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NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETi

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Talep Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin TOKI Hissesine
Diisen Kisimlarinin Toplam
Yiizolciimii

Raporun Konusu

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Damsmanhk A.S.
21 Subat 2013

Tam ve hisseli miilkiyet

21 Subat 2013

22 Subat 2013

031 / 2013-933

13 adet parsel

Kartal / ISTANBUL

istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu, Yakacik ve
Soganlik Mahallelerinde yer alan 13 adet parsel
(Bkz, 3.1. Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu)

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg
(1094 ada 34 no’lu parselin 599/640 hissesi)

Bkz. 3.3. Ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler

63.249,23 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin

. TOKI hisselerine diisen kisimlarin toplam pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlardaki TOKI Hisselerine

Disen Kisimlarin Toplam Pazar 112.410.000,-TL 61.712.000,-USD

Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikdmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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SANOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
DEGERLEME KONUSU iSiN ismi : | Kartal'da 13 adet parsel
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ; Nova Tasinmaz Degerleme ve

Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHiI : | 22 Subat 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1Ili, Kartal Ilgesi, Cavusodlu,
Yakack ve Soganlik Mahallelerinde yer
alan 13 adet parsel

Parsellerin  bazilarinin  (zerleri bos
durumda olup bazilarinin lzerinde eski
sanayi tesisi yapilan bulunmaktadir.

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU : | Bkz. Belediye incelemesi bélimi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER

TASINMAZLARDAKI TOK:
HiSSELERINE DENK GELEN
KISIMLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Harig)

112.410.000,-TL
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ANV A

2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.

SIRKETIN ADRESI 1 Atatlrk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlani  dizenlemek, analiz ve (fizibilite
cahismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESi : 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 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasgehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESi : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine vwve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik

anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli b6lgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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SANOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migsterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin TOKI hissesine
disen kisimlarin toplam pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhid

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyline alinmas: planlanan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yodnelik
olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda ver alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Parseller Ezerindé
yer alan tesis yapilannin farkh milkiyetlerdeki bir cok parsel (izerinde konumlu olmasi ve
bdlgenin gelisme potansiyeline badh olarak sanayi vyapilaninin bdlgede tercih

edilebiliriginin olmamas nedeniyle dederlemede yapilar dikkate alinmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/933
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NOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldi§imiz tcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarnin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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ANOV A

4.2 ILGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1ili, Kartal Iigesi Tapu Sicil MudarlGgi‘'nden 21.02.2013 tarihi itibariyle
alinan takyidatli tapu kayd: belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar tzerinde herhangi
bir kisitlayici serh, ipotek ve hacze rastlanmamis olup 5705 ada 35 no'lu parsel, 1094 ada
34 no'lu parsel ve 2657 ada 12 no'lu parsel Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu
belirlenmistir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

no’lu_parsel iizeri E
Beyanlar béliimii:
« Karayollan Genel Midirligli'nce kamulastima yapilmis olup 2942 sayili kanunun
7. maddesine gére serh. (12.12.1991 tarih ve 3724 yevmiye no ile)

1094 ada 34 no’l | iizeri
Beyanlar boliimii:
o Dava acildigina dair serh. (19.09.1997 tarih ve 6349 yevmiye no ile)

705 ad l lizeri -
Beyanlar béliimii:
e Dosyasinda mevcut projesi geredince vyapilan otoparklar yapinin ortak
mahallerinden olup baska bir amagla kullamlamaz. (13.03.1985 tarih ve 897
yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye tasinmazlarin mevcut durumiarn
itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdgi portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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SANOV A

Kartal Merkez S3, S11 ve S14 Alt Bélgesi Uygulama Imar Plani'na istinaden
18. madde uygulamasi yapilacak olup sayfa 14'deki tabloda sadece parsellere isab et
eden kullamm fonksiyonlar bilgilendirme amacgh olarak belirtiimistir. 18. madde
uygulamasi neticesinde parselerin yluzolgimi ve sekilleri degisecek olup, konumlar ve
malik yapisinin dedismesi ise muhtemeldir. Plan notlarina gore 18. madde uygulamasi,
planlama alt bdlgeleri bazinda uygulanabilecedi gibi gerektiginde bitisik planlama alt
bdlgeleri ile birlikte dizenleme alanlari olusturulabilir.

Kartal Merkez S3, S11 ve S14 Alt Bolgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan
parsellerin ylizblgimleri alt bdlge bazinda ve toplam olarak asadidaki tabloda

belirtilmistir.
SIRANO | ALT BOLGE PARSELLERIN
.. JOPLAM
Yiz6LCUMU (m?)
1 S3 1.427,00
Si1 18.071,00
S14 43.751,23
TOPLAM 63.249,23

Kartal Merkez S11 ve S14 Alt Bélgesi Uygulama Imar Plani notlarinin ilgili
kisimlar asadida belirtilmistir.

¢ Planl I anunu ve ilgili yénetmelikler kapsaminda imar
uygulamas! icin ‘dizenleme alani’ olarak da el lin ktir, 18. M e
lamasi, planl Igeleri baz uygulanabilecedi gibi gerektidinde

bitisik planlama alt bélgeleri ile birlikte dizenleme alanlari olusturulabilir. Bu
altbdlge iginde farkh diizenleme alani etaplan olusturulabilir.

e Planlama alani iginde hak sahiplerinin haklan kendi bulundugu yerde géziilmedigi
takdirde Maliye, IBB ve Kartal Belediyesi'nin planlama alani iginde ortak
uretecekleri alanlarda gozilecektir.

e 1/1000 6&lgekli uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyapi
alanlan ile kentsel yesil alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz. Bu
alanlarda insaat uygulamasi Kentsel Tasarim Rehberi ve Projeleri ve de Estetik
Kurul gbriisi dogrultusunda hazirlanacaktir.

¢« Planda biitiin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok, teras tipi
vb. seklinde dlizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi
boyutlari, cekme mesafeleri ve subasman kotlari, Kentsel Tasarim Rehberi ve
Projeleri cercevesinde "Estetik Kurul"un olumlu gbriisi alinarak, mimari avan
projeye gdre yapilacaktir.
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= Cati sekilleri ve sagak genisligi serbesttir. Planda belirlenen emsal hesabina déahil
olmak lzere teras kati, gekme kat ve cati kat1 yapilabilir.

o Teras katlarnindaki agik alanlarin Gstl kapatilmamasi durumunda cati bahcesi,
hobi bahgesi, yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bu durumda emsal hesabina
dahil dedildir.

e Tercih C harig, edimden dolayi acida ¢gikan bodrum katlar emsale dahildir.

e Planlama alaninda min. alt bdlge bazinda olmak kayd: ile parsel sahiplerinin
muvafakati halinde imar uygulamasi yapilabilir. Yapilamamasi halinde 3194
sayill Imar Kanunu 18. madde uygulamasi yapilir.

e Koruma tescilli yapilarin bulundugu parseller ve bu parsellere komsu parsellerde
yapilacak uygulamalarda 1Istanbul Kiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma
Kurulu’ndan goriis alinacaktir.

e Planda ‘Maksimum Yap: Yiikseklik Bolgelemesi’ lejanti ile gdsterilen yikseklik
farkhliklarini ifade eden seritler sematiktir. Bu yikseklikler Estetik Kurul
gorisleri dogrultusunda avan projelerde kesinlestirilecektir.

e Plan onama sinin iginde yapilasmalara verilecek maksimum yiiksekligi belirlemek
icin 04,05.2001 onanh Samandira Askeri Havaalam Mania Plam kriterlerine
uyulacaktir.

¢ Kentsel Tasarim Rehberi ve Teknik Uygulama Programi hazirlanmadan avan
proje onayi yapilamaz, insaat ruhsati verilemez,

¢« Planlama alaninda merkez fonksiyonu tanimli adalar karma kullanimlara konu
olacaktir. Bu islevler istanbul'un diinya élcedinde dijer metropollerle rekabet
edebilir dizeye erismesine hizmet edecek ofis, ticaret, turizm, rezidans, konut,
sosyo-kiltlrel ve donati alanlarn gibi islev alanlarini igerir.

e Bu alanlarda uygulama yapilabilmesi icin min. parsel blylkligl net 3.000
(ticbin) m?'dir (bu plan ile olusturulacak imar parselleri icin). Yeni yapilacak olan
ifrazlarda min. ifraz boyutu net 6.000 m?dir. Bu dederler uygulama ve Kentsel
Tasarnm Rehberi kapsaminda gerekli durumlarda %5 oranina kadar
dedgistirilebilir.

e Planl Alt Bélgeleri icin 1/1 I i lari'n elirlenecek olan

Ian madde 4.1'de tanimlanan I-:onut |:|| mdaki diger i Ievlerden nlu caictlr

° at sayilari net parsel (zerinden hesapla ve [ ki
tercihte kullanilabilir. Asadgida belirtilen tercihlerdeki oranlar uyagulama sirecinde
ihtivac duyulan ekonomik, mekansal ve cevresel yapilabilirlik arastirmalan icin

Kurul qarus1Er1 dnﬁrultusunda bellrlenecektlr
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Tercih A: insaat alaninin % 31- ni_konut olarak kullanacaklar
icin max. em 0

Tercih B: Toplam insaat alaninin % 0-30 arasini konut olarak kullanacaklar icin
max. emsal 3.00

Tercih _C: Toplam insaat alanini da konaklama ve edl irimleri
spor aktiviteleri, sergi salonlar, sinema, tivatro gibi kiiltiirel faaliyetlere yénelik
ve kamusal hi acli yapilan ilar ax. emsal 3.00

Terci 'vi kullanacak kamusal hi t onaklama amach ici
emin_altt kullaniml insaat _emsali disinda t Tercih C'yi
kullanacak al hizmet ve konaklama disi llanimlarda ise, 1. bodrum
at emsal disi olup, dider katlar emsale dahildir.

o "A” lejanti ile gdsterilen akaryakit ve bakim istasyonlarinda minimum parsel
blylikligl net 1.500 m? ve insaat emsali 0.50'dir. Bu alanlar, ilgili yasa ve
yonetmelikleri ve kurum gorisleri dogrultusunda yapilir. Bu alanlar sonradan
plan fonksiyonuna (Merkez Alanlari) dénlisecek alanlardir. Bu alanlarin Merkez
Alani fonksiyonu uygulama talebi halinde 4.4. no'lu maddedeki yapilasma
kosullarina gbre uygulama yapilacaktir.

® onatl _alanlan toplami ortalam elde edilecektir. Donati

alanlannin (DOP+ ! si_ ve asan bu alanin ilgili kuruma bilabedel

I1s yapimas! halinde, planda 6ngtriilen emsal r (] in %60’
lizerinden h I verilir.,

Planda 'M' lejanti ile | is alanlar bu kapsam disindadir.

e Her alt bblge icin belirlenen "Acglk ve Yesil Alanlar"da; park, kent parki,
rekreasyon alanlari, yariime kusaklari, gezinti yerleri (promenadlar), meydanlar,
yesil alan dizenlemeleri, adaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollar, agik
hava tiyatrosu, toplanti ve gdsteri yerleri, seyir teraslar, acik spor alanlar vb.
yer alabilir. Bu alanlarda; tabi zemin Ustinde toplam alanin maksimum %2'i
oraninda ve en fazla 1 kati gegmemek kaydiyla (lokanta, kafeterya, cay bahgesi,
sosyal ve kdltdrel tesis, spor tesisi, trafo binasi, su deposu v.b.) birimler
yapilabilir.

o Kilturel tesis alam icerisinde miize, sanat galerisi, kitliphane, tiyatro, halk
egitim merkezi vb. fonksiyonlar yer alabilir.

e Altyap giderleri 3194 sayili kanunun 23. maddesi kapsaminda ve Teknik
Uygulama Programi'na gére hesaplanacak altyapi giderlerinin parsellere
buylklikleri oraninda pay edilmesi suretiyle karsilanir. Teknik Uygulama
Programi‘na gére hesaplanacak altyapi giderleri iBB tarafindan tahsil edilecektir.
Imar Kanunu‘nun 23. maddesine gére tahsil edilecek bedeller Teknik Uygulama
Programi'na gbére tahsil edilecek bedellerden mahsup edilerek uygulama
yapilacaktir. imar Kanunu'nun 23. maddesi ve Teknik Uygulama Programi‘na
dre tahsil edilmesi gereken bedeller tahsil edilmeden insaat ruhsati verilemez.
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imar Kanunu'nun 23. maddesi ve Teknik Uygulama Programi‘na gére tahsil
edilen bedeller bu alandaki altyapi hizmetlerinin yerine getirilmesi disinda baska
bir amagla kullamlamaz.

Kartal Merkez S11 ve S14 Alt Bdlgesi Uygulama Imar Plami notlarina ek
olarak Kartal Merkez S3 Alt Bodlgesi Uygulama Imar Plani notlarinda ise
asagidaki hususlar ayrica belirtilmistir.

« M lejanth alanlardan olup da yol ve donati alaninda kalan parsel sahiplerinin
haklaninin karsilanmasi igin Kartal Merkez Uygulama imar Plani 14. Altbdlge'de
belirtilen Becayis Alani, becayis amach kullanilacaktir. Becayis alam kullanimi ve
uygulamasi Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi ve Kartal Belediyesi‘ne aittir.

° a 'M' lejanti ile gdsteri t vapilasmis alanlarda 1/1 lam

Imar Plani ayr bir etap olarak yapilacaktir.

s da proje butlind ile uyuml

apilasma kosullar is | adqidaki gibi olacaktir;

- Kullamm tdri (konut, ticaret, klltir, turizm) oranlan serbesttir.

- Minimum parsel biiyikligd bri 2'dir.,

- Parsel blyilkligd brit 200-500 m>_arasi olanlar icin_maksimum Emsal
0,50

el biylkligi briit 501-1.999 m? arasi olanlar icin max. Emsal

- Toplam insaat alaninin %41 ve lizerinde konut kullanacaklar icin max.

Emsal 2'dir.
- Toplam insaat alaninin_%0- in |
Emsal 'dir

yapilasma icin 4.4. no'lu maddedeki kosullar gecerlidir.

o Cevresinde birlesebilecedi yeterli bos parsel olmayan parseller ve yapi adalan
blyiiklikleri igin detayll notlar bu alanlar igin hazirlanacak 1/1000 imar
Uygulama Planlarinda belirlenecektir.

Tasinmazlarin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle sermaye
piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd

portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmadiéi giriis ve kanaatindeyiz.

|
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4.1 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Kartal ilgesi Tapu Midirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin
mulkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait iken miulkiyetin bedelsiz devir islemi ile onayl takbis
belgelerinde belirtilen tarih ve yevmiye numaralari ile TOKI'ye gectigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi
Kartal Belediyesi imar Midiirlii§ii‘nde yapilan incelemelerde parsellerin son g yillik

imar durumundaki degisiklikler asagida belirtilmistir.

o Kentsel Donlstm Projesi kapsaminda 1/5000 Olcekli Kartal Merkez Nazim imar
Plani ilk olarak 23.06.2008 tarihinde onaylanmistir.

« Plana yapilan itirazlar kapsaminda revize edilerek 18.12.2009 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 sayih karar
geregince “2577 sayil Yargilama Usull Kanununun 27/2. Maddesi uyarinca
uygulanmasi halinde telafisi glic zararlar doguracak nitelikte bulunan dava konusu
islemin teminat aranmaksizin dava sonuna kadar yiritmenin durdurulmasina”
karar verilmistir.

o Istanbul 1. idare Mahkemesinin 13.05.2011 tarih, 2010/1154 sayih karan ile
yiriitmesi durdurulan 18.12.2009 tarihli 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani’nin su an
gecerliligi bulunmamaktadir.

e 1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani igin 13.05.2011 tarihinde yiritmeyi
durdurma karari verilmis olsa da 1/5000 Olgekli plana yapilan itirazlara istinaden
dedisiklikler yapilarak 03.06.2011 tarihinde tekrar askiya cikarilmis ve
onaylanmistir.

» Kartal Belediyesi'nden alinan bilgiye gbére tasinmazlar 16.05.2012 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Kartal Merkez Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Ancak
tasinmazlar igin Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'mn 05.11.2012 tarih ve 16997 oluru
ile onaylanan plan dedisikligi yapilmis ve 07.11.2012 tarihinde 1 ay sure ile askiya
glkariimistir ve aski siirecinden sonra planlar onaylanmistir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlanin kadastral durumlarinda son g yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL
VE Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilcesinde yer alan 13 adet
parseldir.

Tasinmazlara ulagim; D100 Karayolu ile Sahil Yolu arasinda baglantiyi sadlayan
Sanayi Caddesi'ne girilmek suretiyle saglanmaktadir. Tasinmazlar Sanayi Caddesi’'nin sad
ve sol taraflarinda dadinik ve toplu halde konumludurlar.

Sahil Yolu'na yakin konumdaki parsellerin bulundugu bélgede bos arsalar, konut
alanlan ve sanayi tesisleri, D100 Karayolu'na yakin konumdaki parsellerin bulundugu
bdlgede ise konut alanlar, sanayi tesisleri ve Avrasya Metro alani bulunmaktadir.

Tasinmazlar; Samandira TEM Badlanti Yolu Gigeleri'ne yaklasik 9 km, Atasehir'e
yaklasik 18 km, Bogazici Kbprisii'ne yaklasik 28 km ve Mecidiyekdy'e ise yaklasik 33 km
mesafededir.

Merkezi konumlari ve gelisme potansiyeli olan bir bdélgede konumu olmalan
tasinmazlarin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bblge Kartal Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

17
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

s;gn ADM,:SR - Yﬁz(ﬂnl;fln ol PARSELLERIN OZELLIKLERI

Tasinmaz imar planinda Becayis Alan, Ilkégretim Tesis
Alani ve Yol fonksiyonlarina isabet etmekte olup plan
notlarina gdre imar planina istinaden 18. madde
uygt;lamas: yapilacaktir, Detayl bilgiler plan notlarinda
aciklanmustir,

: 1094./33 3.999 | (jzerinde baska parseller {izerinde konumiu olan sanayi
yapisinin bir kismi (yap kullanilmamaktadir) bulunmakta
olup, acik alanlar toprak kaphdir. Dlzensiz cokgen
seklinde bir geometrik yapida olup diz ve kismen edimli
bir topografik yapiya sahiptir.

Tasinmaz imar plaminda becayis alam, ilk&dretim tesis
alan, yesil alan ve yol fonksiyonlarina isabet etmekte
olup plan notlarna gére imar planina istinaden 18.
madde uygulamas! yapilacaktir. Detayl bilgiler plan
notlarinda agiklanmistir.

2 1094,/ 3% 741 Uzerinde baska parseller {izerinde konumlu olan sanayi
yapisimin (yapi kullaniimamaktadir) bir kismi bulunmakta
olup, acik alanlar toprak kaplidir. Dizensiz cokgen
seklinde bir geometrik yapida olup diiz ve kismen egimli
bir topoagrafik yapiya sahiptir

Tasinmaz imar planinda becayis alari, MIA, ilkddretim
tesis alanin ve yol fonksiyonlarina isabet etmekte olup
plan notlarina gore imar planina istinaden 18. madde
uygulamasi yapilacaktir. Detayh bilgiler plan notlarinda
3 1094 f 37 6.185 aciklanmistir.

Uzerinde bagka parseller Gzerinde konumiu olan sanayi
yapisinin  bir kisrmu ile bos alanlar bulunmaktadir,
Dizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapida olup diiz
ve kismen edimli bir topografik yapiya sahiptir

Tasinmaz imar planinda ilkbgretim tesis alani, MiA, yesil
alan ve yol fonksiyonlarina isabet etmekte olup plan
notlarina gére imar plamina istinaden 18. madde
uygulamas! vyapilacaktir. Detayli bilgiler plan notlarinda
aciklanmigtir.

Uzerinde baska parseller lizerinde konumlu olan sanayi
yapisinin (yap! kullanilmamaktadir) bir kismi bulunmakta
olup, acgik alanlar toprak kaphdir. Dizensiz cokgen
seklinde bir geometrik yapida olup diz ve kismen edimli
bir topografik yapiya sahiptir

4 1094 / 38 5.585

Taginmaz imar planinda dini tesis alam ve vyol
fonksiyonuna Isabet etmekte olup plan notlarina gore
imar planina istinaden 18. madde uygulamasi
yvapilacaktir. Detayl bilgiler plan notlarinda aciklanmistir.
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik
alanlar toprak kaphdir. Dizensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

5 2226 / 33 1.000

18
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Tasinmaz imar planinda dini tesis alam, MiA, yesil alan
ve yol fonksiyonlarina isabet etmekte olup plan notlarina
gire imar planina istinaden 18. madde uygulamasi

yapilacaktir. Detayl bilgiler plan notlarinda agiklanmisgtir.
“ e 062 | lzerinde kismen yapilar (Kartal Belediyesine ait
Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi) bulunmaktadir.
Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapida olup
egimli ve kademeli bir topografik yapiya sahiptir.

Tasinmaz imar planinda dini tesis alani, MIA ve yol
fonksiyonuna isabet etmekte olup plan notlarina gére
imar plamina istinaden 18. madde uygulamasi
yapilacaktir. Detayl bilgiler plan notlarinda aciklanmstir.
7 2227 / 48 8.793 Uzerinde kismen vyapilar (Kartal Belediyesi'ne ait
Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi) bulunmakta olup, agik
alanlar toprak kaphdir. Diizensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup egimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Tasinmaz imar planinda MIA ve yol fonksiyonuna isabet
etmekte olup plan notlarina gére imar planina istinaden
18. madde uygulamasi yapilacaktir. Detayli bilgiler plan
notlarinda aciklanmigtir.

8 2227 / 50 1.776 Uzerinde kismen vapilar (Kartal Belediyesi'ne ait
Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi) bulunmakta olup, acgik
alanlar toprak kaphdir. Dlzensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup e§imli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Tasinmaz imar planinda MIA ve yol fonksiyonuna isabet
etmekte olup plan notlarina gére imar planina istinaden
18. madde uygulamasi yapilacaktir. Detayl bilgiler plan
notlarinda aciklanmistir.

Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamakta olup, acgik
alanlar toprak kaphdir. Ancak parsel sinirlan Kartal
Belediyesi'ne ait Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi
icerisinde kalmaktadir. Dilzensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir,

9 2227 } 52 840

Tasinmaz imar planinda Bakim Akaryakit, MIA, yesil alan
ve yol fonksiyonuna isabet etmekte olup plan notlarina
gore imar planina istinaden 18. madde uygulamasi
yapilacaktir. Detayl bilgiler plan notlarinda aciklanmistir.
Uzerinde kismen yapilar bulunmakta olup, acik alanlar
toprak kaplidir. Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik
yapida olup efimli ve kademeli bir topografik yapiya
sahiptir.

10 5705/ 35 13.595

Taginmaz Imar planinda Dini Tesis Alami wve vyol
fonksiyonuna isabet etmekte olup plan notlarina gére
imar planina istinaden 18. madde uygulamasi
yapilacaktir. Detayli bilgiler plan notlarinda aciklanmustir.
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik
alanlar toprak kaphdir. Dilzensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

19
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Tasinmaz imar planinda Bakim Akaryakit, MiA ve yol
fonksiyonuna isabet etmekte olup plan notlarina gére
imar planina istinaden 18. madde uygulamasi

yapilacaktir. Detayh bilgiler plan notlarinda aciklanmistir.
= 5705/ 324 2333 Uzerinde kismen yapilar bulunmakta olup, acik alanliar
toprak kaphdir. Diizensiz gokgen seklinde bir geometrik
yapida olup edimli ve kademeli bir topografik yapiya
sahiptir.

Tasinmaz imar planinda Yesil alan ve yol fonksiyonuna
isabet etmekte olup plan notlarina goére imar planina
istinaden 18. madde uygulamasi yapilacaktir. Detayl
bilgiler plan notlarinda agiklanmistir.

13 2657 1 12 1A27 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik
alanlar toprak kaphdir. Dizensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Not: Parseller (zerinde yer alan yapilanin biyiik bir bélimd ekonomik 6mrini
tamamlamistir. Ayrica bélge genelinde kentsel dénisim basladigindan sanayi
yapilarina olan edilim tamamen ortadan kalkmistir. Ancak 2226 ada 5, 48, 50 ve
52 no'lu parseller ile 2227 ada 5 parsel (zerinde yer alan ve Karyapsan Asfalt
Fabrikasi Tesisi bulunmaktadir, Tesis aktif durumdadir, Aynca 18. madde
uygulamasi sonrasinda parsellerin yerleri de dedisecektir. Bu bilgilerin 1siginda
parseller izerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate alinmamstir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iIYi KULLANIM ANALizZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en vyiiksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumlar, biyiklikleri,
topografik 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedi “Kartal Merkez S3, S11 ve S14 Alt Bolgesi Uygulama Imar Plam
kapsaminda kalan toplam T.C. Basbakanlhik Toplu Konut idaresi Baskanhd
miilkiyetindeki (hisseler dahil) 63.249,23 m? yiizdlciimlii 13 adet parselin alt
bolgeler bazinda imar uygulamasimin yapilmas: ve yeni parselizasyonun
olusmasi durumunda ilizerlerinde rezidans + ticaret fonksiyonlarim1 barindiran
karma bir proje gelistirilmesi” olacag: goriis ve kanaatine vanlmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yihinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlaninda ciddi
distgler meydana gelmigtir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattii uygun kosullar sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailaninin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yii basindan itibaren hizli bir gelisme ddnemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere biilyiik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bilgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini godstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artiglan goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yihinin ilk geyredinde
ise ©ngdrimlz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
dénisimin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir
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istanbul ili

—_—— istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
dofuda Kocaeli Siradaglar’'nin yiiksek
tepeleri, gilneyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. il
alani, idarl bakimdan dogu wve
glneydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
glineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira,
Kirklareli‘nin de Vize ilcesi topraklar ile
cevrilidir,

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gtre Tirkiye geneline bakildidinda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu dnem agikca gdriilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligi acisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen yilik biyime
orani %2.83'tlir. Daha onceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizimin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oranimin distiigl gbdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gociin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama 9%2,75, 2005 yilinda ise 9%2,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géic orani da yavaslamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadl ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi ongoriilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8%e gikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise g kaynakl olacaktir, Niifus artis éngérillerine baglh olarak Istanbul’'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar,Badcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Buylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigilikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Kartal flcesi

Istanbul’un Anadolu yakasinda,
Kocaeli yarimadasinin glineybati
kesiminde yer almaktadir. Dogusunda
Pendik, batisinda Maltepe, kuzeyinde
Sultanbeyli ilceleri wve Samandira
ilcesi, gilneyinde ise Marmara Denizi
ile cevrilidir. Istanbul’'un en yiiksek
tepesi olan 537 m. ylksekligindeki
Aydos Dadi ilce sinirinda
bulunmaktadir. Yizdlcimi vyaklasik
60,50 km¥dir.

Bunun yaklasik 40 km?*'sini Aydos Orman Alami dahil ilce merkezi, yaklasik 20,50 km?'sini
ise Pagakdy Micavir Alam olusturmaktadir. Nifusu, 2011 yi nifus sayimina gére
440.887 kisi'dir. NUfus yodunlugu, ticaret ve sanayi alanlarinda Istanbul'un en gézde
ilcelerindendir. Nifus artisi, ilce ekonomisinin tarim, hayvanclik ve balikgilhiktan
sanayilesmeye gegmesi lzerine yasanmistir. Bu fabrika ve atélyelerde yaklasik 40 bin isci
calismaktadir, Ilgede ulasim deniz, kara ve demiryolu ile yapiimaktadir.

fice sinirlan icerisinde (i ana arter bulunmaktadir. Bunlar;
= D100 (E-5) Karayolu,
= Biyilkbakkalkdy, Samandira ve Sultanbeyli'den gegen TEM Otoyolu,
* Bostanci Sahili'nden, Maltepe Ilgesi'ni gecerek Kartal’a, oradan da Pendik
yoluyla Tuzla Ilgesi'ne kadar uzanan Bagdat Caddesi‘dir.
Ayrica ilceden Karadeniz'e kiyisi bulunan Sile ilgesine de Yakacik, Samandira,
Pasakdy, Omerli glizergéhindan ulasma imkéni bulunmaktadir. Pendik - Kurtkdy'de
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hizmete giren Sabiha Gokgen Havaalam ilge merkezine yaklasik 20 dakika uzakhktadir.
Kartal’dan, Yalova'ya deniz otobiisii ve yolcu vapuru ile deniz ulasimi sadlanmaktadir.
1960 yillarda Istanbul'un gelisimine paralel olarak kentsel rantin ve maliyetlerin
ylkselmesi, blyiik sanayinin kent gevresine yayilma egilimini pekistirmistir. Bu edilim,
1947'de sanayi alan olarak belirlenen Kartal - Maltepe bélgesinin gelisimi icin &nemli bir
dondm noktasi olmustur. Ulasim olanaklarinin elverigli ve arazi fiyatlannin ucuz olmasi
nedeniyle D100 (E-5) Karayolu'nun iki yani kisa bir siire iginde fabrikalarla dolmus, bu
fabrikalarin yakinindaki alanlar da zamanla gecekondu mahalleleri halinde gelisim
géstermistir.

Bu hizli gelisim sireci igerisinde ilcede ciddi bir planlama ve politikalar
olusturulmadigindan zaman icerisinde gecekondu, konut, ulasim, altyapi, saglik ve cevre
kirliligi gibi bir gok sorunla kars! karsiya kalinmistir.

Giinlimlizde ise bolge, gayrimenkul sektoriindeki canlanmanin yani sira, sanayi
alanlarinin desantrilizasyonu (geleneksel kent dokusuna zarar veren sanayi, imalit ve
depolama gibi fonksiyonlarindan arindiriimasi) ile cazibe merkezi olma yolunda hizh bir
degisim siirecine girmistir.

Son vyillarda ilgede ticari alanlara ayrilan yerler artirilmis ve bunun sonucunda
modern madgazalar ve alisveris merkezleri (M1Tepe, Praktiker Yapi Market, Real
Hipermarket vb. gibi) acilmistir.

Bdlgedeki bu gelisim sirecini daha da hizlandiracak olan ve Biyiiksehir
Belediyesi’nin uygulamaya baslattigi “Kentsel Doéniisim Projesinin calismalarn da
tamamlanma asamasindadir. Kartal ve Pendik ilgelerinde yaklasik toplam 555 hektarlik
alam kapsayan proje ile; sanayi alanimin kent disina tasinarak, hizmet sektérii ve konut
alanlarinin yodunlastigi yeni bir yerlesim merkezi olusturulmasi, atil vaziyette duran
cimento fabrikasi arazisi ve tas ocad ile sanayi alanlaninin planlamayl tamamlayacak
sekilde en verimli kullanimla degerlendirilmesi, sahil bandi ile D100 Karayolu’nun
entegrasyonunun saglanmasi, D100 (E-5) ve TEM Otoyolu ile Kurtkéy Havalimani
baglantilari gliglendiriimesi, ilce merkezinden gegen demiryolunun her iki yakasinda
gerekli yasam alanlarinin yaratiimasi, insa edilecek yeni liman ve marinalar ile Atakoy
Marina benzeri turizm konseptinin olusturulmasi, alisveris merkezleri, oteller ve plazalar
ile Kozyatadi ve Maslak gibi bir "Merkezi Is Alami (MIA)” insa edilmesi, liiks yerlesim
birimlerinin yaratiimasi ve kiltiir merkezleri ile sosyal donati alanlarinin olusturulmasi,
Kadikdy - Kartal hafif metrosu ve Marmaray'la tarihi kent merkezi baglantisi saglanmasi,
Anadolu yakasinin adliyelerinin Kartal Oto Pazar yakininda yeni insa edilecek bir alana
toplanmasi disindlmektedir.

l
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
Ulagimin rahathd,
Geligmekte olan bir bélgede konumlu olmalan,
Mevcut imar durumlar,
Bolgesel gelismeye ek olarak konut ve ticari kullamimli projelere artan talebin
mevcut olmasi,

o 18. madde uygulamasina badlantii olarak olusacak parselizasyon vyapisi
dogrultusunda (zerinde gelistirilecek projelerin yer yer deniz ve adalar
manzaral olabilecek olmasi,

o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etken:

o Henlz 18. madde uygulamasinin yapilmamis olmasi ve tzerlerindeki mevcut

yapilar nedeniyle uygulama esnasinda yasanacak olumsuziuklar,

o o o ©

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Topselvi Mahallesi'nde Kentsel D&nlsim Bélgesi icerisinde konumiu, D 100
Karayolu'na cepheli, 74.596 m? ylzolgimil parselin satis degeri
100.000.000,-USDdir. (m* satis dederi ~ 1.340,-USD / ~ 2.385,-TL)

Ilgilisi / Emlak Sepeti: 0 532 206 55 35

2. Cavusoglu Mahallesi‘nde Kentsel Dénlisiim Bdlgesi igerisinde konumlu, briit 4.225 m?
yUzolgimli parselin satis degeri 7.500.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1.775,-TL)
figilisi : 0 538 683 18 13

3. Cavusodlu Mahallesi'nde Kentsel Déniisim Bélgesi igerisinde olmayan 3.000 m?
y0z6lgimIU "Ticaret + Konut Alani” lejantina ve "Emsal (E): 2,00" yapilasma sartina
sahip olan parselin satis degeri 7.000.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 2.335,-TL)
Tlgilisi: Century 21 : 0 532 427 69 67

4, Cavusodlu Mahallesi‘nde Kentsel Doniisiim Bolgesi igerisinde konumlu, “Merkez Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 3,00" yapilasma sartina sahip, toplam briit 31.229 m?
yUzdlgimlli 57 pafta, 2226 ada 1, 22, 23, 25, 47 ve 49 no'lu parseller 27.12.2012
tarihinde agik arttirma ile satilmaktadir. Baslangig fiyat ise 32.500.000,-USD'dir.

(m? satis dederi ~ 1.040,-USD / ~ 1.850,-TL) Ilgilisi / Eskidji: 0 212 454 11 77
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Not: 1. Satilik olan tiim emsaller pazarhida aciktir.
2. Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7790 TL'dir

Bolgedeki satihk konut projeleri

ONOV A

5. Kordonboyu ve Yunus Mahallelerinde birbirine yakin konumda yer alan ve hakim
deniz manzarali, Kentsel Donlisim Bdélgesi igerisinde konumilu, briit 99.581,58 m?
yazdlglimlli 13 adet parsel 1/5000 6lcekli planlarin mevcut oldugu Nisan/2012'de
206.625.000,-TL bedelle satilmistir. Dederleme tarihi itibariyle bélgedeki 1/1000
dlcekli uygulama imar planlan bulunmaktadir.
(m? satis dederi 2.075,-TL)

6. Yunus Mahallesi'nde Kentsel Donlisiim Bélgesi igerisinde konumlu, briit 880 m?
ylzblgimll parselin 440 m? yiizélgiimli kisminin satis dederi 1.100.000,-TL dir.

(m? satis dederi 2.500,-TL)
Tlgilisi / Yéney Emlak: 0 533 462 75 65
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s s 5:::1: AT:::??r.n";) Flyat(TL) ng’gze?: ?ﬂ.)
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
2+1 93 350.000 3.765
3+1 147 565.000 3.845
Adanus Park 3+1 = - 3.200
Uprise Rezidans 3+1 - - 3.800
Royal Towers 3+1 - - 5.000
9 Palmiye Sitesi 3+1 - - 6.000
141 70 - 3.600-3.900
Kartal Asia Residence 2% 1 100 . 3.600-3.750
3+1 130 - 3.600-3.800
1+1 91 407.000 4.475
G T (— 241 204 763.000 3.740
Eviert 341 219 1.476.000 6.740
4+1 299 1.600.000 5.350
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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
5+1 346 1.475.000 4,265
141 76 167.500 2.205
2+1 137 310.000 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

Proje Adi AT:::??,LT) Fiyat (TL) o B'T.:.';_;’ ey
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
95 - 120 519.000 - 695.000 5.645
141 - 205 817.000 - 1.161.000 5.715
Monumento Kartal 73 306.000 4.190
Mai Rezidans 35 156.000 4.455
iz Park 87-776 - 5.500 - 6.000

Helis Metro Ofis 65 390.000 6.000
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabiliridine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargsilastirma yaklasimu milk fiyatlanim pazanin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) bugiinkli dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
dnlnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'‘nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda Kartal Merkez S3, S11 ve S14 Alt Bélgesi Uygulama imar Plan
kapsaminda kalan parsellerin degerlemesinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme
yontemleri kullanilmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastirilmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalar ile gériiglilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Raporun piyasa bilgileri bélimiinde yer alan tasinmazlar rapor konusu parseller ile
ayni bdlgede konumlanmakta olup imar siiregleri de aynidir. 5 no'lu emsal bilgisinde yer
alan tasinmazlar lokasyon olarak rapor konusu tasinmazlardan daha yiliksek bir
serefiyeye sahiptir. Ayrica 6 no'lu emsalin de biyikliik acisindan rapor konusu
taginmazlardan daha yiiksek serefiyeye (kolay satilabilirilik) sahip oldugu ve parsellerin
satiglan sirasinda bir pazarlk paylarinin da olusacagi gdriisiindeyiz. Emsal bilgilerinde yer
alan parsellerin konumlarina, biyiikliklerine ve yapilasma haklarina gére m? birim satis
degerlerinin 1.775 - 2.500,-TL aralidinda oldugu gérilmektedir. Rapor konusu
taginmazlar igin fiyat dizeltmesi yapilmasi durumunda parsellerin mevcut durumda
ortalama m? birim satis dederinin 1.780,-TL mertebesinde olacadi goriis ve
kanaatindeyiz. Ayrica parsellerin mevcut imar durumlarina gére denk geldikleri S3, S11
ve S14 planlama sahalarina gore kendi aralarinda bir kez daha serefiyelendirilmislerdir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerlemede Kartal Merkez S3, S11 ve S14 Alt Bélgesi Uygulama Imar Plani
kapsaminda kalan parsellerin, alt bolgeler bazinda imar uygulamasi yapilacak olmasi
neticesinde briit parsel alamindan % 40 oraninda DOP kesintisi yapilacagi, DOP + KOP
kesintisinin ise % 40 oranindan fazla olmasi durumunda kadastral parselin % 60
lzerinden emsal hesabi yapilacak olmasi nedeniyle alt bolgeler bazinda serefiye farklari
ve ilgili plan notlar dikkate alinarak deder takdir edilmistir.

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle rapor konusu parsellerdeki T.C.

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhd hissesine diisen kisimlar igin takdir edilen
pazar dederleri sayfa 30'daki tabloda sunulmustur.
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YUVARLATILMIS

o Vo |"Rer| obige | plgovasan | IS, | Toriw becer
YUzOLCUMU (m2) (TL)

1 5705 35 Si4 13.595 1.800 24.470.000
2 | 5705 39 514 5.118 1.800 9.210.000
3 | s705 | 324 S14 2.333 1.800 4.200.000
4 2657 12 S3 1.427 1.800 2.570.000
5 | 1094 33 S14 3.999 1.800 2.200.000
6 | 1094 34 S14 6.936,23 1.800 12.485.000
7 | 1094 37 S14 6.185 1.800 11.135.000
8 | 1094 38 S14 5.585 1.800 10.055.000
9 | 2226 33 Si1 1.000 1.720 1.720.000
10 2227 5 S11 5.662 1.720 9.740.000
11 | 2227 | 48 S11 8.793 1.720 15.125.000
12 2227 50 511 1.776 1.720 3.055.000
13 | 2227 52 Ssi1 840 1.720 1.445.000

TOPLAM| 112.410.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazin gelir indirgeme yéntemi ile pazar dederlerinin
tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

II) Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

8.2.1. Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (zerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkdi finansal dederi ile,
satig hasilatinin yine INA ybntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek taginmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmstir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller

- Degderleme konusu parsellerin TOKI hissesine diisen kisimlarinin toplami 63.249,23
m?dir. Parseller 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda S3, S11 ve S14 alt uygulama
imar plani alanlarinda kalmaktadirlar,

- Imar uygulamasinin tamamlanmasinin ardindan rapora konu parsellerin merkez
fonksiyonunda kalacadi varsayilarak hesaplamalar yapilmistir. Plan notlarina gére;

o Planlama alaninda merkez fonksiyonu tanimli adalar karma kullamimlara konu
olacaktir. Bu islevler Istanbul'un diinya élcedinde dider metropollerle rekabet
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edebilir diizeye erismesine hizmet edecek ofis, ticaret, turizm, rezidans, konut,
sosyo-kdltlirel ve donati alanlar gibi islev alanlarini igerir.

o Donati alanlar lami_ortal 9 0 oraninda el lecektir. Donati
alanlannin (DOP+KOP) %40 asmasi ve asan bu alanin ilgili kuruma bilabedel

apilmasi_halinde, planda-dngériilen emsal dederleri briit parselin %60
Uzerin esaplanarak v

o Tercih B: Toplam insaat alaninin % 0-30 arasini konut olarak kullanacaklar icin
max. emsal 3.00 olarak secilmistir.

- Yukanda yer alan plan notlarina gére 63.249,23 m?® toplam yiizélgime sahip parseller
Gzerinden % 40 DOP kesintisi neticesinde hesaplanacak parsel alani 63.249,23 m? x
0,60 = 37.950 m? olarak hesaplanmistir.

- Bu durumda emsal insaat alami 37.950 m? x 3,00 = 113.850 m? olarak
hesaplanmaktadir.

- Rezidans bloklarinin ortak ingaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagi gbrisindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde vyapilacak rezidans
bloklarinin ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 50’si kadar olacadi varsayilmistir.
Ortak alanlar olarak kapal otopark, cati piyesi, isiklik ve hava bacalar, kalorifer
dairesi, siginak, kapici dairesi ve su deposu yapilacad kabul edilmistir.

Bolgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken bloklarin
ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile balkon vs. de déahil
edilerek pazarlandigi gériilmistir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 10 fazlasi seklindedir.

Plan notlarina gore ticaret alani lejanth parsellerin lzerinde rezidans insaatina izin
verilmektedir. Bélge genelinde genel yénelim konut / rezidans oldu§undan dolay: ticaret
alanlan sadece projenin tamamlayici dniteleri olacak sekilde satilabilir alanin % 10'u
kadar olacad: kabul edilmistir.

Ozet olarak;

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Rezidans Alani 112.710 153.695
Ticaret Alani 12.525 17.080
TOPLAM 125.235 170.775
12
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I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

- Parsellerin {izerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde rezidans projesi proje
gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanimustir.,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
guncel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam (Rezidans + Ticaret) 170.775 m2'dir.

- 1nsé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilil Bakanhgi'mn 2013 yii m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A olan
yapillann m? birim bedeli 1.015,-TL'dir. Bolge genelinde lilkks konut / rezidans
insaatlan bulundugundan ingaat maliyetlerinin yiiksek olacadi ve bu maliyetlerin
icerisinde gevre diizenlemesinin de olacadi kabul edilmistir.

o Insaatin Gergeklesme Orani :

Proje insaatimin vyillara gdre dagilimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmistir,

2013 2014 2015
Satis orani % 45 % 35 % 20

o iskonto Orami Hesaplanmasi:

» Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliinda nominal iskonto oranlarnnin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz icin iskonto orami 9,50 olarak belirlenmistir.

« Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis Nakit
Alkimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet degeri
162.417.787,-TL (~ 162.420.000,-TL) olarak bulunmustur.
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II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

» Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Rezidans ve ticaret alanlanmin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin
tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelere gére rezidans
alanlarinin satis aralidinin 3,500 4.000,-TL, ticari initelerin ise 4.000 - 5.000,-TL
araliginda olduklan gériilmiistiir. Bu bilgiden hareketle proje biinyesinde yer alacak
rezidanslarin ortalama m? satis degerinin 3.750,-TL mertebesinde, ticaret alanlarinin
ise 4.500,-TL mertebesinde olacag: kabul edilmistir.

- m? basina satis degerinin 2014 ve 2015 yillan icin yilik % 7 kadar artacadi
ongdrilmustir,

- Proje blinyesindeki satilabilir briit rezidans alam 112.710 m?, satilabilir briit ticaret
alam ise 12.525 m*dir.

« Saftislarin Gerceklesme Orani:
Satiglarin yillara gére dagihmlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 40 % 40 % 20

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:
iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
¢ Hasilat Paylasim:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonucglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal dederi
455.105.277,-TL (~ 455.105.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Alkimlan Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”

bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinkd toplam 455.105.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 162.420.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 292.685.000

8.2.2. Hasilat paylasimi yntemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar

degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin yakin bélgede yer alan projelerdeki hasilat paylasimi
oranlarinin % 30 ile % 40 aralidinda oldugu tespit edilmistir. Dejerlemede giivenli tarafta

kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 35 olacad
kabul edilmistir,

Emlak Konut GYO A.S. % 35 hasilat payimin degeri ayni zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

455.105.000,-TL (*) x % 0,35 = 159.285.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.2.3. Gelir indirgeme yontemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili degerleme
uzman goriisii

Kullanilan yontemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

" - ULASILAN
F)EGERLEME YONTEMI DEGER(TL)
Indirgenmis nakit akimlan ydntemiyle miiteaahitlik kari dahil 292.685.000

| gelistirilmis arsa dederi
Hasilat paylasim yéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 159.285.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun goriilmiistr.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi; 159.285.000,-TL olarak takdir
olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSD

Kullanilan ydntemlere gére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir,
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
112.410.000 159.285.000

Goriilecedi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giniimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan geleceje vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktoriere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmiistiir.

Bu godrusten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
112.410.000,-TL takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETiMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu taginmazlar icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'ne
son U¢ il icerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul degderleme raporu
bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor icerijinde ozellikleri belirtilen tasinmazlanin yerinde yapilan incelemesinde
konumlanna, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumlanna ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére TOKI hissesine diisen kisimlarinin giinimiiz ekonomik kosullan
itibariyle toplam pazar dederi icin;

112.410.000,-TL (Yizonikimilyondértylizonbin  Tiirk Liras1) kiymet takdir
edilmistir.

(112.410.000,-TL + 1,7790 TL/USD (*) = 63.187.000,-USD)
(112.410.000,-TL + 2,3810 TL/EURO (*) = 47.211.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7790 TL ve 1,-EURO = 2,3810 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 132.643.800,-TL'dir. KDV orami % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
c¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiine alinmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, dért orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Subat 2013
(Ekspertiz tarihi: 21 Subat 2013)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Mihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

e Konum krokileri

o INA tablolan

= Tasinmazin gérinlsleri

o Imar durumu yazsi

e Takyidat yazilan

* Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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