 461 611 1.150 Ayni cadde (izerinde, icradan satilik arsa
10 - 798 - 1.064 1;3(?0_ . Brit alan tzerinden/ Gérls
RAPOR NOQ: 2013A498 RAPOR TARIHI: 13.06.2013 o
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7.2.2 Gelistirme Yaklasimi Yontemi
Proje Genel Varsayimlari

3194 sayili kanununun 18. maddesine gore, Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) kesintisi i¢cin brit parsel
miktarinin %40’'ina kadar bedelsiz kesinti yapilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin daha
once herhangi bir terk islemi gergeklestirmedigi bilgisi edinilmis olup, %40 kesinti yapacagi
ongoriilmektedir.

Parsellerin imar durumu ortadgretim alani olup, arsa degerinin tespiti icin parsellerin zerinde
bolgedeki imarli parsellerin imar durumlari arastirilarak; “Ticaret + Konut” alani icin E = 2,00 kabul
edilerek emsale dahil ingaat alani hesaplanmistir.

Emsal harici alan katsayisi % 15 olarak kabul edilmistir.

Gerceklestirilecek yatirnmda ortalama satis birim fiyatinin 2.250 USD/m” olacagi kabul edilmistir. Bu
degerin tespitinde bdlgedeki benzer projelerin satis fiyatlari irdelenmistir.

Proje dahilinde 1+1 ve 2+1 daireler insa edilecegi varsayilmistir.

1 araclik otopark alani konut icin 25 m” olarak hesaplanmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
Indirgeme oraninin % 10 olacagi varsayilmistir.

Tam ddemelerin pesin yapildigl varsayiimistir.

Hasilat paylasiminda arsa maligi igin %40 oran ¢ahsiimistir.

Tam bu varsayimlar bolgede vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda
yapimistir.

Proje kapsaminda ongérilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin maliyetler uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren meydana gelecektir. '

arselNo ?’aktagﬁ( mf Elimt ‘imar Durumu - Emsal . Emsale [}_al'gl
= ] Sl _ — Ingaat Alani
87 633 ticaret+ konut 2 1.266,00
88 639 ticaret+ konut 2,00 1.278,00
Emsale Dahil insaat Alani (m?‘) 2.544
Emsal Harici Alan Katsayisi 15%
Briit Rezidans Alani (Satilabilir Alan) _2.92§
Otopark Ihtiyaci (Adet) _ o
Arag Basina Ayrilan Otopark insaat Alani m?) ' - 25
Otopark Alani ihtiyaci (Arag Basina 25 mz) 1.375
Toplam insaat Alan 4.301
Rezidans Ortalama Birim Satis Fiyati (USD/m?) '2._25"0
Satig Fiyati Yillara Gére Artis Orani 5%
RAPOR NO: 2013A498 RAPOR TARIHI: 13.06.2013
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Rezidans Alani 2.926 600 1.755.360
Otopark Alani 1.375 250 343.750
deplem . | 450 T 2099110
Altyapi Maliyeti 9,00% 188.920
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 3,00% 62.973

ARA TOPLAM: 2.351.003
Proje Genel Giderleri 9,00% 211.590

GENEL TOPLAM; 2.562.593

Maliyetin Yillara Dagilmi

e e s L e 2013 | 31122014 |  TOPLAM
Oran = 0% 0% 100% _ 100%
Maliyee(osoy - - - 1 800 0| 2562593 - 2562593

Rezidans Yillara Goére Nakit Akigi

(USD)

Arsa Sahibi _ : -40%
Miiteahhit '  60%
Arsa Degeri (USD) _ 2.250.631
Miiteahhit Geliri (USD) 1.165.434
Net Birim Arsa Degeri (USD/m”) 1.769
Net Birim Arsa Degeri (TL/m’) _ 3.185
Briit Birim Arsa Degeri (USD/m”) 1.062
Briit Birim Arsa Degeri (TL/m°) 1.911

RAPOR NO: 2013A498

Yillar i . 13.062013 | 31 22013 | 31122014 | 31.12.2015

Rezidans Satis Orani (%) 0% 0% 80% 20%

Satilan Residence Adedi 28 7

Satilan Residence Alani 2.340 585

Rezidans Birim Satig Degeri

(UsD/m’) 2.250 2.363

TOPLAM SATIS GELIRI (USD) i _ 5.266.080|  1.382.346

insaat Maliyetleri (USD) 0 2.562.593 0
D D i [ 48 3 40

Mulcbhraabletil . 10 8 597.055|  829.408

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 4,79% 4,79% 4,79%

Risk Primi 4,71% 5,21% 5,71%

indirgeme Orani

RAPOR TARiHI: 13.06.2013
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Taginmazlarin deger takdiri 1/1000 &lgekli plan kapsaminda bulundugu lejand, Kartal kentsel dondsiim
projesinin bolgedeki arsa degerlerine yaptigi etki, tasinmazlarin emsallerine gore avantaj ve
dezavantajlari, kentsel doniisiim bolgesindeki belirsizlik, g6z niinde bulundurulmustur.

Tasinmazlarin biyikligl, Fahri Korutiirk Caddesi’ne cephe olmasi, D-100 Karayolu’na yakinhgi, sahile
dogru olan egimden dolay! tasinmazlarin éniiniin cok fazla kapanmayacak olmasi ve tasinmazlarlarin
higbir hukuki sorunu olmadigi varsayildiginda ve gevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri ve
iilkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak briit m? birim fiyat olarak 87 ve 88 no’lu parsel igin 1.850

TL takdir edilmistir.
YASAL DURUM DEGERI

arselNo | Alan(m?) | Birim Fiyat (TL/m?) | SatisDegieri(TL) | Satis Degieri (USD)

87 1.055,00 1.850,00 1.951.750 1.038.165

88. . 1.0.65,00 .1.85.0,00 1..9.70.2.50 1.048.005
Saaas EGER - i 3922000 | 2.086.170
_ TOPLAM YAKLASIK DESER 3922000 | 2.086.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme kapsaminda Kartal S-13 Kentsel Déniisiim Bélgesi icerisinde yer alan “Tarla” vasifli 87 ve 88
parsel no’lu tasinmazlar icin deger takdiri yapilmistir.

Degerleme calismasinda degerleme konusu parsel igin emsal karsilastirma yaklasimi ve proje gelistirme

yaklasimi analizi kullanilmistir.

Degerlemeye konu parsellerin terk miktari, imar durumlari ve proje gelistirme potansiyelleri ile Kartal
Bolgesi gelisimi degerlendirilmis olup parsellerin deger takdirinde gerek bélgedeki arsa fiyatlari gerekse
proje gelistiriimesi durumundaki potansiyeli ortaya konularak 1.850 TL/m? birim deger briit parseller icin
nihani sonug olarak takdir edilmistir.

$6z konusu taginmazlarin mevcut durum degeri takdir edilmemis olup, parseller iizerinde yer alan yapilara

iliskin herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2013A498
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz online alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.$ tarafindan tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

13.06.2013 TARIHIi ITIBARIYLE TASINMAZLARIN YASAL DURUMA GORE TOPLAM PiYASA

3.922.000.-TL 2.086.000.-USD
(Ugmilyondokuzyiizyirmiikibin.-Tiirk Lirasi) (ikimilyonseksenaltibin.- Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik adil piyasa dederidir.
2- KDV harigtir.

3- 1 USD= 1,88TL kabul edilmistir. USD bilgi vermek amactyla yazilmistir.
4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay
bilgiler ile birlikte bir bitiundir bagimsiz kullanifamaz.

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

Birol KALE Duygu BIRCAN Selguk SUICMEZ
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yénetm?n— egerleme Uzmani | Ynetici

SR,

Ozge AKLA
Degerl
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Adi ve Soyadi Birol KALE

Dogum Yeri, Tarihi Mersin, 12.05.1986

Meslegi insaat Miihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Gayrimenkul Degerleme Uzmani

EBurum Yildiz Teknik Universitesi, ingaat Mihendisiligi Bolimi ( 2004-2013 ) , Lisans

Bozyaz Yabanci Dil AQIFIIHI Lisesi (2002-2004), Lise
Gazipasa Yabanci Dil Agirlikh Lisesi (2000-2002), Lise

is Tecriibesi

05.2013-Halen TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. / Gayrimenkul Degerleme Uzmani
07.2012-02.2013 Ferko izolasyon Insaat Ltd. Sti. / Teknik Ofis — Saha Siipervisor
06.2011-06.2012 Muna Gida insaat Ltd. Sti. / isletme Yoneticiligi
03.2010-06.2011 SumoCat Hostel-Galata / Turizm Isletmeciligi
Seminer ve Kurslar e Primavera 6, Mimtek Egitim Kurumlari (2011)
o Diksiyon, T.C. Milli Egitim Bakanhdi (2011)
e Para Yonetimi, Deviet Planlama Teskilati-VISA Europe (2009)
e Tiinel Miihendisligi, Yapi Merkezi-YTU (2009)

Yabanci Dil ingilizce (1leri Diizey)

e ispanyolca (Baslangig)

Sirketimizin gizlilik politkasi gergevesinde uzmanin hazirladi§) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Duygu BIRCAN

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 01.01.1990

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii ( 2008-2012 ) , Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Yabanci Diller Yiiksek Okulu (2007-2008),ingilizce Hazirlik
Samsun Anadolu Lisesi (2004-2007), Lise
23 Nisan ilk6gretim Okulu (1996-2004) ilkogretim

Galismalar/Projeler

Is Tecriibesi Haziran 2011-Ocak
2012- Teknoden Yapi Denetim Danigmanlik Ltd. $. - Stajyer
Mart 2012-Ekim2012-  Infotech Bilisim ve iletisim Teknolojileri San. ve Tic. A.S. — CBS Veri Uretim
Ekim 2012- Teknikeri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A. S.- Degerleme Uzmani

Seminer ve Kurslar

Autocad, Netcad, Arcgis, Microsoft Office Egitimleri, Bilisim Egitim Merkezi,2011
e Ispanyolca Kursu, Kadikdy Halk Egitim Merkezi, (2008)

Dernek Uyeligi e istanbul Harita?l ve Kadastro Mihendisleri Odasi
e Yildiz Teknik Universitesi Isletme Kiubii Uyeligi (2007-2011)
e Yildiz Teknik Universitesi Dans Klubii Uyeligi (2007-2012), 2010 yilinda kliip bagkanhig

Yabanci Dil e Ingilizce
ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladi§ degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Selguk SUIGMEZ

Dogum Yeri, Tarihi Antakya, 31.01.1982

Meslegi insaat Milhendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi insaat Fakiiltesi Insaat Milhendisligi (Lisans) 2000-2005

Calismalar/Projeler o Aligveris merkesi, konut, residence, otel, ofis, marina, liman ve tersane gibi ¢esitli gayrimenkulleri

gelistirmeye yonelik dederleme ve fizibilite galismalari,

e Cesitli projelerin kesin hesaplarinin hazirfanmasi,
e Yaklasik maliyet hesaplari
e Hakedis calismalari
o Kesif, mukayeseli kesif, metraj hasaplamalar!.
e Santiye nakit akis galismalari,
e Fiyat analizleri
is Tecriibesi 7Yil
2010 - TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. - Y8netmen
2009 - 2009 OZTAS-NUHOGLU Ortaklig — Atakoy Spor Kompleksi santiye mobilizasyonu -
Santiye Sefi
2008 - 2009 OZTAS-NUHOGLU Ortaklidi1 - Fatih Spor Kompleksi tamamlanmasi, teslimi -
Santiye Sefi :
2005 - 2008 OZTAS-NUHOGLU Ortakligi - Florya Akvayrum Insaati tamamlanmas!, teslimi -
Teknik Ofis Muhendisi
Seminer ve Kurslar
Yabanci Dil ingilizce
Lisans/Yeterlilikler
istanbul (Merkez) Ankara {Sube) izmir (Sube)
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Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

Galigmalar/Projeler

Is Tecriibesi

Uyelikler

Seminer ve Kurslar

Yabanci Dil

ISKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ozge AKLAR

istanbul, 19.01.1980

Sehir ve Bdlge Plancisi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Ozel Projeler Departmani Yonetici

L isans : Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama
(2002)
Lise : Ozel Kiltiir Fen Lisesi (1997)

ilkégrenim : Ozel Kiiltiir Koleji (1991)

* Banka teminatina alinmak (zere, kredilendirme srecinde, gesitli gayrimenkul degerleme
fimalarina hazirlatilan ekspertiz raporlarinin incelenmesi ve uyguniuk verilmesi (Eurobank
Tekfen)

» Arsa-arazi, konut, i merkez, turistik tesisler, fabrika ve diger Gretim tesisleri, aligverig
merkezleri, depolama alanlar, limanlar vb. gibi gesitii gayrimenkul tirlerinin analizi ve ekspertiz
raporlarini hazirlanmasi, ( TSKB )

o Konut, Aligveris Merkezleri, Otel, Ofis ve Hastane gibi gayrimenkul yatinm projelerinin

degerleme ve fizibilite galigmalari, ( TSKB )

En etkin ve verimli kullanim analizi, { TSKB )

Banka ve Kurum teminatlarinin ekspertiz raporlarinin hazirlanmas. ( TSKB )

Sektorel arastirma raporlari ve makaleler hazirlanmasi.. ( TSKB )

Uluslararas! Olgekte dizenlenen yapi fuarlan igin yurtii ve yurtdisi misteri portfoyi

olugturulmasi (YEM)

e Yurtdisi acentelerinin takibi, acentelerin katimini saglayacagi firmalann ve ziyarefginin
organizasyonu ( YEM )

» Misteri portfSyiiniin fuara katiimina yonelik sati ve pazarlama galismalari ( YEM )

e Sozlesme ve teknik hizmetlerin takibi ( YEM )

Katilime firmalarin fuar alanina sozlegme kogullarina uygun bigimde yerlesmesinin saglanmasi

(YEM)

e Konut satigina yanelik portféy olusturuimasi (TEPE INSAAT )

o Portfdye gerekli tanitimin ve bilgilendirmenin yapiimasi (TEPE INSAAT )

o Uriinii en iyi gekilde tanitarak potansiyel miisterinin misteriye donlstiriimesi (TEPE INSAAT )

L]

1

Sile Bolgesine ait Bélge ve alt dlgekte planiama calismalari (SER-ART MIMARLIK)
0l

06.2012 - TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Ozel Projeler Departmani Yénetici
Lisansl Degerleme Uzmani

10.2010 - 05.2012 Eurobank Tekfen Gayrimenkul Degerleme Yoneticisi
10.2008 - 08.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yénetici Yardimcisi
03.2007-10.2008  TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Gayrimenkul Degerleme

Uzmani
05.2003- 03.2007  YAPI - ENDUSTRI MERKEZI — Miisteri Temsilcisi
02.2002- 08.2002 TEPE INSAAT ( PERA KONAKLARI ) - Gayrimenkul Danigmani
01.2000- 04. 2002 SER-ART MIMARLIK - Sehir Plancisi (Part Time)

e Ozel Killtiir Fen Lisesi Mezunlar Demegi tyelidi,

e Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Demegi Uyeligi,

e DUD (Degerleme Uzmanlar Dernegi)

e TDUB (Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi)

e Autocad Egitimi

e  Mekansal Diyalektikler Atélyesi

e Lidebir Sohbet Toplantisi — Sinirli Ayni Haklann Gayrimenkul Degerine Etkisi

e Lidebir Egitimi - Sehir Planlama ve Plan Okuma

e Lidebir Egitimi - Degerlemeye Girig Egitim Programi

e  Gayrimenkul Degerleme Esaslar

e Lidebir Editimi ~Temel Yapi ve Malzeme Bilgisi

e Mortgage Uygulamalar ve Tirkiye

e Lidebir Egitimi — Degerleme Uzmanligi Uygulamalari Igin Temel Finans Bilgisi Finans
Matematigi

Ingilizea

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerieme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme
raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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