TNOVA

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Kartal / ISTANBUL

(9 Adet Parsel)




NOV

A

YONETICI OzETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kigi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerienen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi
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Sahibi

imar Durumu
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TOKI Miilkiyetindeki
Parsellerin Toplam
Yiizélclimi

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli AS.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013

. Tam ve hissell mulkiyet

Pazar degeri tespiti
25 Mart 2013

. DB Nisan 2013
. 031 -2013/ 1513

Kordonboyu Mahallesi, 2 adet parsel lle Yunus
Mahallesi, 7 adet parseller

Kartal / ISTANBUL

Istanbul 1li, Kartal licesi, Cavusodlu Mahallesi, 676

ada, 108 no'lu parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu

parseller, 9048 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 9049 ada
1 no'lu parsel, 9050 ada 1 no'lu parsel ve 9051 ada
1 no'lu parsel

¢ Toplu Konut Idaresi Bagkanhd (TOKD)

Bkz. 4.3. ligill Beledlyede Yapilan incelemeler

64.164,57 m2

! B3.708,73 m2

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerdeki T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanh
muikiyetindeki parsellerin ve hisselerinin pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazidanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

TOKI Millkiyetindeki Parsellerin 5 ¥
Toplam Pazar Dederi 235.460.000,-TL 130.528.000,-USD
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmani

Sorumliu Dederleme Uzmam

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serl VIII, MNo: 35 sayill "Sermaye Plyasasi Mevzuat
rcevesinde Dederlerne Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna

liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri

ife Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda

yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde hazirlanmstir,
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“INOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
. . | Kartal'da konumiu 9 adet parselin pazar
DEGERLEME KONUSU isin ismi | Geder| tespit
2y -

E _w,

DEGERLEMEYT TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova Tasinmaz Degjerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Damismaniik A.S.

08 Nisan 2013

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BilLGi

Istanbul 1li, Kartal llgesi, Cavusodlu
Mahallesi, 676 ada, 108 no'lu parsel,
. .| 720 ada 2, B8 ve 34 nolu parseller,
TAPU BiLGILERS * | 9048 ada 1 ve 2 nolu parseller, 9049
ada 1 nollu parsel, 9050 ada 1 no'lu
parsel ve 9051 ada 1 no'lu parsel
Parsellerin (676 ada 108 no'lu parsel
Gzerinde eski eser vyapl kalintilan
MEVCUT KULLANIM mevecut) Uzerinde yapi
bulunmamaktadir.

e

. | Bkz. 4.3. [ligili Belediye'de yapilan
IMAR DURUMU " | Incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

TOKI Milikiyetindeki Parsellerin
Toplam Pazar Dederi

235.460.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2u1#513

wiww novald.com




SINOV A

2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Darismanlik A.S.

SIRKETIN ADREST i Atatlirk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU + YOrariGkteki mevzuat cergevesinde her tiril resmi

ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kurulusiara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar |le
menkullerin  yerinde tespitl ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlan  dizenlemek, anallz ve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TiCARET siciL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET siciL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihl itibarlyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketler| Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile deerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
SIRKETIN ADRESH : Atatirk Mahallesl, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU

a“s

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul yatinm
ortakliklanna lliskin dizenlemelerinde yazii amac ve
konularia Istigal etmek ve e5as olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermave
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yabinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka ack
anonim ortakliktr,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitll bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebl (zerine adres| belirtilen tasinmazlardaki TOKI molkiyeti
hissesine disen kisimlann toplam pazar deferlerinin tespitine yoénelik olarak
hazirfanmistir,

Pazar deferi:

Bir milkiin, Istekll alic ve Istekll satici arasinda, taraflann herhangl bir iliskiden
etkilenmeyecedl sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basiretll ve konu hakkinda
yeterll bllgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesl gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asafidaki hususlann gecerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tOr( ile llgili olarak mevcut bir pazarin varhid
pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

Tarafiar gayrimenkuller ile ilgill her konuda tam bilai sahibidirler ve kendilerine
azaml faydayl saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire tarinmistir,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim isleml sirasinda gerekebilecek finansman, plyasa
faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfOydnde bulunan gayrimenkullerin (9 adet parselin) pazar dederinin tespitine
yénellk olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalanina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hukGmleri ile Kurul'un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayill karannda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlannda hazifanan gayrimenkul dederleme raporudur.
Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangl bir sinirlama bulunmamaktadir.

Taginmaziar T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlith miilkivetinde bulunmakta olup
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S. ve T.C. Toplu Konut idaresi Baskanhj
arasinda yapilan 24.04.2012 tarihll protokole Istinaden tasinmazlar Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhéi A.S. portfoiyUnde yer almaktadir,

i
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AINOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir,

Dederleme konusunu olusturan mdlkierle Ilgili olarak gincel veya gelecede
dondk higbir ilgimiz yoktur. Bu Isin i(ilndekl taraflara kars) herhangi kisisel bir
cikanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ligili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, misterinin amaca
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi
ve blldiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan llai
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirlimistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen Incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlarin dederlemesl yapilan molklerin yerl ve tiril konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesieki bir yardimda bulunmanstir,

NOVA TD RAPOR NO: zm/zgﬁu
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NOV A

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN iINCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

676 ada / 720 ada / 720 ada / 720 ada /
108 parsel 2 parsel B parsel 34 parsel
SAHIBE : Toplu Konut idaresi Baskanhigi
it : Istanbul Istanbul Istanbul Istanbul
iLcEsi : Kartal Kartal Kartal Kartal
MAHALLEST ‘| Cavusodlu Cavusodiu Cavusoglu Cavusodliu
SOKA&T :
Pendik
MEVKIi C?',duiei - imam Bag imam Bad Imam Bad
Istasyonu
PAFTA NO : G22al5a4b G2215alc 177 G2215alc
ADA NO : 676 720 720 720
PARSEL NO : 108 2 8 34
ANA *1 1kl kargir
GAYRIMENKUL dokuz ahsap Tarla Tarla Tarla
NITELIG bina (*)
yUzbLcOmMO *| 7.583,32m2 464,86 m= 1.666 m2 163,49 m32
HissEesi : Tam Tam Tam Tam
YEVMIVE NO : 5470 5470 18157 5470
CiLT NO : 60 3 6 33
SAYFA NO i 5873 210 582 3229
TAPU TARIHI il 19.03.2013 19.03.2013 03.10.2011 19.03.2013

(*) Yerinde yapilan incelemelerde yapilann mevcut olmadidi tespit ediimistir. Aynica
Koruma Boige Kurulu'nun 10.10.2012 tarih ve 732 no'lu kararinda *11 adet tescilli
yapinin mevcut olmadidi, tamamen yok oldudu tespit edildidinden, bu yok olmus
tescilll yapilanin plan dedisikligi teklifinde konut ve hizmet alani olarak gdsterilen
kissmda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine vazivet plam wve
rekontstrilksiyon projelerinin Kurula sunulmasina, 674 ada 4 parselde bulunan silo
yapilanmin 2863 sayill yasanin 6. maddesindek &zellikleri tasimaditindan tecile

dedier olmadidina ........ larar verildi.” ifades| yer almaktadir. lglli yazi rapor ekinde
sunulmustur, Mahallinde yapilan Incelemelerde silo yapitaninin yikilmis oldudu tespit
ediimistir,

NOVA TD RAPOR NO: 20%1513




NOV A

9048 ada / 9048 ada / 9049 ada / 9050 ada /
1 parsel 2 parsel 1 parsel 1 parsel

SAHIBI : Toplu Konut idaresi Baskanhd
i : istanbul istanbul istanbul Istanbul
iLcesi ; Kartal Kartal Kartal Kartal
MAHALLEST *|  Gavusodiu Cavusodlu Cavusodiu Cavusodiu
SOKAGI : —-
MEVKii : - -
PAFTA NO *|  G22al5a4b G22al5a4b G22ai5a4b G22al5a4b
ADA NO : 9048 9048 9049 9050
PARSEL NO : 1 2 1 1
ANA :
GAYRIMENKUL Arsa Arsa Arsa Arsa
NITELIGE
YUzaLcimMi ‘| 598,93 m2 1.403,89 m= 4.665,28 m2 | 2.332,78 m?
HISSESI (*) | 57338/240000 Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO : 5470 5470 5470 5470
CILT NO : 61 61 61 61
SAYFA NO : 5969 5970 5971 5972
TAPU TARIHI ‘| 19.03.2013 19.03.2013 19.03.2013 19.03.2013

(*) Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'mn 57338/240000 hissesine disen alan 143,09 m2dir.

9051 ada / 1 parsel

SAHIBI * | Toplu Konut idaresi Baskanlid
iLi ¢ | istanbul
iLcest ! | Kartal
MAHALLES] * | Cavusodliu
SOKAGI ) [

MEVKi g |

PAFTA NO | G22al15a4a
ADA NO : | 9051
PARSEL NO P11

ANA :
GAYRIMENKUL Arsa
NITELiGI

vizoLcimil * | 45.286,02 m=
HisSESI (*) ¢ | Tam
YEVMIYE NO i | 5470

CiLT NO P61

SAYFA NO ' | 5973

TAPU TARIHI | 19.03.2013

NOVA TD RAPOR NO: 2'31%13
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| AN DECEFLERIE 5% DAMGHARLIL A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Kartal Ticesi Tapu Sicil MidiirlGgii'nin 28.03.213 ve 08.04.2013 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gore 9051 ada 1 no'lu parsel, 9049 ada 1 no'lu parsel,
9048 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 676 ada 108 no'lu parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 no'ly
parseller lzerinde agadida belirtilen notlar bulunmaktadir, 9050 ada 1 no'lu parse’
tizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmamaktadir. Takyidath tapu
kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

9051 Ada 1 No'lu Parsel

Beyanlar Bdliimii:

» Uzerinde Sahst AKAR tarafindan insa edilmis ahsap kullibe vardir.

« Haritasida san boya lle tarall 574 m*lik kisim Gzerinde Tiirkive Elektrik Kurumu
lehine irtifak hakk:. (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiye no ile)

« Istanbul 2 no'lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklanni Koruma Kurulu'nun 13.04.2005 tarih
ve 290 sayili koruma kurulu karar vardir. (11.05.2005 tarih ve 4902 yevmiye no
ile)

+ Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiye no lle)

Not: Yerinde yapilan incelemelerde parsel Gzerinde ahsap yapimin olmadig gériilmiistiir.

Teferruat Bilgileri:

= 17.08.1967 tarih ve 5202 yevmiye no'lu evrakl misbiteye gére teferruat.

» Evrak 1 musbiteye nazaran ceman yedl kalemde 2.644.907,50 liralik teferruat.
(09.09.1970 tarih ve 9834 yevmive no ile)

« Evrak | miisbitine gfire ceman (¢ kalemde 19.403.460 TL'lik teferruat.
(15.03.1985 tarih ve 948 yevmiye no lle)

+ Evrakina nazaran 2 kalemde 42.500.000 TL'lik teferruat. (16.05.1986 tarih ve
2021 yevmiye no ile)

« Evrak misbitesine gére ceman 3 kalemde 11.596.686 TL aylik teferruat.

9049 Ada 1 No'lu Parsel

Hak ve Milkellefiyetier Bolliimii:

« Haritasinda sar boya lle tarali 190 m*lik kisim (zerinde Tirkiye Elektrik Kurumu
Genel Midirlagd lehine daimi irtifak hakki. (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiye
no fle)

+ Haritasinda sar boya |le tarall 574 m*lik kisim (zerinde Tirkiye Elektrik Kurumu
lehine irtifak hakki. (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiye no lle)

2048 Ada 2 No'lu Parsel

Teferruat Bilgileri:
= Evrak misbitesine gére ceman 3 kalemde 11.596.686 TL'lik aylik teferruat. P

i3
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2048 Ada 1 No'lu Parsel
Teferruat Bilgileri:
* Evrak misbitesine gbre ceman 3 kalemde 11.596.686 TL'lik aylik teferruat.

e 23.10.1963 tarih ve 3885 yevmiye numaral evraki miisbiliye gére teferruat,

Serhler Béllimii;

e Mecur. (16.07.1930 tarih ve 231 sira no lle)

Beyanlar Baliimii:

* Dosyasinda mevcut projesi geredince yapilan otoparklar yapinin ortak
mahallerinden olup baska bir amag icin kullanilamaz. (09.01.1986 tarih ve 106
yevmiye no lle)

676 Ada 108 No'lu Parsel

Beyanlar Boliimii:

» Istanbul 2 no'lu Kiiltiir ve Tablat Varliklanni Koruma Kurulu'nun 13.04.2005 tarh
ve 290 sayli koruma kurulu kararn vardir. (11.05.2005 tarih ve 4902 yevmiye no
ile)

e Korunmasi gerekll killtOr varligidir. (01.06,2005 tarih ve 5924 yevmiye no lle)

¢ 2942 sayih Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belirtme. (31.03.2008
tarih ve 5631 yevmive no lle)

* 4650 sayilh kanunla dedisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine
gore istimlak serhi. (06.09.2006 tarih ve 11507 yevmiye no lle)

720 Ada 8 No'lu Parsel
Beyanlar Béliimii:
« Imar dizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5044 yevmiye no ile)

I20 Ada 2 No'lu Parse|
Beyanlar Bollimii;
 Imar dizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5044 yevimiye no ile)

= 4650 sayill kanunla dedisik 2942 sayih Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine
gore istimlak gerhl. (06.09.2006 tarih ve 11507 yevmiye no lle)

720 Ada 34 No'ly Parsel
Beyanlar Bollimii:

» Imar dizenlemesine alinmistir, (14.03.2013 tarih ve 5044 vevmliye no lle)
+ Haritasinda san boya lle tarall 574 m?'llk kisim Gzerinde Tlrkiye Elektrik Kurumu
lehine irtifak hakli. (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiye no ile)

Mot : KAMULASTIRMA KANUNU - Madde 7 - Kamulastirmayi vyapacak Idare,
kamulastirma veya kamulastirma yolu Jle (zerinde Irtifak hakki kurulacak tasinmaz
mallarin veya kaynaklarn simrin, ylzélgmiini ve cinsinl gasterir dlcekll planini yapar
veya yaptrr; kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kayd: yoksa zilyetlerini v
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veya yaptinr; kamulastirlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kayd yoksa zilyetlerini ve
bunlarin adreslerini, tapu, vergl ve niifus kayitlan Ozerinden wveya aynca haricen
yaptiracad arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

llgili vergi dairesi idarenin istedi (zerine tasinmaz mal ve kaynaklann verg beyan ve
dederlerini, vergl beyani bulunmadi§i hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek
dederi en gec bir ay icerisinde verir.

[dare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh
verilmesinl kamulastirmaya konu tasinmaz maln kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden Itibaren mallk degistigi takdirde, milkiyette veya
milkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmays yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/04/2001 -
4650/2. md.) Idare tarafindan, serh tarlhinden itibaren alt: ay icinde 10 uncu maddeye
gore kamulagtirma bedelinin tespitiyle idare adina tescil istedinde bulunulduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu serh tapu
idaresince resen sicilden silinir,

Tasinmazlarin tapu kayitian iizerinde teferruat bilgileri, hak ve
miikellefiyetier, serhler ve beyanlar tasarrufu engellememektedir.

Rapor konusu parsellerin tapu Incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hikimieri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad géoriis ve
kanaatindeyiz.

Tasinmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. portfiyiinde

bulunmakta olup heniiz T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi'ndan
tapu devirleri yapiimamustir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S. ve T.C. Toplu Konut idaresi
Baskanhd arasinda yapilan 24.04.2012 tarihili protokole istinaden tasinmazlar
Emliak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklih A.S. portfdyiinde yer almaktadir.

676 ada, 108 no'lu parselin tapu kayitlan iizerinde “istanbul 2 no'lu Kiiitiir
ve Tabiat Varhiklarini Koruma Kurulu‘nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayih koruma
kanunu kararn vardir. (11.05.2005 tarih ve 4902 yevmiye no ile)” ve "Korunmasi
gerekli kiiltiir varhgidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiye no ile)” notlan
bulunmaktadir, Kiiltiir ve Turizm Bakanhd: Istanbul V Numarah Kt
Varhklarint Koruma Bdélge Kurulu'nun 20.12.2012 tarih ve 860 no'lu kararinda
“676 ada 108 no'lu Toplu Konut Idaresi Baskanh@i'ndan yine kurulusun istiraki
olan Emlak Konut GYO A.§.'ye devrinde 2863 sayih yasa acisindan sakinca
bulunmadi@i” belirtilmistir.

4.3 ILGiLI BELEDIVE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kartal Belediyesi Imar Miidiirligi'nde ve Cevre ve Sehircilik Bakanh§ istanbul i
Miidirlagi‘'nde yapilan goriismelerde rapor konusu parsellerin halihazirda 16.05.2012
tasdik tarihli “1/1000 &lcekli Kartal Merkez S7 ve S9 Alt Bdlge Uygulama Imar Plam®”
sinirlan icerisinde ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'mn 05.11.2012 tarih ve 16997 sayili
oluru ile onaylanan "1/1000 dlcekll 674 Ada 1, 4, 5, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1, 2, 3
Parseller, 676 Ada 108 Parsel lle 720 Ada 2, 4, 8, 19, 34 Parseller lle Yakin Cevresi ve
Plan Notlanina Iliskin Hazirlanan Uygulama imar Plani Dedisikligi” kapsaminda kaldids
bilgisi alinmistir.
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9048 ada 1 ve 2 no'lu parselier, 9049 ada 1 no'lu parsel, 9050 ada 1 no'lu parsel ve

8051 ada 1 no'lu parselin imar durumu bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur,

ADA | PARSEL | YOzZ8LCUMD PLAN LEJANT YAPILASMA
NO NO (m?) TARIHI HAKKI
Emsal: 2 .50
9048 i B,93 .11.2012 Ti d
59 05.1 caret Hmaks: Serbest
Q048 2 1.403,89 | 05.11.2012 Ticaret o
Hmaks: Serbest
‘Ozel Saglik Emsal: 2,50
9049 1 4.665,28 11,2012
Uy Tesisler Hmaks; Serbest
~ Ozel Egitim Emsal: 2,00
9050 1 2.332,78 05.11.
! #5Z Tesisleri Hmaks: Serbest
9051 1 45.286,02 | 05.11.2012 | Konut + Hizmet | CT52 2,70
Hmaks: Serbest

Taginmazlann emsale dahil insaat alanlan asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YOZOLCUMU EMSAL EMSAL HAKKI
NO NO (m?)

9048 1 598,93 2,50 1.497,33

9048 2 1.403,89 2,50 3.509,73

9049 1 4.665,28 2,50 11.663,20

9050 1 2.332,78 2,00 4.665,56

Q051 1 45.286,02 2,70 122.272,25
TOPLAM 143.608,07

05.11.2012 tarih ve 16997 sayili oluru ile onaylanan "1/1000 dicekll 674

Ada 1, 4, 5, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1, 2, 3 Parseller, 676 Ada 108 Parsel ile 720

Ada 2, 4, 8, 19, 34 Parseller ve Yakin Gevresine iliskin Uygulama imar Plam

Degisikii§i plan notlan asagida sunulmustur,

Genel Hiikiimler:

Planlama alanindaki tim yapilasma alanlarinda uygulama lice Belediye'since onanacak
avan projesine gore yapilacak olup, blok boyu, derinligi ve sekli yapi nizami ile bloklar
arasl mesafeler serbesttir.

- Yapilar ayrik, Ikiz, blok, sira blok seklinde diizenlenebillr, Bu yapi nizamlan ayni ada
Icerisinde ayn ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plan lle belirenir ve ayni
ada Icerisinde farkh kat uygulamasmna gidilebilir.

Emsal hesabi net parsel alan {izerinden yapilacaktr.,
Planlama alaninda yollardan ve komsu parsellerden cekme mesafes! 5.00 m'dir.
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- 19.01.201 tarihinde Basbakanhk Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhd tarafindan

onaylanan Anadolu Yakasina Alt Mikro bélgeleme Kapsamindaki imar Planlarna Esas
1/2000 Olcekll Yerlesime Uygunluk Haritalarinda Belirtilen Hususlara uyulacaktir,
Kiltdr ve Turizm Bakanh@ V Numarall Kaltir Varliklanm Koruma Bdlge Kurulu'nun
10.10.2012 gin 732 sayil karari dogrultusunda uygulama yapilacaktir,
Uygulama asamasinda, Istanbul Biyiksehir Belediye Baskanlidi'mn (istanbul Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel M{idirligl) Ulastirma, Denizcllik ve Haberlesme Bakanlig
Altyap Yatinmlan Genel MidGrligi DLH Marmaray (istanbul) Bélge Midarigi'nin
garisd alinacaktir,

- 3621 sayih Kiyr Kanunu ve ilgili yonetmelik hitkimlerine uyulacaktir.

Ozel Hiltkiimler

“K4+H" lan!
Bu alanda konut, rezidans, alisveris merkezi, otel, konaklama tesisleri, ticaret, ofis-
biiro, is hani, gazino, garsi, cok katll madazalar, bankalar, kongre merkezi, sinema,
tiyatro vb. sosyal kultirel tesis alanlar, yénetim merkezi, glintbirlik tesis, turizm
amacll tesis, rekreasyon alanlan, spor alani, kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.
Egimden dolayi agida ¢ikan 1 bodrum kat emsal haric Iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum katta rezidans ve konut fonkslyonu yer alamaz. Bodrum katta iskan edilen
kismin oturum alani parsel alaninin % 40'in1 gecemez.

- E: 2,70 olup, Hmaks: Serbesttir.

- Planlama alanindaki “K+H" notasyonlu Konut + Hizmet Alaninda projenin Ihtiyac olan
sosyal donati parsel Icerisinde coziimlenecektir.

Ticaret Alani:

- Bu alanda Is merkezl, ofis, biro, ¢arsi, cok katll madazalar, bankalar, katli otopark,
alisveris merkezi, otel, motel gibi konaklama tesisleri ile rezidans (Konut) vapilan ve
sinema, tlyatro, miize, kitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ve lokanta, gazino,
didin salonu albi edlenceye yénelik vapilar, ydnetim binalan, banka, finans
kurumian, 6zel egitim alanlan vb. yer alabilir.

- E: 2,50 Hmaks: Serbesttir,

Ozel Sadlik Tesisleri Alan;:

Bu alanda 6zel sadlik tesis veya safjlik sektériine hizmet verecek tesisler yer alacaktir.
E: 2,50 olup hmaks: Serbesttir. Iskan edilen 1 bodrum kat emsal hesabina dahil
edilmez.

- Yiiksek ogrenim harig her tarld editim tesisi lle kres yapilabilir.
- E: 2,00 hmaks: Serbesttir.
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Dini Tesis Alani:
Dini tesis alaninda belediyesince onanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Park Alanlan;

- Bu alanlar kanunun kullammina aynilmis alanlar olup 50 m2'yl gecmeyen yer altl ve
yer Gsth trafolar yapilabilir. Gerekli goriildiga durumlarda trafo alanlar ifraz edilip
parsel numarasi alarak llgili kuruma irtifak hakks tesis edllebllir,

05.11.2012 tarih ve 16997 sayili oluru ile onaylanan uygulama imar plam

Yukanda belirtilen parseller imar uygulamasi neticesinde olusmus olup, ayrica imar
uygulamasina 676 ada 108 parsel, 720 ada 2 ve 34 no'llu parseller kismen Imar
uygulamasina girmis ve uygulamaya giren kisimlar rapor ekinde sunulan kadastral
ayirma capi lle ayrilarak yeniden tescil edilmistir. 676 ada 108 parsel, 720 ada 2, 8 ve 34
no'lu parseller 16.05.2012 tasdik tarihli “1/1000 6lcekli Kartal Merkez S7 ve SO Alt Bolge
Uygulama imar Plam” kapsaminda kalmaktadiriar.

16.05,2012 tasdik tarihll 1/1000 é&lcekli Kartal S7 ve S9 Alt Alt Bilge Merkez
Uygulama Imar Plani'nda dederleme konusu parsellerin Isabet ettigi fonksiyon alanian
bilgilendirme amach olarak asagida belirtiimis olup plana istinaden 18. madde
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uygulamas! yapilmasi neticesinde parsellerin konumlar, sekilled ve yizolcimler

dedisebllecektir.
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU PLAN PLAN YAPILASMA
NO NO (m?) TARIHE HAKKI
676 108 758332 | 16.05.2012 |59 AltBolgePlany |
Merkez Alam ve Yol
S7 Alt Bdlge Plani
720 2 464,86 16.05.2012 Merkez Alani ve Yol Plan notu
S7 Alt Bolge Plani
720 X ,05.
a8 1.666 16.05.2012 | Merkez Atani ve ol Plan notu
S7 Alt Bolge Plam
34 1 16.05,
720 63,49 6.05.2012 e A v Plan notu

16.05.2012 tarihli Kartal Merkez 57 ve S9 Alt Bélgeleri Uygulama fmar
Plami plan notlan asagida sunulmustur,

GENEL HUKUMLER

3.1. 1/1000 dlgekll Kartal Merkez Uygulama imar Plani: plan paftalan, plan raporu ve
uygulama hikiimleri lle bir butdndr.

3.2. Planlama alt bélgeleri, Imar Kanunu ve llgill yénetmelikler kapsaminda imar
uygulamasi igin ‘diizenleme alani’ olarak da ele alinacaktir. 18, Madde uygulamasi,
planlama alt bélgeleri bazinda uygulanabllecedi gibl gerektiginde bitisik planlama ait
bélgeleri lle birlikte dizenleme alanlan olusturulabilir, Bu altbblge icinde farkh
dizenleme alam etaplan olusturulabilir,

3.3. Planlama alani genelinde miilkiyet yapisimin dedisiml sonucunu doduracak ifraz,
tevhit, takas vb. islemler Igin, uygulama birimlerinin gériislerl dogrultusunda,
gelistirilen kentsel tasarim rehberl lle kentsel tasanm ve mimari proje hazirhik
strecine uyumluluk ilkesi gbzetilecektir.

3.4. Planlama alam icinde hak sahiplerinin haklar kendl bulundudu yerde gozilmedigl
takdirde Maliye, IBB ve Kartal Belediyesi'nin planlama alani Icinde ortak retecekleri
alanlarda cbzllecektir,

3.5. 1/1000 dicekll Uygulama imar Plani'nda bellfenen sosyal ve teknik altyapi alanian
lle kentsel yesil alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz. Bu alanlarda
insaat uygulamas: Kentsel Tasarim Rehberl ve Projeleri ve de Estetik Kurul gorigd
dogrultusunda hazirlanacaktir.

3.6. Ticari alanlar ve kamu kullamm alanlarinda proje ve uygulama asamasinda fstanbul
Imar Yonetmeligi hikiimlerl dodrultusunda engelliler Icin gerekll diizenlemeler
yapilacaktir,

. 15
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3.7. 1/1000 olcekll Uygulama Imar Plani bitininde, avan projelerin hazrlanmasi
agamasinda IBB Park ve Bahgeler Midirugi tarafindan adag tespiti yapilacak ve
nitelikll adaclarin timil korunacaktir.

3.8. llgili kurum ve kuruluglann uygun gérilslerinin alinmasi kosulu lle park, meydan,
okul bahceleri, ticaret alanlan, dini tesis alani, sosyal ve kiltdrel tesis alan olarak
belienen alanlann altinda otopark diizenlenebilir, bu alanlar olaganiisti kosullarda
siginak olarak kullanilabilir, Uygulama, Estetik Kurul'un  olumlu adrisi
dodrultusunda Istanbul Biyiksehir Belediyesi ve llce belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye gére yapilir.

3.9. Planda bitin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok, teras tipi vb.
seklinde dOzenlenebllir ve parsel bitin(inde birden fazla yvapi yapilabilir. Yam
boyutlan, gekme mesafeleri ve subasman kotlar, Kentsel Tasanim Rehberi ve
Projeleri cercevesinde "Estetik Kurul'un olumlu gériisii alinarak, mimari avan
projeye gire yapilacaktir,

2.10. Yapilarda tabil zemin késegenleri ortalamasindan kot alinacak olup, subasman
kotu max.£1,5 m'dir,

3.11. Cab sekillerl ve sagak genisligl serbesttir. Planda belirlenen emsal hesabina dhil
olmak tzere teras kati, cekme kat ve cati kati yapilabilir,

3.12. Teras katlarindaki agik alanlarin (st kapatiimamasi durumunda cati bahcesi, hobi
bahcesl, yesll alan vb. olarak kullanilabilir, Bu durumda emsal hesabma dahil
dedildir.

3.13. Madde 4.4, tercih C harig, edimden dolayi agiia cikan bodrum katlar emsale
dahidir,

3.14, Bodrum katlarda pencere serbest olup, bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikislar yapilabilir.

3.15. Bahge sulamasi amaciyla cati suyu, yadmur suyd, kullamim suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur. Bu amagla yapilan depo ve antma tesisleri emsale dahil
dedildir.

3.16. Yapilardaki ¢op toplama tek bir sistemde toplanacak sekilde mimari projelerde
dizenlenecek olup, bu sistem Igin kullanilacak alanlar emsale dahil edilmeyecektir,

3.17. Planlama alaninda; merkez| ozellik gésteren ve civarinda, dzellikle sadlik, Itfaiye,
lletisim-haberlesme vb, tesislerin bulundugu ve ulasim tirlerine yvakin alanlardaki
agtk alan, meydan, vyesil alan-park glbi vyerlerin uygun noktalarninda, ilgili
kuruluslann ve Estetik Kurul'un uygun gérlsleri alinmak ve Heliport Alani
Yonetmelidi'ne uymak sarti ile kamuya alt "Hellkopter inlg kalkis pistl (Hellport
Alan)" ayrilabilir.

3.18. Tum yap! adalarinda yapl yaklasma sinin disinda 25 m®yi gecmeyen bekcl ve
givenlik kulObelerl yapilabllir, bu alanlar emsale dahil dedildir.

3.19. Planlama alamnda min. alt bélge bazinda olmak kaydi lle parsel sahiplerinin
muvafakatl halinde imar uygulamas: yapilabilir. Yapilamamas: halinde 3194 sayll
imar Kanunu 18, madde uygulamasi yapilir.
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3.20. Koruma tescilll yapilarin bulundudu parseller ve bu parsellere lkomsu parsellerde
yapilacak uygulamalarda Istanbul KltOr ve Tabiat Variklarnm Keruma Kurulu'ndan
gorids alinacaktir,

3.21. Planda ‘Maksimum Yap: Yikseklik Bélgelemesi’ lejanti ile gdsterilen ylikseklik
farklihklanni Ifade eden seritler sematiktir. Bu ylksekllkler Estetlk Kurul gérisler
dogrultusunda avan projelerde kesinlestirilecektir,

3.22. Plan onama simin icinde yapilasmalara verilecek maksimum ylksekligl belirlemek
Igin  04.05.2001 onaylt Samandira Askeri Havaalam Mania Plani kriterlerine
uyulacaktir,

3.23. Yapi ve dider altyapl insaatiannin IGDAS altyapi hatlarna yaklasma mesafesi
minimum 100 cm'dir.

3.24. Plan alan icerisinde IGDAS ve AYEDAS vb. kurumlann talebi halinde vana odasi,
regUlator, trafo vb. Ihtiyaclar igin kamu ve donati alanlannda irtifak tesis haklk
kurulacaktir.

3.25. Milkiyetl DDY Tasinmaz Mallar Dairesi Baskanlidi'na ait tasinmazlar ile demiryollar,
limanlar ve hava meydanlan insaat Genel Mudirlig tarafindan maliye hazinesi
adina kamulagtinlan, kullammi DDY Tasinmaz Mallar Dalresi Baskanhdi'na tahsis
edilen ve halihazirda demiryolu glizergahinda kalan tasinmazlar uygulamada "TCDD
ALANI" alarak ayrilacaktir,

3.26. Karayolunun demiryolu ile kesismelerinde gecisler alt veya (st gecis olarak
planlanacaktir.

3.27, Demiryollannin emniyeti acisindan; komsu parsellerde yapilacak olan yamc,
patiayta maddelerle ilgili can ve mal glvenli§l agisindan tehlike olusturacak tesisler
Icin; Sanayl ve Ticaret Bakanlidi'mn TS11939/0cak 2001 sayili mecburl standart
teblifine gore, rtdld tanklar veya yer alti tanklars igin 10 metre (yeraltl tanklan lle
ilgili emniyet mesafelerl, emniyet vakfindan Itibaren Glclldr.), yer (istd tanklar icin
Ise 15 metre cekme mesafesi birakimahdir. Difer binalar Igin her ki tarafta dis hat
midferinden itibaren 15 metre, DDY Tasinmaz Mallar Dairesi Baskanhig’'na ait
tasinmazlarin malkiyet simirlanindan dis hat migferinde iki tarafta 15 metreden fazla
oldugu yerlerde ise DDY Tasinmaz Mallar Dairesl Baskanlifi'na ait tasinmazlann
milkiyet simirindan itibaren 5 metre yapi yaklasma mesafesi birakilmalidir.

3.28. llgll kurumlann mitabakats sadlanarak, proje bitdnligini ve kuzey-gliney
alanlanni birbirinden ayiran mevcut demiryolu hatti planda dnerilen 20 metrelik yol
glzergahinda yer altina alinacaktir,

3.29. M lejanth alanlarda olup da yol ve donati alaminda kalan parsel sahiplerinin
haklarinin karsilanmasi icin Kartal Merkez Uygulama Imar Plani 14. Altbdlge'de
belirtilen Becayis Alani, becayis amach kullamlacaktir. Becayis alam kullammi ve
uygulamasi istanbul Boydksehir Belediyesi ve Kartal Belediyesine aittir,

3.30. Kentsel Tasanm Rehberi ve Teknik Uygulama Programi haziflanmadan avan proje
onay| yamlamaz, insaat ruhsati verllemez.
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MERKEZ ALANLARI

4.1. Planlama alaminda merkez fonksiyonu tammll adalar karma kullammiara konu
olacaktir. Bu Islevler Istanbul'un dinya dlgeginde diger metropollerie rekabet edebilir
dizeye erismesine hizmet edecek ofis, ticaret, turizm, rezidans, konut, sosyo-
kiltdrel ve donati alanlan gibl Islev alanlanni icerir,

4.2. Bu alanlarda uygulama yapilablimesi icin min. parsel biylkliogia net 3000 (iichin)
m?dir (bu plan ile olusturulacak imar parselleri Icin). Yeni yapilacak olan Ifrazlarda
min. ifraz boyutu net 6000 m*dir. Bu dederler uygulama ve Kentsel Tasarim Rehberi
kapsaminda gerekll durumlarda %5 oranina kadar dedistirilebilir.

4.3. Planlama Alt Bélgeleri icin 1/1000 uygulama imar Planlan'nda belirlenecek olan
yapilasma (ingaat) alaminin max. % 50 si konut olarak kullamilabilir, Geri kalan alan
madde 4,1'de tammlanan konut disindaki dider islevierden olusacaktir,

4.4. Bu alanlarda yapilasma kat sayilarn net parsel (zerinden hesaplarir ve c farkh
tercihte kullarulabilir. Asadida belirtilen tercihlerdeki oranlar uygulama sirecinde
ihtiyag duyulan ekonomik, mekansal ve cevresel yapilabililik arastirmalar icin
ongordlmds olup, Islevlerin kiitle ve hacimsel baydkltkleri lle llgill detayli ve ayrintili
yapllasma normlan Kentsel Tasamm Rehberi ve Projelerine gére Estetik Kurul
gorislerl dogrultusunda belirlenecektir,

Tercih A: Toplam Insaat alanimin % 31-50 arasim konut olarak kullanacaklar icin
max. emsal 2.50

Tercih B: Toplam Insaat alammin % 0-30 arasini konut olarak kullanacaklar lgin
max. emsal 3.00

Tercih C: Toplam insaat alaninin tamaminda konaklama ve eglence birimleri, spor
aktivitelerl, sergi salonlar, sinema, tiyatro gibl kiltiirel faaliyetlere ydnelik ve
kamusal hizmet amagh yapilan yapilar icin max. emsal 3,00

Tercih Clyi kullanacak kamusal hizmet ve konaklama amach kullammlar Icin,
zemin alti kullamimlar da insaat emsali disinda tutulacaktir. Tercih C'yi kullanacak
kamusal hizmet ve konaklama disi diger kullanimlarda Ise, 1. Bodrum kat emsal
digi olup, dider bodrum katlar emsale dahildir,

4.5. Planda 'M' lejanti lle gésterilen mevcut yapilasmis alanlarda 1/1000 Uygulama Imar
Plani ayn bir etap olarak yapilacaktir.

Bu alanlarin da proje butdnd lle uyumlu gelismesinin Gzendirilmes lcin yapillasma
kosullan istege badl olarak asadidaki gibi olacaktir;
= Kullamim tlrd (konut, ticaret, kiltir, turizm) oranlan serbesttir.
¢ Minimum parsel biydkligo brit 200 m2dir,
»  Parsel buylkiGga briit 200-500 m? arast olanlar icin maksimum Emsal
0,50
* Parsel blyOkligd brit 501-1999 m? arasi olanlar Icin max. Emsal 0,75
*+ Parsel bly(kiOga brit 2000-4999 m? olmasi halinde yapi emsali;
= Toplam ingaat alaminin %41 ve lzerinde konut kullanacakiar icin

max. Emsal 2'dir.
18
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*= Toplam insaat alaninin %0-40 arasini konut kullanacaklar igin
max.. Emsal 2,25'dir.
e Parsel biylklagiinin briit 5000 m? ve Ustiinde olmasi halinde ise yapilasma Icin
4.4. no'lu maddedeki kosullar gecerlidir.
Cevresinde birlesebilecedi yeterli bos parsel olmayan parseller ve vapl adalan
blyOkidkleri Igin detayll notlar bu alanlar Icin hazirflanacak 1/1000 imar Uygulama
Planlarinda belirlenecektir,

4.6. Tum alanlarda yer alacak Islevlerin otopark Ihtiyaci, Istanbul Otopark Yénetmeligi ve
standartlar dodrultusunda ve gelistiilen mekansal plan semalan, tasanmmlar ve
araglirmalar kapsaminda kend| fonksiyon alanlan icerisinde céziimlenecektir. Bodrum
katlarda yapilacak olan otopark alanlan emsalden sayllmavyacaktir.

4.7. Planlama alan bittniinde her tir( yapilasma icin aynntili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlan hazirtanmadan uygulama yapilamaz. Bu raporiar yapilasma Igin gereken
statlk projeler ve hesaplar icin gerekll yerbilimsel verileri tam ve eksiksiz olarak
icerecektir,

4.8. Planlama alam sinin icinde gosterilen kavsak rnoktalan ve vol g dizenlemeler
sematik olup, uygulamalar plan raporunda belirtilen kriterlere ve Kentsel Tasarim
Rehberine gére Istanbul Blyiksehir Belediyesi Ulasim Daire Baskanhdi'nca onanacak
uygulama projeler| dogrultusunda yapilacaktir.

4.9. Enerji nakil hatty altinda kalan alanlarda yetkill kurum gbrist alinarak uygulama
yapilacaktir. Enerji teminini ve daditimina lliskin planlama alani genelinde giic ve
kapasitelerin belifenmesl, badlanti noktalanmin tespit edilmesi ana bir elektrik
sebeke plan cercevesinde teknik uygulama programi kapsaminda ele alinacaktir.

4.10. 1/5000 6lcekll Kartal Merkez Nazim Imar Planinda islenmis olan Dere Koruma
Kugaklart ile ilgill olarak dere glizergahlar, zorunlu yapillasma olmasi kaydiyla
uygulama esnasinda 1SKi'nin de uygun gorustnin alinmasi sartiyla yola veya yesil
alana kaydinlarak “zeminaltt yagmur suyu toplama (dere) kusad” olarak
belirlenmistir,

4.11, Zeminalt yadmur suyu toplama (dere) kusaklari ile Ilgili olarak ISKi gérist
dogrultusunda yadmur suyu geri dénistimil ve kullanirmini olanakli hale getirecek
zemin alt teknik altyap gbzimleri gelistirilecektir.

4.12, Yol boyu dilzenlenen yesil alanlardan parsellere cephe (giris-cikis) sadglanablilir, yol
kenan otopark Ihdas edilebilir, bu alaniar yol dizenlemes| kapsaminda kullanilabilir.

4.13. Tum planlama alam icin hazirlanacak Kentsel Tasarim ve mimarl avan projeler

"Estetik Kurul" un goriisleri dogrultusunda kesinlestirilecektir. Estetik Kurul bu
projeler icin kentsel tasarim rehberine uygun olarak gérils gelistirecektir, Ancak
Tasanm Rehberl ve Estetik Kurul tarafindan belilenmeyen konularda Istanbul imar
Yonetmeligi hGkOmleri gecerlidir.
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5. DONATI ALANLARI

5.1. Donatr alanlan toplami ortalama % 40 oraninda elde edilecektir. Donati alanlarinin
(DOP+KOP) %40" asmasi ve asan bu alanin ilalll kuruma bilabedel badis yapiimasi
halinde, planda 6ngérillen emsal degerleri briit parselin %601 Ozerinden
hesaplanarak verilir,

Planda 'M'lejanti lle gbsterilen mevcut yapilasmis alanlar bu kapsam disindadir,

5.2. Her alt bolge icin belirlenen "Agik ve Yesil Alanlar'da; park, kent parki, rekreasyon
alanlan, ylrime kusaklan, gezintl yerleri (promenadlar), meydanlar, vesil alan
dizenlemeleri, adaclandirma, géletler, yaya ve bisiklet yollari, acik hava tlyatrosu,
toplanti ve gosteri yerleri, seyir teraslan, acik spor alanlan vb. yer alabllir, Bu
alanlarda; tabl zemin Ustinde toplam alann maksimum %2’ oraninda ve en fazla 1
kati gegmemek kaydiyla (lokanta, kafeterya, cay bahcesl, sosyal ve kiitiirel tesis,
spor tesisi, trafo binasi, su deposu v.b.) birimler yapilabilir,

S5.3. Kiltirel tesis alani icerisinde miize, sanat galerisi, kiitiphane, tlyatro, halk egitim
merkezl vb. fonksiyonlar yer alabilir,

5.4. Altyapi giderleri 3194 sayill kanunun 23. maddesi kapsaminda ve Teknik Uygulama
Programi‘na gore hesaplanacak altyapl giderlerinin parsellere bayliklakleri oraninda
pay ediimesi suretiyle kargilamir. Teknik Uygulama Programi‘na abre hesaplanacak
altyapl giderleri IBB tarafindan tahsil edilecektir. fmar Kanunu’nun 23. maddesine
gdre tahsll edilecek bedeller Teknlk Uygulama Programi'na gbre tahsil edilecek
bedellerden mahsup edilerek uygulama yapllacaktir, Imar Kanunu'nun 23. maddesi
ve Teknik Uygulama Programi'na gore tahsil edilmesi gereken bedeller tahsil
edilmeden Insaat ruhsati veriflemez. imar Kanunu'nun 23. maddesi ve Teknik
Uygulama Programi’'na gbre tahsil edllen bedeller bu alandakl altyapi hizmetlerinin
yerine getirilmes| disinda baska bir amacla kullamlamaz.
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16.05.212 tarihli 1/1000 dlcekli Kartal Merkez S7 ve 59 Alt Biélge Uygulama
imar Plam
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16.05.2012 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Kartal S7 ve S9 Alt Bilge Merkez
Uygulama imar Plami dodrultusunda toplam 9.877,67 m2 yiizbiciimlii 4 adet
parsel lizerinde donati alanlarinin (DOP+KOP) %40 asmasi ve asan bu alamin
ilgili kuruma bilabedel badis yapilmasi halinde, planda &ngérilen emsal
dederleri briit parselin %60" iizerinden hesaplanarak verilecektir. Emsal alani
(9.877,67 m* x % 60=) 5.926,60 m? iizerinden hesaplanacak olup Tercih B
secenedi dikkate alindifinda olusacak parseller {izerinde emsale dahil alan
(5.926,60 m? x 3=) 17.779,80 m2 olarak hesaplanmalktadir.

Taginmazlann bulunduklan alt bélgeler icerisinde 18. madde uygulamasina tabi
tutuimak suretiyle yeniden parselizasyonlanmin yapilmasi gerekmektedir. 18. madde
uygulamasi yapilmasi neticesinde parsellerin konumlan, sekilleri ve yiizdlcimler
dedisebilecektir,

Koruma Bolge Kurulu'nun 10.10.2012 tarih ve 732 no'lu kararinda "11
adet tescilli yapinin mevcut elmadidi, tamamen yok oldudu tespit edildiginden,
bu yok olmusg tescilli yapilarin plan degisikligi teklifinde konut ve hizmet alam
olarak gdsterilen kisimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine,

vaziyet plani ve rekontstrilksiyon projelerinin Kurula sunulmasina, 674 ada 4
22
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parselde bulunan silo yapilarimin 2863 sayih yasamin 6. maddesindeki tzellikleri
tasimadigindan tecile deder olmadigima TCDD alaninda kalan ve mewvcutta 676
ada 71 parselde var olan tescilli yapimin yerinde korunmasina, tescilli yapilar
disindaki dijer hususlarin 2863 sayih yasa kapsaminda Kurulumuzun gorev
alanina girmediginden ilgiti mevzuat acisindan ilgili idarelerce
degerlendirilebilecedine karar verildi.” ifadesi yer almaktadir. figili yaz: rapor
ekinde sunuimustur,

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfdyiine “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis
ve kanaatindeyiz.

Not Emsal (E): Yapimin bitin katlardaki alanlar toplamimin parsel alamrm
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar
ve kapali gtkmalar dahil kullamilabilen bitiin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki
alanlari toplamidir. Ack cikmalar ve ic yiksekligi 1.80 m’yi asmayan ve
yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci elmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu
alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve
dinlenme yerlerl| gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak
Uzere yapilan bélimler anlasilir.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi

Kartal Ilcesi Tapu Midiirligii'nde vapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.
e Rapor konusu parsellerin milkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait iken miilkiyetin bedelsiz
devir islemi ile asadida belirtilen tarih ve yevmiye numaralanna istinaden Toplu
Konut Idaresi Baskanligy milkiyetine gectigi belirlenmistir.

ADA NO PARSEL NO TARIH YEVMIYE NO
674 1 01.12.2011 21814
674 4 03.10.2011 18157
674 5 03.10.2011 18157
674 6 03.10.2011 18157
b74 7 03.10.2011 18157
675 1 03.10.2011 18157
675 2 01.12.2011 21814
676 108 01.12.2011 21814
720 2 01.12.2011 21814
720 4 03.10.2011 18157
720 8 03.10.2011 18157
720 19 03.10.2011 18157
720 34 03.10.2011 18157 @L
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Tasinmazlar Ifraz ve 18, Madde (imar uygulamasi) uygulamasi ve neticesinde

2

asafida belirtilen tarih ve yevmiye numaralarina Istinaden Toplu Konut Idares! Baskanh
adina tescil edlimislerdir.

ADA NO PARSEL NO ISLEM TARIH YEVMIYE NO |
676 108 ifraz 19.03.2013 5470
720 2 ifraz 19.03.2013 5470
720 34 ifraz 19.03.2013 5470
9048 1 " ?gf_l“;':r;am 19.03.2013 5470
9048 2 % gis?;;w 19.03.2013 5470
9049 1 uy;ﬂ‘:{; 2 | 19:03.2013 5470
9050 1 w;u_'}::ﬁs' 19.03.2013 5470
9051 1 5 iﬂ:{; ag | 19-03.2013 5470

720 ada 8 no'lu parsel imar uygulamasi heniiz yapiimamistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Kartal Belediyesi Imar MidirlGdi'nde yapilan incelemelerde parsellerin son iic
yillik imar durumundaki dedisiklikler asagida belirtilmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2&13!]7!13
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Kentsel Dénlisim Projesi kapsaminda 1/5000 Olgekli Kartal Merkez Nazim
Imar Plani Ilk olarak 23.06.2008 tarihinde onaylanmistir.

Plana yapilan itirazlar kapsaminda revize edilerek 18.12.20092 tarihinde ikinci
kez “revizyon plan” olarak onaylanmistir,

18.12.2009 tarihinde tekrar onaylanan revizyon plana, Istanbul 1. Idare
Mahkemesinde acilan dava sonucunda 13.05.2011 tarih, 2010/1154 sayili
karar geredince "2577 sayili Yargilama Usulll Kanununun 27/2. Maddesi
uyarinca uygulanmasi halinde telafisi giic zararlar dofuracak nitelikte bulunan
dava konusu islemin teminat aranmaksizin dava sonuna kadar yiiriitmenin
durdurulmasina” karar verilmistir.

istanbul 1. idare Mahkemesinin 13.05.2011 tarih, 2010/1154 savili karan ile
ylritmesi durdurulan 18.12.2009 tarihli 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Planm’nin
su an gecerliligi bulunmamaktadir.

1/5000 &lcekli Kartal Merkez Nazim Imar Plam icin 13.05.2011 tarihinde
yardtmeyl durdurma karar verilmis olsa da 1/5000 olcekli plana yapilan
itirazlara istinaden degisiklikler yapilarak 03.06.2011 tarihinde tekrar askiya
cikanimig ve onaylanmsgtir,

24
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« Kartal Belediyesi Imar Miidirligii'nde ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Istanbul
Il Midaritgi’'nde yapilan gériismelerde rapor konusu parsellerin halihazirda
16.05.2012 tasdik tarihli "1/1000 olcekli Kartal Merkez S7 ve S9 Alt Bélge
Uygulama Imar Plam” sinirlan igerisinde ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nin
05.11.2012 tarih ve 16997 sayili oluru lle onaylanan “1/1000 &lcekli 674 Ada
1,4, 5, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1, 2, 3 Parseller, 676 Ada 108 Parsel lle 720
Ada 2, 4, 8, 19, 34 Parseller ile Yakin GCevresi ve Plan Notlarina iliskin
Hazirlanan Uygulama Imar Plam Dedisikli§i” kapsaminda kaldigi bilgisi
alinmistir. Parsellerin kapsaminda kaldiklan planlar hakkinda detayh bilgi 4.3.
Higili Belediye'de Yapilan incelemeler basligi altinda agiklanmistir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlarn kadastral durumlarinda olusan dedisiklikler
asagidaki tabloda bellrtiimistir.

T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhd milkiyetinde bulunan ve Emilak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. - T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhdi arasinda yapilan
24.04.2012 tarihli protokole istinaden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
portféylne alinan tasinmazlann listesi asadida sunulmustur.

ADA | PARSEL y(zOLcOmMO
NO NO (m?)

674 1 40.451,73
674 4 2.594,00
674 5 1.536,00
674 3 1.470,00
674 T 1.126,00
675 1 625,00
675 2 1.218,40
676 108 28.756,19
720 2 5.119,26
720 4 6.084,00
720 8 1,666,00
720 19 5.812,00
720 34 3.123,00

Ancak rapor konusu tasinmazlann 12 adedi (720 ada 8 no'lu parsel uygulama
kapsami diginda) ve farkli malikler mdlkiyetinde bulunan 675 ada 3 no'lu parsel, 2370
ada 307 no'lu parsel ve 1 ada 5001 no'lu parsel Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nin
05.11.2012 tarih ve 16997 sayili oluru ile onaylanan Uygulama Imar Plani Dedisikiigh
kapsaminda kalmig ve isbu imar planina Istinaden imar uygulamasi (18. Madde)
yapimistir,

2s y
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Parsellerin uygulama @ncesl ve sonrast durumlan asadidaki tabloda sunulmustur,

UYGULAMA ONCESI ESKI ADA PARSEL UYGULAMA SONRASI OLUSAN YENI
ADA PARSEL
675/3 - 2370/307 - 720/4 9048/1
720/4 9048/2
720/19 - 720/34 9049/1
720/2 9050/1
720/2 — 720/4 - 720/34 - 674/1 - 674/4
- 674/5 - 674/6 — 674/7 - 675/1 - 675/2 9051/1
- 676/108

720 ada 8 no'lu parsel, plan ve uygulama kapsaminda kalmis olup haler
mevcudiyetini sirdirmektedir.

676 ada 108 parsel, 720 ada 2 ve 34 no'lu parseller kismen imar uygulamasina
girmig ve uygulamaya giren kisimlar rapor ekinde sunulan kadastral ayirma capt Ua
aynlarak yeniden ayn ada/parsel numaralan ile tescil edilmistir.

Sonug olarak TOKI lehine asagida belirtilen parseller tescil edilmistir.

SIRA | ADA | PARSEL YizOLCGMU TOKI HISSESI'NIN
NO NO NO (m*) ?ﬂzﬁL({“[lH{l
(m?)
1 676 108 7.583,32 7.583,32
2 720 2 464,86 464,86
3 720 8 1.666 1.666
4 720 34 163,49 163,49
5 9048 1 598,93 143,09
6 5048 2 1.403,89 1.403,89
7 5049 1 4.665,28 4.665,28
8 9050 1 2.332,78 2.332,78
9 9051 1 45.286,02 45.286,02
TOPLAM 64.164,57 63.708,73 |

o

26
NOVA TD RAPOR NO: 2()13#513

v.novatd com




SANOV A

i F CLGEM B VE DA 0 T

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGIiLER]

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Kartal, Kordonboyu Mahallesi'nde yer
alan 676 ada 108 no'lu parsel jle 2051 ada 1 no'lu parsel ile Yunus Mahallesi’'nde yer alan
720 ada 2, B ve 34 no'lu parseller, 9048 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 9050 ada 1 na'lu
parsel, 9049 ada 1 no'lu parseldir.

Tasinmazlara, Kartal - Pendik Sahil Yolu uzerinde Pendik Istikametine dogru
giderken sol tarafta kalan Bllent Ecevit Kiltdr Merkezi'ni yvaklasik 1 km gectikten sonra
ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazlann yakin cevresinde bos arsalar, konut alanlar, AYEDAS Yunus Indirici
Merkezi ile sanayl isletmeleri bulunmaktadir, Sahil hattinda rekreasyon alanlan ve liman
bulunmaktadir.

Bolge Kartal licesi icerisinde &zel konuma sahip olup bélge yapilasmasini kentsel
déniisim projeleri kapsaminda gergeklestirecektir.

Tasinmazlar Sahil Yolu'na 75 m, Kartal Hikimet Konadi'na 2,4 km, D100 (E-5)
Karayolu'na 2,5 km, TEM Otoyolu'na 12 km mesafededirler,

Merkezi konumlan wve ulasim rahathg tasinmazlann dederini olumlu ydnde
etkilemektedir.

Bélge Kartal Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

| S
¢ Etfanth
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

RANI O/ A

o Parsellerin yiizélcimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA | ADA PARSEL vﬁzﬁl.?timﬂ TOKI HISSESI'NIN
NO NO NO (m?) yUzéLgUmi
(m?)

1 676 108 7.583,32 7.583,32
2 720 2 464,86 464,86
3 720 8 1.666 1.666
4 720 34 163,49 163,49
5 9048 1 598,93 143,09
6 9048 2 1.403,89 1.403,89
7 9049 1 4.665,28 4.665,28
8 9050 1 2.332,78 2.332,78
9 9051 1 45.286,02 45,286,02
TOPLAM 64.164,57 63.708,73

o 676 ada 108 no'lu parsel, 720 ada 2 ve 34 no'lu parseller ifraz islemi neticesinde,
9048 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 9049 ada 1 no'lu parsel, 9050 ada 1 no'lu parsel ve
9051 ada 1 no'lu parsel imar uygulamasi neticesinde olusmustur,

o 676 ada 108 no'lu parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu parsellerin Imar uygulamasinin
yapllmamis olmasi nedeniyle parseller lizerinde proje gelistirilememektedir.

o Parseller kismen diiz, kismen edimli bir topografik yapiya sahiptirler.

o Yeni imar planlanna istinaden bblgede yeniden yol dizenlemesi yapilacak olup mevcut
yol dilzenlemesi imar plamndaki istikametierden farkhdir.

o Parseller dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadiriar.

o Agik alanlar ham toprak ve kismen beton kaplidir.

o Genel olarak parseller tGzerinde yapilasmaya engel herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

o Parsellerin siniflarini belirleyici herhangi bir sinir eleman bulunmamaktadir.

o Parsellerin konum tespiti bdlgesel olarak yapilmis olup parsel simirlarinm kesin tespiti
icin llgill kadastro mihendislidine basvuru yapilmasi gerekmektedir.

o 676 ada, 108 no'lu parsel (zerinde yetiskin agaglar ve lkismen de eski eser yap
kalintilar bulunmaktadir, Istanbul II Numarali Klltir ve Tabiat Varliklanni Koruma
Bolge Kurulu'nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayili kararina gore “02.03.2005 giin 244
sayill karan ile tescilll 2 adet kargir yapinin yam sira parseldeki 9 adet ahsap yapinin
da korunmasi gerekll kiltir varhig olarak tescil edilmesine, parseldeki agaglara iligin
afjac revizyonunun Kartal Belediyesi'nce hazirlanarak kurula iletilmesine” karar
verimistir,

o Bdlgede altyap tamamlanmustir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullammn tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca Izin verilen, finansal clarak gerceklestirileblilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en vyiksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu konumlar, fiziksel dzelliklerl, biiyiiklikleri ve
mevcut imar durumlar dikkate alindiginda en verimii kullanim secenekleri asadida
belirtilmistir.

e 9048 ada 1 ve 2 no'lu parseller iizerinde ticari kullanimli proje inga edilmesl,

s« 9049 ada 1 no'lu parsel Gzerinde sadlik tesisi projesi insa edilmesi,

« 9050 ada 1 no'lu parsel lzerinde editim tesisi projesi insa edilmesi,

*« 9051 ada 1 no'lu parsel (izerinde ticari Uniteleri barindiran elit bir rezidans

projesi insa edilmesi,

+ 676 ada 108 no'lu parsel ile 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu parseller (izerinde ise imar

uygulamasinin yapilmas: ve net parsel alanlannin tescil edilmesi durumunda
(izerinde ticari (niteleri barindiran elit bir rezidans projesi insa edilmesi.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan ikl biyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
Istikrarsiz hale gelmistir.

2002 wyiinda gerek (lkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse globa'
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam Oyelik sdrecinin yarattidi uygun kosullar sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatmimecilarimin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektdrii 2004 wili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Kanut piyasas! ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
{izere biiylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindakli zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orant enflasyonun (izerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise Gnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 ayhk doneminds
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik wve siyasli dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebis,
azalmasiyla birllkte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslarms ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihnin son geyreginde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu donem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deger artislan géziikse de genel goriinim fiyatlann sabit
kaldiGidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisl gerekse (lke ekonomisindekl duraganhgin
atkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duradan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur., 2013 yilinin ilk varisinda ise
gngariimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénistimin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazlh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlan’nin yiksek
tepeleri, glneyde Marmara Denizi ve

[ra—— B fia
- - ~ batida ise Ergene Havzasi su aynmm
— el vl o .‘ cizgisi lle simrlanmaktadir. Istanbud
o - =g I - ,__'-'*::.__, o8 Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
B et W birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

E WS Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta wve
= : istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alam, idari bakimdan dodu ve giineydogdudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira llceleri ile, glineyden Bursa'min Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray licelerinin yam sira, Kirklarell'nin de
Vize llcesi topraklan lle gevrilidir,

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu icindeki payl %12,9 |ken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.00%
kisi artig gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdidy nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agkca gdriiimektedir. Tlrkiye
topraklaninin %2,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhig: agisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik bilyiime
orani %2.83'tir. Daha &nceki dénemde Istanbullun yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kismumin goclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis orammin distidl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orami) diismesi ve gbgin yavaslamasidir, 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. NUfus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 wilinda ise %2,5
olmustur. fstanbul’da niifusun &nemli bir belirleyicisi olan gbc orani da yavaslamis 2006-
2005 doéneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
lzleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadl éngorilmektedir. Tdrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun pay: %17,8'%e gikacaktir. Istanbul'da niifus artist % 80 kent
kaynakli, %20 ise go¢ kaynakh olacaktir. Nifus artis 6ngdriilerine badl olarak Istanbul'da
kentsel hane halk: sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir. kﬁ';f
\{
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Istanbul ili simirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avalar, Bagalar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Beslktas,
Beykoz, Beyllkdizl, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyilip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kliclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Kartal iicesi

istanbul’'un Anadolu yakasinda,
Kocaeli  yanmadasinin  gilineybaty
kesiminde yer almaktadir. Dodusunda
Pendik, batisinda Maltepe, kuzeyinde
Sultanbeyli ilceleri ve Samandira
llcesi, glineyinde ise Marmara Denizi
ile cevrilidir. Istanbul'un en yiiksek
tepesi olan 537 m. yiksekligindeki
Aydos Dagi ilge siminnda
bulunmaktadir. Yizélgimi vyaklasik
60,50 km*dir.

Bunun yaklasik 40 km*'sinl Aydos Orman Alani dahil llge merkezi, yaklasik 20,50
km?'sini ise Pasakdy Miicavir Alani olusturmaktadir, Niifusu, 2011 yill niifus sayimina gire
440.887 kigi'dir. Nifus yodunlugu, ticaret ve sanayi alanlarinda istanbul’'un en gdzde
ilcelerindendir. NGfus artisi, ilce ekonomisinin tanm, hayvanclik ve balikgiliktan
sanayilesmeye gecmesl Gzerine yasanmustir. Bu fabrika ve atélyelerde yaklasik 40 bin isci
calismaktadir. Ticede ulasim deniz, kara ve demiryolu lle yapiimaktadir.

Iige sinirlan igerisinde G¢ ana arter bulunmaktadir. Bunlar;

= D100 (E-5) Karayolu,

= Bilyiikbakkalkdy, Samandira ve Sultanbeyli'den gecen TEM Otoyolu,

* Bostana Sahili'nden, Maltepe Ilgesi‘ni gecerek Kartal'a, oradan da Pendik

yoluyla Tuzla Iicesi'ne kadar uzanan Bagdat Caddesi'dir.

Aynica llceden Karadeniz'e kiyisi bulunan Sile ilcesine de Yakacik, Samandira,
Pasakdy, Omerli giizergdhindan ulasma imkan bulunmaktadir. Pendik - Kurtkéy'de
hizmete giren Sabiha Gokgen Havaalam ilge merkezine yaklasik 20 dakika uzakhktadir.
Kartal'dan, Yalova'ya deniz otobusu ve yolcu vapuru ile deniz ulasimi sadlanmaktadir. [/L
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1960 yillarda Istanbul'un gelisimine paralel olarak kentsel rantin ve maliyetlerin
yikselmesi, blyilk sanayinin kent ¢evresine yayilma egilimini pekistirmistir. Bu edilim,
1947'de sanayi alam olarak belirlenen Kartal - Maltepe bélgesinin gelisimi icin énemli bir
déniim noktas: olmustur. Ulasim olanaklanmin elverisli ve arazi fiyatlaninin ucuz olmasi
nedeniyle D100 (E-5) Karayolu'nun ikl yam kisa bir slire icinde fabrikalarla dolmus, bu
fabrikalann yalimindaki alanlar da zamanla gecekondu mahalleleri halinde gelisim
gostermistir.,

Bu Mizh gelisim sireci icerisinde ilgede ciddi bir planlama ve politikalar
olusturulmadigindan zaman igerisinde gecekondu, konut, ulasim, altyap, saglik ve cevre

kirliligi gibi bir cok sorunla karsi karsiya kalinmistir.

Ginlmlizde ise bdlage, gayrimenkul sekttriindeki canlanmamin yam sira, sanayi
alanlarinin desantrilizasyonu (geleneksel kent dokusuna zarar veren sanayi, Imalat ve
depolama gibi fonksiyonlarindan arnindiriimasi) ile cazibe merkezi olma yolunda hizh &
degisim slrecine girmistir.

Son yillarda ligede ticari alanlara ayrnlan yerler artinimis ve bunun sonucunda
modern madazalar ve algveris merkezleri (MiTepe, Praktiker Yapi Market, Real
Hipermarket vb. gibi) acilmistir,

Bolgedeki bu gelisim siirecini daha da hizlandiracak olan ve Blyiiksehir
Belediyesi'nin uygulamaya baslattii “Kentsel Déniisiim Projesinin calismalan da
tamamlanma asamasindadir, Kartal ve Pendik ilcelerinde yaklasik toplam 555 hektarhik
alarm kapsayan proje lle; sanayl alaminin kent disma tasinarak, hizmet sektérii ve konwt
alanlanmin yodunlastifi yeni bir yerlesim merkezi olusturulmasi, atil vaziyette duran
cimento fabrikas! arazisi ve tas ocagi lle sanayl alanlannin planlamayl tamamlayacak.
sekilde en verimll kullanimla dederlendiriimesi, sahll bandi lle D100 Karayolu'nun
entegrasyonunun saglanmasi, D100 (E-5) ve TEM Otoyolu lle Kurtkdy Havalimam
bafjlantilar giglendiriimesi, lice merkezinden gecen demiryolunun her iki yakasinda
gerekli yasam alanlarimin yaratilmasi, insa edilecek yeni liman ve marinalar ile Atakdy
Marina benzeri turizm konseptinin olusturulmasi, alisveris merkezleri, oteller ve plazalar
lle Kozyatath ve Maslak gibi bir "Merkezl 1s Alam (MIA)" Insa edilmesi, Iliks yerlesim
birimlerinin yaratiimasi ve Kiltir merkezleri lle sosyal donat alanlanmn alusturulmas:,
Kadikdy - Kartal hafif metrosu ve Marmaray'la tarihi kent merkezi badlantisi saglanmasi,
Anadolu yakasinin adliyelerinin Kartal Oto Pazan yakininda yeni insa edilecek bir alama
toplanmasi disiindlmektedir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlan,

o Ulasimin rahathai,

o Demiryoluna cepheli olmalan veya yakin konumda yer almalari,

o Bdlgenin gelisme potansiyelinin olmasi,

o 9048 ada 1 ve 2 no'lu parsel, 9049 ada 1 no'lu parsel, 9050 ada 1 no'lu parsel ve
9051 ada 1 no'lu parselin mevcut imar durumlar,

o Denize yakin konumda yer almalan ve panoramik deniz manzaral olmalari,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o 676 ada 108 no'lu parsel lle 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu parseller icin heniiz
18. madde uygulamasinin yapilmamis olmasi,

o Imar uygulamasi neticesinde 676 ada 108 no'lu parsel ile 720 ada 2, 8 ve 34
no'lu parsellerin konumlannin, yiizélgiimlerinin ve sekillerinin dedisebilecek
olmasi,

o 676 ada, 108 no'lu parselin tapu kayitlannda kdltdr varligi serhl ve kamulastirma
serhinin olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Yunus Mahallesi'nde Kentsel Déniisiim Bélgesi icerisinde konumlu, briit 880 m’
ylizélgiml parselin 440 m® yizdlglimli kisminin satis dederi 1.100.000,-TL'dir.
(m? satis dedieri 2.500,-TL)
Tigilisi / Biilent YONEY: 0 216 354 65 15

2. Gavusoglu Mahallesi'nde Kentsel Dénilsiim Bélgesi icerisinde konumlu, briit 1.023 m?
ylzdlgimll parselin satis dederi 2.000.000,-TL'dir. Degerleme konusu tasinmazlarla
ayni imar durumuna sahiptir.
(m* satis defjeri 1.955,-TL)
ligilisi / Ekrem KEKLIK: 0 532 266 96 10

3. Cavusodlu Mahallesi'nde Kentsel Doniistim Bdlgesi Icerisinde konumlu, brit 4,225 i
ylzélgimld parselin satis dederi 6.500.000,-TL'dir, Degerleme konusu tasinmazlarla
ayni imar dururmuna sahiptir.
(m* satis defjeri 1.540,-TL) ('r
ilgilisi / Bilent YONEY: 0 216 354 65 15
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4, Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kentsel Dénistm Bdlgesi icerisinde
konumlu, briit 2.500 m® yizélglimli parselin satis dederi 3.750.000,-USD'dir.
Dederleme konusu tasinmazlara aym imar durumuna sahiptir,
(m? satis dederi 1.500,-USD / 2.705,-TL)
figilisi / Selma TUGTAS: 0 216 444 05 50

5. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kentsel Dénilistim Bolgesi icerisinde
konumlu, brit 1.115 m? yilizélciimli parselin satis dederi 3.000,000,-TL'diz.
Dederleme konusu tasinmazlarla ayni imar durumuna sahiptir.

(m? satis degeri 2.690,-TL)
figilisi / Selahattin YUKSEL: 0 216 371 93 80

6. Topselvi Mahallesi'nde Kentsel Déniisiim Bélgesi icerisinde konumlu, brit 2.662 m’
yuzolcimld parselin  satis dederi 3.250.000,-USD'dir. Dederleme konusu
tasinmazlarla ayni imar durumuna sahiptir.

(m* satis dederi 1.220,-USD / 2.200,-TL)
Ilgilisi / Selahattin YUKSEL: 0 216 371 93 80

7. Dederleme konusu tasinmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi AS.
tarafindan Nisan/2012 tarihinde T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdi'ndan
206.625.000,-TL bedelle satin almistir. Akabinde Eltes Insaat Tesisat San. ve Tic
A.S. - DAP Yapl Insaat San. ve Tic, Ltd. Sti. Is Ortakhg 25.12.2012 tarihinde toplam
1.335.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis gelirl {izerinde Emlak,
Konut GYO A.S.ne % 40 oram karsiigi 534.000.000,-TL bedel ddeyecegini taahhiit
etmistir. Ayni parselleri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. ise
Nisan/2012 tarihinde T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhdindan
206.625.000,-TL bedelle satin almistir.

Not: Tum satilik emsaller pazarliga aciktir.
Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8039 TL'dir.
Bilgedeki satilik konut projeleri

Oda Kullamim m?2 Birim
projead: Sayisi | Alani (m?) Fiyat (i) Degeri (TL)
Espadon Residence - 59 - 160 230.000 - 569,000 3.650
1+0 41 132.000 3.220
1+1 63 207.000 3,285
Cukurova Tower Kartal

241 93 350.000 3.765
3+1 147 565.000 3.845
Adanus Park 3+1 # - 3.200
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Uprise Rezidans 3+1 - - 3.800
Royal Towers 3+1 - - 5.000
9 Palmiye Sitesi 3+1 - - &.000
1+1 70 - 3.600-3.900
Kartal Asia Residence 2+1 100 - 3.600-3.750
3+1 130 - 3.600-3.800
41 o1 407.000 4.475
Dumankaya Horizon 241 204 763.000 3.740
Evieri 341 219 1.476.000 6.740
441 299 1.600.000 5.350
1+1 61 -73 198.800 - 303.800 3.750
2+1 107 - 117 311.400 - 685.000 4.450
Kartall Mesa
3+1 168 - 233 546.500 - 945,000 3.720
541 346 1.475.000 4.265
1+1 76 167.500 2.205
241 137 310.000 2.265
Twin Star Rezidans
3+1 159 380.000 2.390
4+1 229 600.000 2.620
Bolgedeki satilik ofis/home-ofis projeleri
Kullanim m? Birim Degeri |
Proje Adi Alani (m?) Fiyat (TL) (TL)
Kartal Kule 55 330.000 6.000
Beyaz Ofis 160 660.000 - 740.000 4.375
Lapis Han - - 4,500
Yasa Kule 80 400.000 5.000
55 321.000 5.835
60 - 86 341.000 - 491,000 5.700
Dumankaya Vizyon Bulvar
a5 - 120 519.000 - 695.000 5.645
141 - 205 B817.000 - 1.161.000 5.715 |
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Monumento Kartal 73 306.000 4,190
Mai Rezidans 35 156.000 4.455
1z Park 87-776 - 5.500 - 6.000
Helis Metro Ofis 65 390.000 6.000 I

Bilgedeki ticari linite (ofis / diikkan) satislan

1. Kartal merkezde yer alan binanin bodrum (130 m?®) ve zemin (150 m?) katindaki
280 m* kullanim alanh diikkarin satis dederi 545.000,-TL'dir. Bodrum kat depo
olup ticari kabiliyeti kisithdir.

(m® satis dederi 1.946,-TL) ilgilisi / EVO Gayrimenkul: 0 216 488 23 34

2. Kartal merkezde yer alan binanin zemin katindaki 240 m* kullanim alanh diikkanin
satis degerl 1.500.000,-TLdir,

(m* satis dederi 6.250,-TL) flgilisi / D&C Emlak: 0 216 356 20 02

3. Kartal merkezde yer alan binarmin zemin katindaki 75 m? kullamm alanh dikkanin
satis degeri 300.000,-TL'dir.

(m?® satis dederi 4.000,-TL) ilgilisi / D&C Emlak: 0 216 356 20 02
4. Kartal Topselvi'de yer alan binanin zemin katindaki 105 m® kullarim alanh

dilkkanin satis degeri 365.000,-TL'dir. Ticari potansiyeli diisik bir bdlgede
konumludur,

(m? satis dederi 3.475,-TL) ilgilisi / Kale Emlak: 0 532 731 13 61

Not: Tim emsaller pazarliga agiktir.
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7. BOLUOM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
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7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasirmi yontemlerl kullanilir. Bu yé&ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine wve wverilerin kullanilabilirlidine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu miilk fiyatlanni pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan {izerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazarig
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinktG dederlerinin toplamina esit
olacadini ongériir. Gelir Indirgeme, gelecekteki tahminl gelirlerin su anki degerini géz
dniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazancg varsa eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten

cikariimas) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulln degeri belilenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme y@ntemleri kullanilmistir, Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme

yonteminde ele alinan gelistirme projesinin mallyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamas:
yapildiktan sonra konu parseller igin m?2 birim dederieri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biylkldk, imar durumu wve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesl icin emiak
pazarlama firmalan ile gorisiilmils; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanimistir.

EMSAL ANALIZT

16.05.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kartal S7 ve S9 Alt Bolge Merkez Uygulama
Imar Plani dogrultusunda toplam 9.877,67 m?2 yiizélclimlii 4 adet parsel (izerinde donati
alanlarinin (DOP+KOP) %40 asmasi ve asan bu alanin ilgili kuruma bilabedel badis
yapilmasi halinde, planda dngdrilen emsal dederleri briit parselin %60" (zerinden
hesaplanarak verilecektir. Emsal alam (9.877,67 m2 x % 60=) 5.926,60 m* Uzerinden
hesaplanacak olup Tercih B secenegi dikkate alindiginda olusacak parseller {izerinde
emsale dahil alan (5.926,60 m2 x 3=) 17.779,80 m2 olarak hesaplanmaktadir.

9048 ada 1 ve 2 no'lu parsel, 9049 ada 1 no'lu parsel, 9050 ada 1 no'lu parsel ve
9051 ada 1 no'lu parseller ise net alanh parsel olmasi nedeniyle (zerlerinde mevcut
emsal degerlerinden hareketle asadida tabloda belirtilen emsale dahil alanian iceren bir
proje gelistirileblimektedir.

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU EMSAL EMSALE DAHIL
NO NO (m?) ALAN (m?)
9048 1 598,93 2,50 1.497,33
9048 2 1.403,89 2,50 3.509,73
9049 1 4.665,28 2,50 11.663,20
9050 1 2.332,78 2,00 4.665,56
9051 1 45,286,02 2,70 122.272,25
TOPLAM 143.608,07

05.11.2012 tarih ve 16997 sayih oluru ile onaylanan "1/1000 dicekli 674 Ada 1, 4,
5, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1, 2, 3 Parseller, 676 Ada 108 Parsel ile 720 Ada 2, 4, 8, 19,

34 Parseller ile Yakin Cevresi ve Plan Notlarina iliskin Hazirlanan Uygulama Imar Plam |

Dedisikligi” kapsaminda kalan "“Konut + Hizmet Alam" lejanth 9051 ada 1 no'lu parsel ve U
¥
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"Ozel Saglk Tesisleri Alam” lejanth 9049 ada 1 no'lu parsel ile iliskili plan notlarinda iskan
edilebilen 1. bodrum katin emsal harici olmasi tasinmazlann dederini olumlu
etkilemektedir. "Konut + Hizmet Alan” lejantina sahip parselin ise emsal yapilasma hakki
nedeniyle dider parsellerden daha yiiksek serefiyeye sahiptir.

676 ada 108 no'lu parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu parseller brit alanh parseller
olup imar uygulamasi yapilmamis olmasi nedeniyle (zerlerinde proje
gelistirilememektedir. 9048 ada 1 ve 2 no'lu parsel, 9049 ada 1 no'lu parsel, 9050 ada 1
no'lu parsel ve 9051 ada 1 no'lu parsel ise net alanli parsel olup imar uygulamasinin
yapilmis clmasi nedeniyle lzerlerinde proje gelistirilebilinmektedir.

1, 2,3, 4,5, 6, 7 ve 8 ve 9 no'lu emsaller degerleme konusu tasinmazlarla ayni
bolgede konumiu olup aritmetik ortalamalan 2.265,-TL/m2'dir. Tasinmazlarm
ylzolcumlerinin % 60% (Gzerinden emsal hakki {max Emsal: 3) hesaplanacak olup, bu
durumda % 60 terkleri gergeklesmis oldugu durumdaki m2 birim dederi ise 2.265,-TL / %
60 esitliginden ~ 3.775,-TL olarak hesaplanir. Uygulama slreci tamamlanmis olan
parseller igin sdrecin tamamlanmis olmasi nedeniyle slre¢ riskine lliskin Indirgeme
yapimamistir. "Konut + Hizmet Alanm" lejantina sahip 9051 ada 1 no'lu parselin
yapilasma hakki Tercih B'den disik olsa da konumu ve 1. bodrum katin emsal harici
iskan edilebllecedl hususu dikkate alinarak m? birim dederi + % 5 - 10 aralidinda
serefiyelendirilerek 4.050,-TL olarak belirlenmis olup bu deder dider net alanh parsellerin
dederlenmesinde referans deder olarak dikkate alinmistir, 4,050,-TL/m? referans
degerden hareketle parseller kendi aralannda serefiyelendirilerek "Ticaret Alani” lejantina
sahip 9048 ada 1 ve 2 no'lu parsellerin m2 birim degerleri 4.000,-TL/m2, "Ozel Sadlk
Tesisleri Alam"” lejantina sahip 9049 ada 1 no'lu parselin m? birim degerleri 3.800,-
TL/m?2, “Ozel Egitim Tesisleri Alani” lejantina sahip 9050 ada 1 no'lu parselin m? birim
dedgerleri 3.275,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Heniiz imar uygulamasi yapilmayan parsellerdeki uygulamanmin yapilacag zamanin
net olarak bilinememesi, bedelsiz terklerin olacak olmasi gibi hususlar dikkate almarak
degerleme konusu tasinmazlarla ayn bdlgede konumlu olan parsellerin aritmetik
ortalama deferi olan 2.265,-TL/m?2 birim fiyati yaklasik — % 20 - % 25 oraninda sireg
riskine lliskin bir indirgeme lle 1.750,-TL/m?2 olarak belienmistir.

40
NOVA TD RAPOR NO: 2913?&13

wiww novatd-com



SANIOY\/ A

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, biylklikleri, fiziksel ozellikleri ve imar durumlan (mevcut plan ve
askida olan plan) da dikkate alinarak takdir olunan m® birim ve toplam pazar degerleri

asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA | ADA | PARSEL Yﬂzﬁl.?ﬂﬂﬁ t?siglta:t YUVARATILMIS PAZAR

NO NO NO (m?) (TL) DEGERI (TL)
1 9048 1 143,09 4,000 570.000
2 9048 2 1.403,89 4,000 5.615.000
3 9049 1 4.665,28 3.800 17.730.000
4 9050 1 2.332,78 3.275 7.640.000
5 9051 1 45,286,02 4.050 183.410.000
6 676 108 7.583,32 2.125 16.115.000
7 720 2 464,86 2.150 1.000.000
8 720 8 1.666 1.850 3.080.000
9 720 34 163,49 1.825 300.000
TOPLAM 235.460.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme ydntemi ile pazar degerlerinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
dederi

II) Hasilat paylasin yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Imar uygulamas! sonrasi olusan parsellerin imar fonksiyonlan, vapilasma haklan ve
bilylklikleri asagidaki tabloda sunulmustur,

ADA | PARSEL | YUZOLGUMD LEJANT YAPILASMA

NO | NO (m?) HAKKI

9048 1 143,09 (*) Ticaret Emsal: 2,50

9048 2 1.403,89 Ticaret Emsal: 2,50

9049 1 4.665,28 Ozel Sadlk | o). 5 5o
Tesisleri

9050 1 2.332,78 Ozel Egitim | o 1. 5 00
Tesisleri

9051 1 45.286,02 Konut + Hizmet | Emsal: 2,70

(*) TOKI hissesine isabet eden alandir.

- Henuz imar uygulamas: yapllmamis olan parsellerin Imar fonksiyonlan, yapilasma
haklan (Tercih B secenedi icin) ve blyiklikieri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUZOLGUMD LEJANT YAPILASMA
NO | NO (m?) i HAKKI
676 | 108 7.583,32 faiﬁfﬂ?ﬂfg' Emsal: 3,00
720 2 464,86 fﬂir‘::z i?aiﬁizlir;: Emsal: 3,00
720 8 1.666 fﬂ;i‘: i?;ﬁi:'iz: Emsal: 3,00
720 | 34 163,49 ir:‘:zi?;gﬁ?z: Emsal: 3,00

- Imar uygulamas: sonras olusabilecek parsellerin yozdélgiimleri, imar durumlarina gére
yapilasma sartlan ve emsal insaat alanlan ile toplam insaat alanlanmn dadiimlan U__
asadidaki tabloda sunulmustur.
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ADA/ _ TOPLAM TOPLAM
PARSEL iMmAR yOzOLCUMU | YAPILASMA EMSAL INSAAT | SATILABILIR
NO FONKSIYONU (m?) HAKKI ALAN (m?) ALANI ALAN
(m?) (m?)
Konut + .
9051/1 Hizmet Alani 45,286,02 E:2.70 122.272 158,955 140.615 |
Ozel Saghk : ‘
9049/1 Tesisleri 4.665,28 E:2.50 11.613 16.260 13.835 |
9048/1 | Ticaret Alam 143,09 E:2.50 358 500 430 J
9048/2 Ticaret Alan 1.403,89 E:2.50 3.510 4.915 4.210
Ozel Egitim )
9050/1 Tesisler] 2.332,78 E:2.00 4.665 6.530 5.600
676/108 | Merkez Alani 7.583,32
720/34 Merkez Alam 163,49
E:3.00 (*) 17.780 23.115 20.445
720/8 Merkez Alam 1.666
720/2 Merkez Alam 464,86
TOPLAM | 160.198B 210.275 185.235

9051 ada 1 no'lu parsel, 9049 ada 1 no'lu parsele lliskin plan notlarna gére
egimden dolayl agida gikan 1 bodrum kat emsal haricl iskan edilebilir. Konut + Hizmet

Alanlannda iskan edilen bodrum katta iskan edilen kismin oturum alam parsel alaninin %
40n gecemez. Saglik Tesisleri Alam icin ise bodrum katta oturuma iliskin ylzdesel bir
tammlama getiriimemistir. Konut + Hizmet Alan ve Sadhk Tesisi Alamnda bodrum kator
parsel alammin % 40" olacadi kabul edilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda;
Konut + Hizmet Alaninda bodrum katta ticarl Uniteler Insa edilebllecek, bodrum
katin oturum alam yaklasik 18.115 m?2 olarak hesaplanmaktadir, Bodrum katta
iskan edilen kisim yaklagik 12,940 (= 18.115 m* / 1,40) m?, satilabilir alan ise
(12.940 m* x 1,20=) 15.530 m2"dir.

Saghk Tesisleri Alaminda bodrum katin oturum alam

1.865 m2

olarak

hesaplanmaktadir, Bodrum katta iskan edilen kisim yaklasik 1.330 (= 1.865 m?
/ 1,40) m2, satilabilir alan ise (1.330 m® x 1,20=) 1.595 m2'dir,
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Bu bilgiler dogrultusunda giincellenmis satisa yonelik alanlar ve toplam insaat alani

asagidaki tabloda sunulmustur,

S unSeEan TOPLAM TOPLAM
iMAR . EMSAL INSAAT SATILABILiR
LEJANTI | FONKSIYON ALAN (m?) iﬁ"ﬁ%}? ALANI ALAN
(m?) (m?)
Konut +
Hizmet | Rezidans Alani 140.052 - 182.070 161.060
Alani ve
Merkez Ticari Alan - 12,940 18.115 15.530
Alani
) 11.613 = 16.260 13.935
Ozel
Saghk | Ozel Saghk Tesisi
Tesisleri
- 1.330 1.865 1.595
11?2:"‘ Ticari Alan 3.868 - 5.415 4.640
Ozel )
Egitim | Ozel Egitim Tesisi 4.665 - 6.530 5.600
Tesisler
TOPLAM 174.468 230.255 202.360

Konut bloklanmin ortak insaat alanlarnmin maksimum da tutularak uygulama
yapilacadi gérisiindeyiz. Bu nedenle de proje binyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacad varsayillmistir,

Ortak alanlar olarak gati piyesi, 15itkhk ve hava bacalan, kalorifer dairesi, sidinak,
kapici dairesi ve su deposu yapilacadi kabul edilmistir. Ortak alanlar (1. bodrum %kzh
harig) % 30 orani igerisinde degerlendirilmistir.

Benzer konut projelerinde yapilan incelemelerde; konut alanlarinin satilirkes
bloklann ortak alanlanmin bir kismi (koridorlanmin, asanstr alanlanmin vs.) lle kat
bahceleri de dahil edilerek pazarlandigr gérilmistir. Genel uygulama olarak benzer
konut projelerinde satilabilir brit alan topiam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.
Merkez alanlannda rezidans yapilacadi kabul edilmis olup insaat alani ve satilabilir alan
da ayn: sekilde hesaplanmistir.

Ticari alanlannda ise benzer projelere bakildigindan ortak alanlannin emsal alamn
yaklasik % 40'ina denk geldidi gorilmistar. Satilabilir briit alan ise toplam emsal alanin
% 20 fazlasi seklindedir. Ozel egitim tesisi ve 6zel sadlik tesisi imarl olan Ozel Egitim
Tesist ve Ozel Saglik Tesisleri parselleri Icinde toplam Insaat alani ve toplam satilabilir |
alan benzer sekilde hesaplanmistir. (.IYL
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I- PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELISTIRILMIS ARSA DEGERININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yodntemi ile arsalarn toplam dederine ulasmak icin, arsalarin
maliyetinin, arsalar (izerinde gergeklestiriimesi planlanan projelerdeki gelistirme
maliyetinin Indirgenmis Makit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal
degeri ile, satis hasilatinin yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri
arasindaki farka esit olacag) varsayilmustir.

INA yontemi, tasinmazin de@erinin gelecek yillarda lretecedi serbest nakit
akimlaninin bugilink( degerleri toplamina esit olacagim éngbriir,

Projeksiyonlardan elde edllen nakit akimilan ekonominin, sekttriin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkil finansal dederi

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degeri

- Parsellerin lizerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut + hizmet alani
lejantina denk gelen kismimin izerinde ticaret ve rezidans projesi, merkez alani
lejantina denk gelen kisimlann (zerinde rezidans projesi, &dzel saglhk tesis alam
lejantina denk gelen kismumin Gzerinde dzel sadlik tesisi, ticaret alani lejantina denk
gelen kismimin tizerinde ticari kullamimh proje ve Gzel editim alani lejantina denk gelen
kisminin Gzerinde ise dzel egitim tesisi kullanimma yénelik proje gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “malivet yakiasimi yéntemi”
kullanilmistir,

- Bu ybdntemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kén havi rayic tutan),
prajenin niteliklerl dikkate alnarak saptanmistir, Calismalanimizda insaat piyasasi
giincel rayicleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam asadidaki tabloda sunulmustur.

TOPLAM TOPLAM

iMAR ncaivew EMSAL té";‘f&m: INSAAT SATILABILIR |

LEJANTI ALAN (m?) ALAN (m?) ALANI ALAN
(m?) (m?)

Konut +

Hizmet Rezidans Alamn 140.052 - 182.070 161.060
Alani ve

Merkez Ticari Alan ; 12.940 18.115 15.535

Alani fl |

|
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ARA TOPLAM 152.992 200.185 176.590
& 11.613 16.260 13.935
Ozel
Safiik | Ozel Saglhk Tesisi
Tesisler
- 1.330 1.B65 1.595
Ticaret .
Alan Ticarl Alan 3.868 5.415 4.640
Ozel _
Egitim | Ozel Egitim Tesisi 4,665 6.530 5.600
Tesisler|
TOPLAM 174.468 230.255 202.360

- Insa edilecek olan projedeki bloklann yapi simiflar ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'min
2012 yih m? birim maliyet listesine gére yapi simfi m? birim bedelleri asadidaki
tabloda sunulmustur,

FONKSIYON YAPI SINIFI Bim“{’:f]m
Rezidans V-A 1.015
Ozel Saglik Tesisl Iv-B 695
Ticarl Proje Iv-B 695
Ozel Egitim Tesis| Iv-B 695

Gelir indirgeme yénteminde insaat maliyetinin 2014 ve daha sonraki yillarda villik % S
oraninda artacag) éngoérilmiistir.
« Insaatin Gergeklesme Orant :

Proje insaatina 2013'de baslamp 2015'de tamamlanmasi planlanmaktadir.
Ingaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayimistir,

INSAAT DONEMLERI
2013 2014 2015
Insaat gerceklesme orani % 35 % 50 % 15

iskonto Orani :

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla Iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagl olarak
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% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarimin kullanlmas) makul gériinmektedir, Bu
tasinmazlar igin iskonto oram 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Maliyet Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam mallyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir,

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuclan ekteki indirgenmis

Nakit Alamiari tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin finansal
dederi 214.700.221,-TL (~ 214.700.000,-TL) olarak bulunmustur,

b) Projenin hasilatinin bugiinkil finansal degeri

Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlarimn ve ticaret alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin

tamaminin satilacag: varsayimi lle satis gelirleri dikkate alinmistir,

- Yakin bélgede yer alan konut projelerine ve ticari nitelere gére proje binyesinde yer

alacak rezidans dairelerin ortalama m? satis dederinin 4.000,-TL, rezidans blogundai

ticari Unitelerin m* satis deferinin 6.500,-TL, diger ticaret alanlanimin ortalama m?

satis dederinin 5.500,-TL, 6zel editim tesisi ve 6zel saghk tesisi alanlarinin m? sats
degerinin 5.000,-TL mertebesinde olacadi kabul edllmistir,
- m? basina satis degerinin 2014 ve 2015 vyillan igin yillk % 7 kadar artacad.

dngarilmistir.

Satisa esas alanlanin dadilimi asagidaki tabloda sunulmustur.
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FONKSiYON SATILABILIR ALAN (M%)

Rezidans Alani 161.060

Rezidans Blogu Ticaret

Alani 15.530

Ozel Saghk 15.530

Ticaret Alani 4.640

Egitim Alan 5.600
fl
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» Satislarin Gergeklesme Orani :
Satiglanin yillara gore dagiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Rezidans Alani 9% 35 % 40 % 25
E:aaz;?ans Blogu Ticaret % 35 % 50 % 15
Ozel Saglik - % 100 -
Ticaret Alani % 35 % 50 % 15
Egitim Alani - % 100 -

o Iskonto Orani Hesaplanmasi;

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimian belll
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagdh olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarimn kullaniimasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskento orami 9,50 olarak kabul edilmistir.
= Hasilat Paylasinu

Eltes Insaat Tesisat San. ve Tic. A.S. - DAP Yapl Insaat San. ve Tic. Ltd. Sti. is
Ortaklidr 25.12.2012 tarihinde toplam 1.335.000.000,-TL satis geliri elde edecedinl ve
toplam satis geliri Gzerinde Emlak Konut GYO A.S.ne % 40 orani karsiigi
534.000.000,-TL bedel édeyecedini taahhit etmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orami 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analizler sonucunda belirtilen fonksiyonlarnin finansal
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

; YUVARLATILMIS
IMAR LEJANTI FONKSIYON TOPLAM DEGER (L)
Konut + Hizmet Rezidans Alani 614,285.000
Alani Ticaret Alan 96.470.000
Ozel Saghk Ozel Saglik Tesisi 74.150.000
Tesisleri
Ticaret Alani Ticaret Alani 24.390.000
Ozel Egitim Alan | Ozel Egitim Tesis 26.740.000 f
TOPLAM 836.035.000 fu
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indirgenmis Nakit Alumlar Yéntemiyle Ulasilan Sonuc :

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin® ve “proje gelistirme maliyetinin®
buglinkil degerlerinin farkindan ortaya gikan degder (gelistiriimis arsa dederi) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglinkd toplam 836.035.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 214.700.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 621.335.000

II- Hasilat paylagimi ydntemiyle gelistiriimis arsa dederinin toplam pazar
dederi

Emiak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlan incelendiginde hasilat paylasim
oranlarninin % 35 lle % 40 aralidinda oldugu gérilimiistiir. Dederlemede bu gayrimenkul
icin Emlak Konut GYO A.S.'nin gergeklegen hasilat payi % 40'tir.

Emlak Konut GYO A.S. % 40 hasilat payiin dederi ayni zamanda gelistirilmis arsa
dederl olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa degeri;

836.035.000,-TL x % 40 = 334.415.000,-TL olarak hesaplanmstir,

III- Gelir indirgeme yintemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili degerleme
uzman goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistiriimis arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

i . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yontemiyle gelistirlimis arsa degeri 621.335.009
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 334.415.000

Degerleme raporumuzda guvenll tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle
gelistiriimis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériimiistiir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa deferi 334.415.000,-TL olarak takdir
olunmustur,
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulastlan parsellerdeki TOKI hissesine diisen kisimlann
toplam pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
235.460.000 334.415.000

Gériileceqi (izere her Ikl ydntemie bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir Indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giiniimiizdeki
dederini bulma iglemidir, Bu yontemde kullanilan gelecede vyéneiik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
sirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitll nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskeniik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilagtirma ydntemi ile bulunan dederlerin alinmas! uygun gérilmistiir.

Bu goriisten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
235.460.000,-TL takdir edilmistir.
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8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

Talep Tarihi 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 01 Kasim 2012
Rapor Tarihi 08 Kasim 2012
Rapor No 031 - 2012/1786

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumliu Dederleme Uzmani / SPK Lisans Mo: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bblge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADA | PARSEL v0zoLcOMO Mz BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO (m32) DEGERI (TL) (TL)
674 1 40.451,73 22580 91.016.000
674 4 2.594,00 1.900 4,928.000
674 5 1.536,00 1.900 2.918.000
674 6 1.470,00 1.900 2.793.000
674 7 1.126,00 2.150 2.420.000
675 1 625,00 1.900 1.187.000
675 2 1.218,40 1.800 2.314.000
676 108 28.756,19 2.125 61.106.000
720 2 5.119,26 2.150 11.006.000
720 4 6.084,00 2,150 13.080.000
720 8 1.666,00 1.850 3.082.000
720 19 5.812,00 2.150 12.495.000
720 34 3.123,00 1.825 5.700.000
TOPLAM | 214.045.000

Dedgerleme konusu tasinmazlar yukandaki tabloda belirtilen tasinmazlarin
18. madde uygulamasi neticesinde olusmus ve tescil edlimislerdir., 18. madde uygulamasi
ve tescilleri yapilan parseller (izerinde proje gelistirilebllecek olup bu durum tasinmaziann
degerlerini olumlu olarak etkilemektedir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor icerijinde ozellikleri belirtilen 9 adet parselin yerinde yapilan Incelemelerinde
konumlanna, fiziki 6zellikierine, mevcut imar durumlanna ve gevrede yapilan plyasa
arastirmalarina gbre glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar degeri icin;

235.460.000,-TL (Ikiylizotuzikimilyonikiyizellibin Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(235.460.000,-TL + 1,8039 TL/USD (*) = 130.528.000,-USD)
(235.460.000,-TL + 2,3329 TL/EURO (*) = 100.930.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8039 TL ve 1,-EURO = 2,3329 TL'dir.

Tagimmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 277.842.800,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenku! vyatinm ortakhdy portfdyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 08 Nisan 2013
{Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

r) f

Sayailanimizia, r_,-‘
— él__ _
4
¥ /r
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bdlge Plancisi Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumiu Dederleme Uzmani
Eki:
« INA tablolan
« Tapu suretleri ve takyidat yazilan
» Imar plan suretleri
« Kadastro ayirma caplan ve tescil bildirimleri
= Kurul kararlan
s  Protokol .
« Uydu gériindsleri '
« Tasinmazlarn gorindsleri .
» Raporu hazirflayanlan tamitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri || J
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