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AANNIOIN A

DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Ilgi Yazisi/Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Parsellerin Emlak Konut GYO
A.S. Hissesine Diisen
Kisimlarinin Toplam
Yiizolclimii

Raporun Konusu

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

01 Subat 2013 ilgi yazisina istinaden / 22 Ekim 2013
20 Kasim 2013

Tam ve hisseli mulkiyet

16 Aralik 2014

22 Aralik 2014

031/ 2014 - 7147

Yunus Mahallesi, 9048 ada, 1 parsel, 720 ada 2, 8,
34 parseller ile Kordonboyu Mahallesi, 676 ada,
108 parsel

Kartal / ISTANBUL

Istanbul 1li, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, 9048
ada, 1 parsel, 720 ada 2, 8, 34 parseller ile 676 ada,
108 parsel

Emlak Konut GYO A.S.
(9048 ada 1 no'lu parselin 28669/120000 hissesi)

Bkz. 3.3. Ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler

10.020,76 m?

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen tasinmazlarin
Emlak Konut GYO A.S. hisselerine diisen kisimlarin
toplam pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

_'lTa_slhn'-lazlardaki Emlak Konut GYO
A.S. Hisselerine Diisen Kisimlarin

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

21.191.627,25,-TL 9.170.000,-USD

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Deéerlleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM

SANIOV A

DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiIN isMmi

Kartal'da 5 adet parsel

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz
Danismanlik A.S.

Degerleme ve

RAPOR TARIHI

22 Aralik 2014

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BiLGIiLERI

istanbul 1li, Kartal Ilgesi, Cavusodlu,
Mahallesinde yer alan 5 adet parsel

MEVCUT KULLANIM

Parsellerin
bulunmamaktadir.

lizerinde yapi

iMAR DURUMU

Bkz. 3.3. Ilgili Belediye'de Yapilan
Incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGER

TASINMAZLARDAKI EMLAK KONUT
GYO A.S. HISSELERINE DENK

GELEN KISIMLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI{ (KDV Haric)

NOVA TD RAPOR NO: 2014!1132

21.191.627,25TL
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ASANIOYNV A

2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI i Igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdag Ismerkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU

-

Yardrlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi
ve oOzel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi,
No:4 Atasehir/Istanbul

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinim
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
o anonim ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tiarkiye'nin cgesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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ANV A

3. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin Emlak Konut
GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar degeri:

Bir mdlkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 saylh kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dedgerleme raporudur. Tarafimiza

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dodgrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dontik higbir ilgimiz yoktur., Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
oénceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir,

6
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ANV A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN iINCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midurligu Portali'ndan 27.10.2014 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarin (zerinde asadidaki

notlar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

0 o'lu Parsel

Serhler Boliimii:

= Mecur. (16.07.1930 tarih ve 231 sira no ile)
Beyanlar Boliimii:

¢« Dosyasinda mevcut projesi geredgince vyapilan otoparklar yapinin  ortak

mahallerinden olup baska bir amag igin kullanilamaz. (09.01.1986 tarih ve 106
yevmiye no ile)

676 Ada 108 No’lu Parsel

Beyanlar Boliimii:

e Istanbul 2 no'lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu‘nun 13.04.2005 tarih

ve 290 sayili koruma kurulu karar vardir. (11.05.2005 tarih ve 4902 yevmiye no
ile)

e Korunmasi gerekli kilttr varligidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiye no ile)

72 'lu Parsel
Beyanlar Boliimii:

» Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5044 yevmiye no ile)

720 Ada 34 No'lu Parsel
Beyanlar Béliimii:

+ Haritasinda sari boya ile tarali 574 m*lik kisim Gzerinde Tirkiye Elektrik Kurumu
lehine irtifak hakki. (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiye no ile)

Taginmazlarin tapu kayitlan iizerindeki serhler ve beyanlar tasarrufu
engellememektedir.

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gériis ve
kanaatindeyiz.

676 ada, 108 no’lu parselin tapu kayitlari iizerinde “istanbul 2 no’lu Kiiltiir
ve Tabiat Varhklarimi Koruma Kurulu’nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayili koruma
kanunu karan 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
8
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ANV A

bulunmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanh@ istanbul V Numaralh Kiltiir
Varhiklarini Koruma Bodlge Kurulu'nun 20.12.2012 tarih ve 860 no’lu kararinda
“676 ada 108 no’lu Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'ndan yine kurulusun istiraki
olan Emlak Konut GYO A.S.'ve devrinde 2863 sayili yasa acisindan sakinca
bulunmadigi” belirtilmistir.

4.3 ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik MudurlGgii'nin 26.10.2014 tarih ve 21373 sayili
yazisinda taginmazlarin imar durumlarina iliskin siirec asadida tanimlanmistir.

1/1000 dlcekli 05.11.2012 tastik tarihli 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 cevresine iliskin
1/1000 élgekli uygulama imar plan dedisikligi kapsaminda;

» 676 ada 108 parsel kismen yolda, kismen de park alaninda

*« 9048 ada 1 parsel E: 2,50 yapilasma sartlarina sahip ticaret alaninda

s 720 ada 8 parsel kismen yolda kismen de park alaninda

e 720 ada 34 parsel park alaninda

« 720 ada 2 parsel yol alaninda, kismende 16.05.2012 onanli 1/1000 &lgekli

Kartal 7. Alt Bolgesi Merkez Uygulama Imar Plani'nda merkez alaninda (konut
+ ticaret, hizmet, turizm, donati vb.) kalmaktadir.

Ancak 16.05.2012 onanli 1/1000 &lgekli Kartal Merkez Uygulama Imar Plani istanbul
2. Idare Mahkemesi'nin 2013/818 e., 2013/1859 sayili ve 12.09.2013 giinlii karar ile
iptal edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin 05.11.2012 tastik tarihli 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
cevresine iliskin 1/1000 &lcekli uygulama imar plan dedisikligi kapsaminda kalmasina
ragmen imar planina istinaden yapilan imar uygulamasina iliskin olarak 720 ada 8 no’lu
parsel imar uygulamasina dahil edilmemis, 676 ada 108 parsel ile 720 ada 2 ve 34 no'lu
parseller kismen imar uygulamasina girmis ve uygulamaya giren kisimlar kadastral
ayirma capli ile ayrilarak yeniden ile tescil edilmis, 9048 ada 1 no'lu parsel ise imar

uygulamasi neticesinde olusmustur.

9
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AANNIOYV A

Imar uygulamasina girmeyen alanlar asagida belirtilmis olup bu parsellerdeki haklar
bélgede yeniden yapilacak imar planlarinda kullanilabilecektir.

ADA PARSEL YUzOLcUMO EM:?SSEQ?NL:ET:J C:E Asle
NO NO (M2) JEN
|  KISIM (M2)
676 108 7.583,32 143,09
720 34 163,49 7.583,32
720 8 1.666 163,49
720 2 464,86 1.666 (*)
TOPLAM 9877,67 9.555,90

05.11.2012 tarih ve 16997 sayili oluru ile onaylanan uygulama imar plam

10
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-

—_

DINI TESIS
ALANI

hmax=21m

hmax= 50 m

hmax=21 m

hmax=21 m.
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hmax= 100 m.

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 Cevresine Iliskin Uygulama Imar Plani
Degisikligi plan notlar: asagida sunulmustur.

Genel Hiikiimler:

- Planlama alanindaki tiim yapilasma alanlarinda uygulama ilge Belediye'since onanacak
avan projesine gore yapilacak olup, blok boyu, derinligi ve sekli yapi nizam ile bloklar
aras| mesafeler serbesttir.

- Yapilar aynk, ikiz, blok, sira blok seklinde diizenlenebilir. Bu yapi nizamlan ayni ada
icerisinde ayri ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve ayni
ada icerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir.

- Emsal hesabi net parsel alan Gizerinden yapilacaktir.

- Planlama alaninda yollardan ve komsu parsellerden cekme mesafesi 5.00 m’dir.

- 19.01.201 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhd: tarafindan
onaylanan Anadolu Yakasina Ait Mikro bélgeleme Kapsamindaki imar Planlarina Esas
1/2000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda Belirtilen Hususlara uyulacaktir.

- Kiltdr ve Turizm Bakanhgi V Numaral Kaltir Varliklarini Keruma Bélge Kurulu‘nun
10.10.2012 glin 732 sayill karan dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

- Uygulama asamasinda, Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanhidi’'nin (Istanbul Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirligii) Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanhdgi
Altyapi Yatinmlan Genel Midirligi DLH Marmaray (Istanbul) Bélge Midirligii'niin
gorlsit alinacaktir,

- 3621 sayili Kiyir Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikimlerine uyulacaktir.
12
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Ozel Hiikiimler

“K+H" Rumuzlu Konut + Hizmet Alanlari:
- Bu alanda konut, rezidans, alisveris merkezi, otel, konaklama tesisleri, ticaret, ofis-

blro, is hani, gazino, garsi, gok kath madazalar, bankalar, kongre merkezi, sinema,
tiyatro vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, yonetim merkezi, ginibirlik tesis, turizm
amagl tesis, rekreasyon alanlari, spor alani, katl otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

- Edimden dolayl agida cikan 1 bodrum kat emsal harici iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum katta rezidans ve konut fonksiyonu yer alamaz. Bodrum katta iskan edilen
kismin oturum alani parsel alaninin % 40'in1 gegemez.

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

- Planlama alanindaki "K+H" notasyonlu Konut + Hizmet Alaninda projenin ihtiyaci olan
sosyal donati parsel igerisinde ¢éziimlenecektir.

Ticaret Alani:

- Bu alanda ig merkezi, ofis, bliro, carsi, cok katli madgazalar, bankalar, katl otopark,
aligveris merkezi, otel, motel gibi konaklama tesisleri ile rezidans (Konut) yapilan ve
sinema, tiyatro, mize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ve lokanta, gazino,
digin salonu gibi eglenceye vyonelik yapilar, yénetim binalar, banka, finans
kurumlari, 6zel egitim alanlan vb. yer alabilir.

- E: 2,50 Hmaks: Serbesttir.

Ozel Saglk Tesisleri Alani:

- Bu alanda 6zel saglik tesis veya saglk sektoriine hizmet verecek tesisler yer alacaktir.

- E: 2,50 olup hmaks: Serbesttir. iskan edilen 1 bodrum kat emsal hesabina dahil
edilmez.

Ozel Egitim Tesisleri Alani;

- Yiiksek 6grenim harig her tirl( egitim tesisi ile kres yapilabilir.
- E: 2,00 hmaks: Serbesttir.

Dini Tesis Alani:
Dini tesis alaninda belediyesince onanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Park Alanlari:

- Bu alanlar kanunun kullanimina aynlmis alanlar olup 50 m?2'yi gegmeyen yer alti ve
yer dstii trafolar yapilabilir. Gerekli gorildigi durumlarda trafo alanlan ifraz edilip

parsel numarasi alarak ilgili kuruma irtifak hakki tesis edilebilir.
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Koruma Bdélge Kurulu'nun 10.10.2012 tarih ve 732 no'lu kararinda “11
adet tescilli yapinin mevcut olmadigi, tamamen yok oldugu tespit edildiginden,
bu yok olmus tescilli yapilarin plan degisikligi teklifinde konut ve hizmet alam

isb jerleme raporuna konu n_9051 ada 1 ] arsel) olarak
gbsterilen kisimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine, vaziyet plani
ve rekontstriiksiyon projelerinin Kurula sunulmasina, 674 ada 4 parselde
bulunan silo yapilarinfin 2863 sayili yasanin 6. maddesindeki o6zellikleri
tasimadigindan tecile deger olmadigina TCDD alaninda kalan ve mevcutta 676
ada 71 parselde var olan tescilli yapinin yerinde korunmasina, tescilli yapilar
disindaki diger hususlarin 2863 sayill yasa kapsaminda Kurulumuzun gérev
alanina girmediginden ilgili mevzuat acisindan ilgili idarelerce
degerlendirilebilecegine karar verildi.” ifadesi yer almaktadir. ilgili yazi rapor
ekinde sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portféyiine “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gériis
ve kanaatindeyiz.

Not Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar
ve kapali gitkmalar dahil kullamlabilen bitiin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki
alanlan toplarmdir. Aglk ¢ikmalar ve ig¢ yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve
yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amac olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu
alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve
dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak
tzere yapilan bélimler anlasilir.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Kartal Ilgesi Tapu Middrligi'nde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur,
= Maliye Hazinesi'ne miilkiyetindeki asadidaki tabloda belirtilen parseller bedelsiz
devir islemi ile Toplu Konut idaresi Baskanhgi miilkiyetine 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
674 7  03.10.2011 18157
675 1 03.10.2011 18157
675 2 01.12.2011 21814
14
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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

Taginmazlar ifraz ve 18, Madde (imar uygulamasi) uygulamasi ve neticesinde
asagida belirtilen tarih ve yevmiye numaralarina istinaden Toplu Konut idaresi Baskanhgi

adina tescil edilmislerdir.

ADA NO PARSEL NO iISLEM TARIH YEVMIYE NO
676 108 ifraz 19.03.2013 5470
720 2 ifraz 19.03.2013 5470
720 34 ifraz 19.03.2013 5470

Imar
9048 1 uygulamas: 19.03.2013 5470
9048 2 imae 19.03.2013 5470
) uygulamasi
Imar
9049 1 ilianine 19.03_.2013 5470
imar
9050 1 diallaeias 19.03.2013 5470
imar
9051 1 uygulamasi 19.03.2013 5470

720 ada 8 no'lu parsel imar uygulamasina girmemistir.

Rapor konusu tasinmazlar 676 ada 108 parsel, 9048 ada 1 parsel ve 720 ada 2-8-

34 no’lu parsellerdir.

Tasinmazlar Toplu Konut Idaresi Baskanhd milkiyetinde iken Emlak Konut GYO

A.S. mulkiyetine gecmislerdir.

SIRA

PARSEL

No |APANO| TG0 TARIH YEVMIYE NO
1 | 9048 1 13.03.2014 5257
2 676 108 13.03.2014 5255
3 720 34 13.03.2014 5257
4 720 8 13.03.2014 5255
5 720 2 13.03.2014 5257
15
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4.4.2 Belediye incelemesi

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde vyapilan incelemelerde
parsellerin son g yillik imar durumundaki degisiklikler asadida belirtilmistir.

« Kentsel Donlisim 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 sayili
karar geredince “2577 sayill Yargilama Usulii Kanununun 27/2. Maddesi
uyarinca uygulanmasi halinde telafisi glic zararlar doguracak nitelikte bulunan
dava konusu islemin teminat aranmaksizin dava sonuna kadar yurttmenin
durdurulmasina” karar verilmistir.

o Istanbul 1, idare Mahkemesinin 13.05.2011 tarih, 2010/1154 sayili karari ile
ylritmesi durdurulan 18.12.2009 tarihli 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani’nin
su an gegerliligi bulunmamaktadir.,

s« 1/5000 olgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani icin 13.05.2011 tarihinde
yuritmeyi durdurma karar verilmis olsa da 1/5000 dlcekli plana yapilan
itirazlara istinaden degisiklikler yapilarak 03.06.2011 tarihinde tekrar askiya
cikanlmis ve onaylanmistir.

« Tasinmazlar 16.05.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kartal Merkez Uygulama
Imar Plani kapsaminda kalmislardir,

= 9048 ada 1 parsel, 676 ada 108 parsel, 720 ada 2-8-34 parseller Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'nin 05.11.2012 tarih ve 16997 sayih oluru ile onaylanan
"1/1000 olgekli 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 Plani Degisikligi” kapsaminda
kalmakta olup ayrica 720 ada 2 parsel 16.05.2012 onanh 1/1000 élcekli Kartal
7. Alt Bolgesi Merkez Uygulama Imar Plani'nda merkez alaninda (konut +
ticaret, hizmet, turizm, donati vb.) kalmistir.

« Ancak 16.05.2012 onanl 1/1000 blgekli Kartal Merkez Uygulama Imar Plani
istanbul 2. idare Mahkemesi'nin 2013/818 e., 2013/1859 sayili ve 12.09.2013
giinlt karar ile iptal edilmistir.
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4.4.3 Kadastro Incelemesi
Dederleme konusu tasinmazlarin kadastral durumlarinda olusan dedisiklikler
asadidaki tabloda belirtilmistir.
Asagidaki tabloda belirtilen tasinmazlar Emlak Konut GYO A.S. portféyiinde
bulunmaktadir,

ADA | PARSEL YUzoLcOMU
NO NO (m?2)
| 674 1 40.451,73
674 4 2.594,00 |
674 5 1.536,00
674 6 1.470,00
674 7 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 tasinmazlarn 12 adedi (720 ada 8 no'lu parsel uygulama
kapsami disinda) ve farkli malikler milkiyetinde bulunan 675 ada 3 no’lu parsel, 2370
ada 307 no'lu parsel ve 1 ada 5001 no'lu parsel Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
05.11.2012 tarih ve 16997 sayili oluru ile onaylanan Uygulama imar Plani Dedisikligi
kapsaminda kalmis ve isbu imar planina istinaden imar uygulamasi (18. Madde)
yapilmistir.

Parsellerin uygulama 6ncesi ve sonrasi durumlari asagidaki 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 19049/1
- 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 halen
mevcudiyetini strdiirmektedir.
676 ada 108 parsel, 720 ada 2 ve 34 no'lu parseller kismen imar uygulamasina

girmistir.
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sonug olarak Emlak Konut GYO A.S. lehine asadida belirtilen parseller tescil

edilmistir.

SIRA | ADA PARSEL YizoLcOMO EMLAK KONUT GYO
NO NO NO (m?) A.S. HISSESI’'NiN

yiizéLcUMU

(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
TOPLAM 10.476,60 10.020,76
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL
VE FiZiKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Kartal, Kordonboyu Mahallesi'nde yer
alan 676 ada 108 no'lu parsel, Yunus Mahallesi'nde yer alan 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu
parseller ile 9048 ada 1 no'lu parseldir.

Tasinmazlara, Kartal - Pendik Sahil Yolu (zerinde Pendik istikametine dogru
giderken sol tarafta kalan Biilent Ecevit Kiltiir Merkezi'ni yaklasik 1 km gectikten sonra
ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde bos arsalar, konut alanlari, AYEDAS Yunus Indirici
Merkezi ile sanayi isletmeleri bulunmaktadir. Sahil hattinda rekreasyon alanlan ve liman
bulunmaktadir.

Bblge Kartal ilcesi igerisinde 6zel konuma sahip olup bélge yapilasmasini kentsel
donusliim projeleri kapsaminda gerceklestirecektir.

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

Merkezi konumlarn ve ulasim rahathgr tasinmazlarnn dederini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bolge Kartal Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylizélglimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA | ADA |PARSEL| viUzéLcomi | EMLAK KONUT GYO
ROA | AR | PARS h A.S. HISSESINE

DUSEN KISIM (M2)

1 |o048| 1 598,93 143,09

2 | 676 | 108 7.583,32 7.583,32

3 | 720 34 163,49 163,49

4 | 720| 8 1.666 1.666

5 | 720 | 2 464,86 464,86

TOPLAM 10.476,60 10.020,76

o 676 ada 108 no'lu parsel, 720 ada 2 ve 34 no'lu parseller ifraz islemi neticesinde,
9048 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
yapilmamis olmasi nedeniyle parseller (izerinde proje gelistirilememektedir.

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

o Parseller diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadiriar.

o Acik alanlar ham toprak ve kismen beton kaphdir.

o Genel olarak parseller lizerinde yapilasmaya engel herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

o Parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir sinir elemani bulunmamaktadir.

o Parsellerin konum tespiti bdlgesel olarak yapilmis olup parsel sinirlarinin kesin tespiti
icin ilgili kadastro mihendisligine basvuru yapilmasi gerekmektedir.

o 676 ada, 108 no'lu parsel lzerinde yetiskin agaclar ve kismen de eski eser yapi
kalintilari bulunmaktadir. Istanbul II Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bélge Kurulu'nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayili kararina gére “02.03.2005 giin 244
saylll karari ile tescilli 2 adet kargir yapinin yani sira parseldeki 9 adet ahsap yapinin
da korunmasi gerekli kiltiir varhig: olarak tescil edilmesine, parseldeki agaclara ilisin
agag¢ revizyonunun Kartal Belediyesi'nce hazirlanarak kurula iletiimesine” karar
verilmistir.

o Bolgede altyapi tamamlanmistir.

20
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5.3 EN VERIMLI VE EN iYiI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi; “bir
miulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miulkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarnn konumlar, fiziksel &zellikleri,
blytklikleri ve mevcut imar durumlari dikkate alindiginda en verimli kullanim segenekleri
asadida belirtilmistir.

= 9048 ada 1 no'lu parsel lizerinde ticari kullanimh proje insa edilmesi,

« 676 ada 108 no'lu parsel ile 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu parsellerin imar

uygulamasina girmemis olmasi nedeniyle bélgede imar planlari yapilincaya kadar

bos / yapisiz olarak muhafaza edilmesi.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Turkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek iilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
zere biiyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capll ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilhinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deder artislar goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldididir,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir, 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise ongérimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

dénistimin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Istanbul 1li

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlan’nin ylksek
tepeleri, gilineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su aynmi
Gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas’'ni  birbirinden  ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alani, idari  bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
gineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu,
Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira,
Kirklareli‘'nin de Vize ilcesi topraklar ile
cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis géstermistir. Bu sonuca goére Turkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikca gériilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhd acisindan da dlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyime
orani %2.83'tlir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin

nifus artis oraninin diistiig gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve goglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000-
2005 doéneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag) ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadi ongériilmektedir. Tirkiye'nin de nlfus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8'e ¢ikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakh, %20 ise gog kaynakl olacaktir. Nifus artis éngériilerine badl olarak Istanbul'da
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kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yli
itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasgehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu, Blyiikcekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eydp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Kartal ilcesi

Istanbul'un Anadolu yakasinda,
Kocaeli  yanimadasinin glineybati
kesiminde yer almaktadir. Dogusunda
Pendik, batisinda Maltepe, kuzeyinde
Sultanbeyli ilgeleri ve Sancaktepe
ilgesi, glineyinde ise Marmara Denizi
ile gevrilidir. Istanbul'un en vyiiksek
tepesi olan 537 m. vyilksekligindeki
Aydos Dagi ilge sinirinda
bulunmaktadir. Yizélgimi  yaklasik
60,50 km”‘dir.

Bunun yaklagik 40 km?'sini Aydos Orman Alani dahil ilce merkezi, yaklasik 20,50 km?'sini
ise Pagakdy Micavir Alani olusturmaktadir. Nifusu, 2012 yili nifus sayimina gére
443.293 kisi'dir. Nifus yodunlugu, ticaret ve sanayi alanlarinda Istanbul’'un en gézde
ilcelerindendir. Nifus artisi, ilge ekonomisinin tanm, hayvancilik ve balikciliktan
sanayilesmeye gecmesi lizerine yasanmistir. Bu fabrika ve atdlyelerde yaklasik 40 bin isgi
calismaktadir. Ilgede ulagim deniz, kara ve demiryolu ile yapiimaktadir.
Iige sinirlar igerisinde iic ana arter bulunmaktadir. Bunlar;
= D100 (E-5) Karayolu,
* Blylkbakkalkéy, Samandira ve Sultanbeyli‘den gegen TEM Otoyolu,

* Bostanc Sahili'nden, Maltepe Ilgesi'ni gecerek Kartal’a, oradan da Pendik
yoluyla Tuzla lgesi'ne kadar uzanan Bagdat Caddesi‘dir.

Ayrica ilceden Karadeniz'e kiyisi bulunan Sile ilgesine de Yakacik, Samandira,

Pasakdy, Omerli glizergadhindan ulasma imkani bulunmaktadir. Pendik - Kurtkéy'de
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hizmete giren Sabiha Gékgen Havaalani ilce merkezine yaklasik 20 dakika uzakhktadir.
Kartal'dan, Yalova'ya deniz otobiisii ve yolcu vapuru ile deniz ulasimi saglanmaktadir.
1960'h yillarda Istanbul'un gelisimine paralel olarak kentsel rantin ve maliyetlerin
ylikselmesi, bilylik sanayinin kent gevresine yayllma edilimini pekistirmistir. Bu edilim,
1947'de sanayi alani olarak belirlenen Kartal - Maltepe bélgesinin gelisimi icin dnemli bir
déniim noktasi olmustur. Ulasim olanaklarinin elverisli ve arazi fiyatlarinin ucuz olmasi
nedeniyle D100 (E-5) Karayolu'nun iki yani kisa bir slre iginde fabrikalarla dolmus, bu
fabrikalarin yakinindaki alanlar da zamanla gecekondu mabhalleleri halinde gelisim

gostermistir.

Bu hizli gelisim siireci igerisinde ilgede «ciddi bir planlama ve politikalar
olusturulmadigindan zaman igerisinde gecekondu, konut, ulasim, altyapi, sadlik ve cevre

kirliligi gibi bir gok sorunla karsi karsiya kalinmistir,

Glnimizde ise bélge, gayrimenkul sektoriindeki canlanmanin yan sira, sanayi
alanlarinin desantrilizasyonu (geleneksel kent dokusuna zarar veren sanayi, imalat ve
depolama gibi fonksiyonlarindan arindinlmasi) ile cazibe merkezi olma yolunda hizli bir
dedisim slirecine girmistir.

Son yillarda ilcede ticari alanlara ayrilan yerler artinlmis ve bunun sonucunda
modern madazalar ve aligveris merkezleri (M1Tepe, Praktiker Yapi Market, Real

Hipermarket vb. gibi) acilmistir.

Bolgedeki bu gelisim stirecini daha da hizlandiracak olan ve Biiyiiksehir
Belediyesi'nin uygulamaya bagslattigi “Kentsel Dénilisiim Projesinin calismalarn da
tamamlanma asamasindadir. Kartal ve Pendik ilgelerinde yaklasik toplam 555 hektarlik
alani kapsayan proje ile; sanayi alaninin kent disina tasinarak, hizmet sektorii ve konut
alanlarinin yogunlastigi yeni bir yerlesim merkezi olusturulmasi, atil vaziyette duran
gimento fabrikasi arazisi ve tas ocadl ile sanayi alanlarimin planlamayl tamamlayacak
sekilde en verimli kullanimla dederlendirilmesi, sahil bandi ile D100 Karayolu'nun
entegrasyonunun saglanmasi, D100 (E-5) ve TEM Otoyolu ile Kurtkéy Havalimani
baglantilari giiglendirilmesi, ilge merkezinden gecen demiryolunun her iki yakasinda
gerekli yasam alanlarinin yaratilmasi, insa edilecek yeni liman ve marinalar ile Atakdy
Marina benzeri turizm konseptinin olusturulmasi, alisveris merkezleri, oteller ve plazalar
ile Kozyatag ve Maslak gibi bir “Merkezi is Alani (MIA)” insa edilmesi, liks yerlesim
birimlerinin yaratiimasi ve kiiltiir merkezleri ile sosyal donati alanlarinin olusturulmasi,
Kadikéy - Kartal hafif metrosu ve Marmaray'la tarihi kent merkezi baglantisi saglanmasi,
Anadolu yakasinin adliyelerinin Kartal Oto Pazari yakininda yeni insa edilecek bir alana

toplanmasi diisiintlmektedir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKIi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlari,

o Ulasimin rahathd,

o Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalan,

o Bélgesel gelismeye ek olarak konut ve ticari kullanimli projelere artan talebin
mevcut olmasi,

o 9048 ada 1 no'lu parselin mevcut imar durumu,

o Denize yakin konumda olmalar,

o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:

o Taginmazlarin konumlandidi bélgedeki imar planlarinin iptal edilmis olmasi,

o 676 ada, 108 no'lu parselin tapu kayitlaninda kaltir varhigi serhinin olmasi.

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

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

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik ve satista olan arsalar

I.  Kordonboyu ve Cavusoglu Mahalleleri'nde konumlu, “Merkez Alani” lejantina ve
“"Emsal (E): 3,00"” yapillasma hakkina sahip, ve bu imar planinda tadilat yapilarak
cesitli lejantlara ayrilan ve askiya gikarilan toplam briit 99.581,58 m? yiizélctimli,
miilkiyeti TOKI'ye ait toplam 13 adet parsel igin Eltes insaat Tesisat San. ve Tic. A.S.
- DAP Yapi Insaat San. ve Tic., Ltd, Sti. Is Ortakhid 25.12.2012 tarihinde toplam
1.335.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri lizerinde Emlak
Konut GYO A.S.'ne % 40 orani karsihdr 534.000.000,-TL bedel édeyecedini taahhiit
etmistir. Aym parselleri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. ise
Nisan/2012 tarihinde T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanlidiindan
206.625.000,-TL bedelle satin almistir. (m?® satis dederi ~ 2.075-TL)
ilgilisi / Emlak Konut: 0 216 579 15 15
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2. Sodanlik Mahallesi, "Konut + Ticaret" lejantinda KAKS: 2,00 yapilasma sartina sahip,
4485 ada 139 Pafta 17, 184, 190, 192 ve 289 numarall Anadolu Isuzu Otomotiv
Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait parsellere kayith toplam brit 78.419 m? yiizélglimli
taginmazlar 13.08.2013 tarihinde EAG Turizm ve Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'ye
191.000.000,-TL bedelle satilmistir.

(m? satis degeri ~ 2.435,-TL)

3. TOKI miilkiyetindeki rapor konusu 13 adet parseldeki toplam 63.249,23 m? hissenin
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne satisina yoénelik 24.04.2013 tarihli
protokole istinaden taginmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
portféyline alinmiglardir. Taginmazlarin 24.04.2013 tarihli protokoldeki satis degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

SIRA | ADA/PARSEL | YUzZOLCUMU | SATIS DEGERI (TL) | M BIRIM DEGER]

NO NO (M?) | (TL)
1 2226/33 1.000 1.715.000,00 1,715
2 2227/5 5.662 9.710.330,00 1715
3 2227/48 8.793 | 15.079.977,48 1.715
4 2227/50 1.776 3.045.840,00 1.715
5 2227/52 840 1.440.600,00 1.715

6 2657/12 1.427 2.567.173,00 1.800 i
7 1094/33 3.999 7.194.201,00 1.800
8 1094/34 7.411 12.478.277,77 1.685
9 1094/37 6.185 | 11.126.815,00 1.800
10 1094/38 5.585 10.047.415,00 1.800
11 5705/35 13.595 24.457.405,00 1.800
12 5705/39 5.118 9.207.282,00 1.800
13 5705/324 2.333 4.197.067,00 1.800

TOPLAM | 112.267.383,25 ort. 1.760 |
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4. Tasinmazlarla ayni bodlgede Cavusoglu Mahallesi'nde yer alan ve ayni planlama
ozelliklerine (planlar iptal edilmistir) sahip 15.315 m? vyiizélgimli parsel
40.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim degeri 2.610 TL)
ilgilisi / Efes Emlak: 0 216 338 40 24

5. Taginmazlarla aym bolgede Cavusodlu Mahallesi'nde yer alan ve aynmi planlama
ozelliklerine (planlar iptal edilmistir) sahip 6.020 m?2 vyiizélclimli parsel
9.500.000,-USD bedelle satiliktir. (m?2 birim dederi ~ 1.580 USD / ~ 3.650 TL)

Ilgilisi / Century 21 Focus: 0 216 350 20 10

6. Tasinmazlarla ayni boélgede Cavusoglu Mahallesi'nde yer alan ve ayni planlama
ozelliklerine (planlarn iptal edilmistir) sahip 31.000 m2 yizélcimli  parsel
39.000.000,-USD bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 1,260 USD / ~ 2,910 TL)
Ilgilisi / Alcore insaat: 0 216 345 10 20

7. Tagsinmazlarla ayni bélgede Cavusoglu Mahallesi'nde yer alan ve ayni planlama
ozelliklerine (planlan iptal edilmistir) sahip 510 m? yizélglimli parsel 1.550.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim degeri 3.040,-TL)
flgilisi / Kahraman Gayrimenkul: 0 216 306 12 53

Not: 1. Satilik olan tiim emsaller pazarliga agiktir.
2. Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3230 TL'dir.

Bdlgedeki satilik konut projeleri

Safi Espadon Residence (Konut)

. KULLANIM SATIS m2 BIRIM =
KAT | TIP | ALANI(m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) HGILISE
Suna Gayrimenkul
M e = 220,000 i 0216 377 10 14
12 | 1+1 77 459.000 5.960 Remax Armoni

0 553 438 04 88

' Remax Armoni
12 140 60 346.000 5.765 0 553 438 04 88

Remax Armoni

= | B i 2000 i 0 553 438 04 88

Remax Armoni
11 140 63 362.000 5.745 0553 438 04 88
7 | 2+1 123 689.000 5.600 Remax Armoni

0 553 438 04 88

Cukurova Towers (Konut)

KULLANIM SATIS m2 BIRIM .
KAT | TIP | o) ANI (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) iLGiLisi
Aydin UTAR
2 1+1 | 70 360.000 5.145 0555 318 98 83
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Adanus Park (Konut)

KAT | TIP AKLLLI:': ?n];?) nEésgr-{iI ?TL) D?(";Efinfiﬂ-) - i
4 | 141 73 270.000 | 3.700 Sezr;]gxﬁt;gmz_q 00
1] 1+1 71 275.000 3.875 | Sffzefé g%%ngeanzrkm
17 | 2+1 127 505.000 3.975 gezr?gxe-t;gNz:t 00
19 | 5+ 288 1.586.000 5.505 E%”}EZEQNM 00
18 | 2+1 127 510.000 4.015 Eeﬂgﬁw’za 00

Uprise Teknik Yapi (Konut)

KULLANIM SATIS m2 BIRIM e =
KAT | TIP | A1ANI(m?) | DEGERE (TL) | DEGERI (TL) ILGiLisi
Teknik Yapi
Bahce | 2+1 173 870.000 5.030 | 0533 273 42 18

Royal Towers (Konut)

KAT | TiP A'f_l;',@ ,,I.,?) DE§ : Q}I %'n_) D?(‘;E?aiin(i:':.) Juadall
2 | 241 100 500.000 | 5.000 (gaErg? t%ésga’é'ﬂfznk”'
6 | 3+1 140 740.000 5.285 gasrgft;ésgaggrz‘;”ku'
6 | 3+1 140 810.000 2483 gescféi?l;je,y; asig 69
6 | 1+1 90 365.000 4.055 Bﬂsziepgg;gg‘c?ry'ik

) 1 4+1 256 900.000 3.515 Seg"fé"ﬁé g??lte
12 | 2+1 133 520.000 3.910 3255”?9“4 3275

9 Palmiye (Konut)

KAT | TiP AKLI::;:: ?.:.l:l) DEgEA::%Tl__) D?(;E?:IR:PL) fLaiLis
Giris | 1+1 75 420.000 2600 0 552 503 95 66
2 | 4+1 185 1.250.000 6.755 e ek
13 | 542 330 2.250.000 6.820 g%‘i;?s'gkﬂ 86
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KAt | Tip | SUNT ?:1';1) bE&ER} (7L) D?geziik(i:.)_ | hwelust
3 | 3+1 139 596.200 4,290 ngfgtﬁ%"gg;k“'_
13 | 3+1 139 687.500 4.945 gng;zg%y;?jzkm
8 | 3+1 146 657.800 4.505 gnggtz‘i%";;“ﬂk“'
4| 2 102 436.700 4.280 g"z"fgtz‘i%ygg“j:"“'
Mesa Kartal (Konut)
o | v | Jorca | sarie [ wew | wonis
241 | 76 21 490.000 6.445 gesrg':z’ g’é’géi‘ 65
141 | 73 5 295.000 4.040 g%g;g?f”;grﬂ

Manzara Adalar (Konut)

o KULLANIM | SATIS DEGERI | m2 BIRIM DEGERI |
ALANI (m?2) (TL) (TL)
Stiidyo 62 267.700 4.315
141 85 342.100 4.025
2+1 130 577.000 4.440
3+1 199 896.000 4.505
4+1 292 1.518.500 5.200

KDV aram %8'dir. 4+1 daireler icin %18'dir.

llgilisi / Satis ofisi

istanbul Marina (Konut)

Tip KULLANIM | SATIS DEGERI | m2 BiRiM DEGERI
ALANI (m?) (TL) (TL)
_. Stiidyo 85 651.000 7.660
1+1 90 767.000 8.520
2+1 227 2.333.500 10.280
341 238 2.055.500 8.635
4+1 225 1.852.000 8.230

llgilisi / Satis ofisi
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: KULLANIM SATIS m2 BIRIM fLGiLisi
KAT | TIP | ALANI (m2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) HLeILIst
. - 70 410.000 5,855 grgj?,ezgaé;ajm 37
8 - 70 430.000 6.145 grg{aezgaeriaclm 37
i 5 141 1.000.000 7.090 E"‘?ﬁ'éﬁ‘ffgi (lsgmnti
Dumankaya Vizyon (Ofis)
. KULLANIM SATIS m2 BIRIM .
KAT | TIP | ALANI (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) SLSCLERs
4 - 56 205.000 3.660 S”é’fzgasriaio 37
14 - 61 235.000 3.850 Ergjsezgaéiaio 37
5 i 95 335.000 3,525 gk;ln; glzt; 10 52
8 - 65 265.000 4.075 Eaz"{‘énzgrg'?g 92
11 . 95 415.000 4.370 guzr}!gpa,gf \Bgn94
Helis Metro (Ofis)
KULLANIM SATIS m2 BIRIM o 2
KAT | TIP | ALANT (m?) | DEGERE (TL) | DE&ERI (TL) fLGIList
] ) Proje Beyaz
85 552,500 6.500 0 216 640 02 20
] Proje Beyaz
19 386 2.702.000 7.000 0 216 640 02 20
_ Proje Beyaz
16 75 487.500 6.500 0 216 640 02 20
] Proje Beyaz
16 85 552.500 sk 0 216 640 02 20
izpark (Ofis)
KULLANIM SATIS m?2 BIRIM fLGiLisi
| AT TiP | ALanT (m2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ILGILISI-. —
- - 160 995.000 6.220 gsg;gidt%ik;n;;%y
] ] R Remax Mentor
160 1,000.000 6.250 0 216 488 20 30
] ] Remax Mentor
320 1.900.000 3340 0 216 488 20 30
] ] Remax Mentor
- 160 900.000 5,625 0 216 488 20 30
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istanbul Marina (Ofis)

Tip KULLANIM | SATIS DEGERI | m? BIRIM DEGERI
ALANI (m?2) (TL) (TL)
Studyo 37 351.000 9.485
1+1 57_ 582.000 8.685
2+1 97 827.000 8525

Ilgilisi / Satis ofisi
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarnn belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin
pazar fiyatlan zerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngoérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
onltnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda rapora konu parsellerin degerlemesinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme yéntemi kullanmlmistir.

Gelir indirgeme yonteminde imar uygulamasi yapilmamis olan 4 adet parsel ve imar
uygulamasi yapilmis olan 1 adet parselin tamaminin net parsel olmasi durumundaki
dederi bilgi amacgh olarak misteri talebi dogrultusunda takdir edilmistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gériisilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

EMSAL ANALIZI
9048 ada 1 no'lu parselin net alanh parsel olmasi nedeniyle {izerinde mevcut emsal

degerlerinden hareketle asadida tabloda belirtilen emsale dahil alanlari iceren bir proje .

gelistirilebilmektedir.

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU EMSAL EMSALE DAHIL
NO NO (m?) o ALAN (m?)
9048 1 598,93 2,50 1.497,33

05.11.2012 tarih ve 16997 sayili oluru ile onaylanan “1/1000 &lgekli 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 Gevresi ve Plan Notlarina Iliskin Hazirlanan Uygulama imar Plani
Degisikligi” kapsaminda kalan 676 ada 108 no'lu parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 no'lu
parseller briit alanli parseller olup imar uygulamasi yapimamis olmasi nedeniyle
tzerlerinde proje gelistirilememektedir. 9048 ada 1 no'lu parsel ise net alanl parsel olup
imar uygulamasinin yapilmis olmasi nedeniyle lizerlerinde proje gelistirilebilinmektedir.

Imar uygulamasi yapiimamis olan parseller dikkate alinarak emsal analizi
yvapilmistir,

Raporun piyasa boliminde yer alan tasinmazlar rapor konusu parsellere yakin
bélgede konumludurlar. 1 no'lu emsal (Ortalama 2.075 TL/m2) sahil yolu (izerinde, deniz
ve adalar manzarall olup rapor konusu taginmazlarin imar uygulamasi 6ncesi yada ayirma
capi ile aynimadan énceki durumunu ve eski imar planindaki durumunu ifade etmektedir.
1 no'lu emsal hem glincelligini yitirmistir. 2 no'lu emsal (Ortalama 2.435 TL/m?2) D100
(E-5) Karayolu'na yakin konumda olup farkli bir planlama bélgesinde yer almakta ve
rapor tarihi itibariyle imar plani mevcut parsellerdir. 1 ve 2 no'lu emsallerin rapor konusu
tasinmazlara gore en énemli Ustin 6zelligi kendi iclerinde bir biitiin halinde olmalar ve
planlama avantajlandir. Rapor konusu parseller genel olarak daginik 6&zellik
gostermektedir. 3 no'lu emsal taginmazlann (Ortalama 1.760 TL/m2) 2013 yih

igerisindeki satis bedelini yansitmaktadir.
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4, 5, 6 ve 7 no'lu emsaller rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu olup
emsal tasinmazlarin imar planlan iptal edilmisti. Rapor konusu imar uygulamasi
yapilmamis parsellerin yeni planlar kapsaminda olusacak imar haklar ise yeni planlarda
kullanlabilecektir. 5 no’lu emsal (3.575 TL/m?2) bélgede olusan degerlerden cok yiiksek
bir satis bedeli talep ettigi igin dederlemede dikkate alinmamistir.

4, 6 ve 7 no'lu emsallerin m2 birim dederleri ortalamasi yaklasik (2.610 + 2.910 +
3.040=) 2.850 TL/m2'dir. Yapilan gérismelerde tasinmazlar igin talep edilen dederlerin
eski iptal edilen imar planlannin etkisinde kalinarak planli parseller gibi pazarlanmakta
oldugu tespit edilmistir. Eski imar planlarina istinaden bélgede beklenti olusmus ve bu
durum da talep edilen dederleri etkilenmistir. Tasinmazlar imar plani olan ancak imar
uygulamasi yapilmamis parsellerdir. Bu husus dikkate alindiginda % 20 oraninda dederde
uygunlastirma yapilmasi gerektigi kanaatine varilmistir.

% 10 oraninda pazarlik payi, yaklasik % 1,5 olarak ise konum uygunlastirma
yvapilmistir,

Rapor icerisindeki en dlsiik serefiyeli parsel esas alinmak (zere yukarida belirtilen
uygunlastirma oranlar dikkate alinmak {zere m? birim degeri 2.850 TL x (1-%20) x
(1-%10) x (1+%1,5) = 2.085 TL olarak hesaplanmistir. Rapor icerisindeki Emsal: 2,50
yapilasma sartina sahip Ticaret Alanmi lejantli net parsel olan 9048 ada 1 parsel icin ise
imar planinin olmasi, net parsel olmasi ve ticaret imarll bir parsel olmasi nedenleriyle
imarsiz ve kadastral (brit) parsellere gére 2 kat daha yliksek serefiyeye sahip oldudu
kanaatine varlmistir. 9048 ada 1 no'Lu parselin m2 birim dederi 2,085 TLx 2 = 4.170 TL

olarak belirlenmistir,

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlar, biyudkltkleri, fiziksel ozellikleri ve imar durumlan da dikkate

alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
- I, BIRIM
SIRA | ADA | PARSEL | YUzOLCUMU .
g < 4 (i) DE?E)RI PAZAR DEGERI (TL)
1 9048 1 143,09 4,170 596.685,30
2 676 108 7.583,32 2.085 15.811.222,20
3 720 | 2 464,86 2.085 969.233,10
4 720 8 1.666 2.085 3.473.610,00
5 720 34 163,49 2.085 340.876,65
TOPLAM 21.191.627,25
35
NOVA TD RAPOR NO: 2014/732 S

www.navatd.com




ANNIONV A

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Parsellerin imar durumlarinin imar planlarinin iptalinden énceki haline geri
donmesi durumundaki olusacak dederlerin tespitinde gelir indirgeme yéntemi
kullanilmustir,

Bu bélum misterinin _talebi dogrultusunda fizibilite calismasi kapsaminda

hazirlanmis olup 676 ada 108 parsel ile 720 ada 2-8-34 parsellerin yapilasma haklarinin
farkh bir planda kullanilacad) ve iptal edilen 16.05.2012 onanh 1/1000 blcekli Kartal

Merkez Uygulama imar Plani'nin yeniden yapilmasi durumunda yapilasma sartlarinin eski

plan ile ayni olmasi durumundaki degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir, 9048

ada 1 no'lu parsel ise mevecut durumda imarli ve net parseldir. Ancak bu deder sadece

misteri_istedi dodrultusunda bilgilendirme amach olarak hazirlanmis olup rapor konusu

tasinmazlarin nihai dederine olumlu veya olumsuz herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dedgeri

II) Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam

pazar degeri

8.2.1. Proje gelistirme yiéntemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi lzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi
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Varsayimlar ve kabuller

Imar uygulamasi sonrasi olusan parselin imar fonksiyonu, yapilasma hakKi ve
buydkligl asagidaki tabloda sunulmustur.

| ADA | PARSEL | YOZOLCUMU LEJANT YAPILASMA
NO NO (m?) HAKKI
9048 i 143,09 (*) Ticaret Emsal: 2,50

(*) Emlak Konut GYO A.S. hissesidir.

- Hendz imar uygulamasi yapilmamis olan parsellerin imar fonksiyonlar, yapilasma
haklan (eski plana gore tercih B segenedi icin) ve bliyiikliikleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

ADA | PARSEL | YOZOLCUMU ESKI PLAN YAPILASMA
NO NO | (m?) LEJANTI HAKKI
S9 Alt Bélge Plani
1 ) :
676 08 7.583,32 Merkez Alar ve Yo | ETS21 3,00
| S7 Alt Bélge Plani
720 2 464,86 |\ L ramveyo | ETSal 3,00
720 8 fike (| PTAREDIgeRRNT TR o 2 es

Merkez Alani ve Yol

TRe 3 h349 Merkez Alani ve Yol kmsali 2,00

- Imar uygulamasi sonrasi olusabilecek parsellerin ylzélgimleri, imar durumlarina gore
yapilasma sartlari ve emsal insaat alanlar ile toplam insaat alanlarinin dagilimlari
asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ S TOPLAM TOPLAM
PARSEL iMAR YUzoLcUMO YAPILASMA EMSAL INSAAT SATILABILIR
NO FONKSiYONU (m?) HAKKI ALAN (m?) ALANI ALAN
(m?) (m?)
9048/1 Ticaret Alani 143,09 E:2.50 3_58 500 430
676/108 Me_rkez Alani 7.583,32
720/34 Merkez Alani 163,49
1 E:3.00 17.780 23.115 20.445
- 720/8 Merkez Alani 1.666
720/2 Merkez Alani 464,86
TOPLAM 18.138 23.615 20.875
37

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7/132




Bu bilgiler dogrultusunda glincellenmis satisa yonelik alanlar ve toplam insaat alani

asagdidaki tabloda sunulmustur,

AANNIONV A

. TOPLAM
TOPLAM INSAAT

FONKSIYON EMSAL zALAN ALANI SATILABILIR

(m*) (m?) ALAN

(m?)
Ticari Alan 1814 2.362 2.088
Konut Alani 16324 21.253 18.787
TOPLAM 18.138 23.615 20.875

Konut bleklanimin ortak insaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagl goriisiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30’u kadar olacadi varsayilmistir.

Ortak alanlar olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, siginak,
kapici dairesi ve su deposu yapilacadl kabul edilmistir.

Benzer konut projelerinde yapilan incelemelerde; konut alanlarinin satilirken
bloklarin ortak alanlaninin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile kat
bahceleri de dahil edilerek pazarlandigi gérilmistir. Genel uygulama olarak benzer
konut projelerinde satilabilir briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.
Merkez alanlarinda rezidans yapilacad) kabul edilmis olup insaat alan ve satilabilir alan
da ayni sekilde hesaplanmistir.

Ticari alanlarinda ise benzer projelere bakildigindan ortak alanlarinin emsal alanin
yaklasik % 40'ina denk geldigi gorilmustir. Satilabilir briit alan ise toplam emsal alanin

% 20 fazlas seklindedir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

- Rezidans / konut ve ticaret alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin
tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir. Proje alaninin %
10'unun ticaret, % 90"1nin ise rezidans / konut olacad kabul edilmistir.

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarnimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani asagidaki tabloda sunulmustur.

FONKSiYON TO::::;"II('E,‘;AT
Ticari Alan 2.362
 Konut Alani 21,253
TOPLAM ) 23.615
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- Inga edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve

Sehircilik Bakanhdgi'mn 2014 yili m?2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A olan

yapilarin m? birim bedeli 1.150,-TL'dir. Bélge genelinde liikks konut / rezidans

ingaatlan bulundugundan insaat maliyetlerinin yiiksek olacagi ve bu maliyetlerin

icerisinde gevre dizenlemesinin de olacagi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme yénteminde ingaat maliyetinin 2015 ve daha sonraki yillarda yillik % 5

oraninda artacad) éngorilmustir.

Insaatin Gerceklesme Orani :

Proje ingaatina 2013'de baslanip 2015'de tamamlanmasi planlanmaktadir.

Insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir,

INSAAT DONEMLERI

2014

2015

2015

insaat gerceklesme oran

% 0

% 80

% 20

iskonto Orani :

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlarn belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

Maliyet Paylasinu :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasgilan deger :

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis

Nakit Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin finansal
degeri 26.790.436,-TL (~ 26.790.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

+ Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlarinin ve ticaret alanlarimin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin

tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 20141\7’132

www.novatd.com

39

J




AONNOV A

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerine ve ticari iinitelere gére proje biinyesinde yer
alacak rezidans dairelerin ortalama m?® satis dederinin 4.500,-TL, ticaret alanlarinin
ortalama m’ satis degerinin 5.500,-TL mertebesinde olacadi kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2015 ve 2016 willar igin yilik % 7 kadar artacad
ongorilmistir,

- Satisa esas alanlarnin dagihmi asagidaki tabloda sunulmustur,

TOPLAM SATILABILiR |

FONKSIYON ALAN (m?)
Ticari Alan 2.088
Konut Alani 18.787 _
TOPLAM 20.875

e« Satislarin Gergeklesme Orani @

Satislarin yillara gére dagihmlar asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.
[ ]

2013 | 2014 2015
éatuj oran| % 0 % 80 | % 20

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar  tablosunda  sunulan  analiz  sonucunda  projenin  finansal  dederi
97.522.274,-TL (~ 97.520.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

AANNOV A

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiink(i degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asagidadir,

(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglinkli toplam 97.520.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 26.790.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 70.730.000

8.2.2. Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar

degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlar incelendidinde hasilat paylasim

oranlarinin % 30 ile % 40 aralidinda oldugu gérilmustir. Degerlemede bu gayrimenkul

icin Emlak Konut GYO A.S.'nin gergeklesen hasilat payl % 35'tir.

Emlak Konut GYO A.S. % 35 hasilat payinin dederi ayni zamanda gelistirilmis arsa

dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

97.520.000,-TL x % 35 = 34.132.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.2.3. Gelir indirgeme yéntemi ile pazar dedgerinin tespiti ile ilgili dejerleme

~ uzmani goériisi

Kullanlan yéntemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

" " . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yé’mte}ﬁiyle gelistirilmis arsa degeri 70.730.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistiriimis arsa dederi 34.132.000

Degerleme raporumuzda gilvenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle

gelistirilmis arsa dedgerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gorillmiistiir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi 34.132.000,-TL olarak takdir

olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere goére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
 Emsal Karsilastirma Gelir ih_cl_irgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) _ (TL)
21.191.627,25 34.132.000

Gorllecegi tzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giintimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gorilmustiir.

Bu gorlsten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
21.191.627,25 TL takdir edilmistir.
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9.BOLUM TASINMAZLAR iCiN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

2012 yili igerisinde hazirlanan raporlar

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

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADA | PARSEL | y0zoLcOMU | m2BIRIM | TOPLAM DEGER |
NO NO (m?2) DEGERI (TL) (TL)
| 674 1 40.451,73 2.250 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 12.420.000
675 1 625,00 1.900 1.187.000 |
675 2 1.218,40 1.900 12.314.000
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

Yukanda belirtilen ylizélgiimler ve Pazar dederleri tasinmazlarnin kadastral imar

cap! ile ayrilmadan onceki durumlarini ifade etmektedir.
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2013 yih icerisinde hazirlanan raporlar

SANIOV A

[ Talep Tarihi

21 Mart 2013

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

25 Mart 2013

08 Nisan 2013

Rapor No

031 - 2013 /1513

Raporu Hazirlayanlar

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

NOVA TD RAPOR NO: 2014/2;32

WWW.I'\CJVCJ’CI .com
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ADA | PARSEL YUzOoLcUmO M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO (m?2) DEGERI (TL)
(TL)
| 9048 1 143,09 4.000 570.000
9048 2 1.403,89 4.000 5.615.000
| 9049 )2 4.665,28 3.800 17.730.000
9050 1 2.332,78 3.275 7.640.000
9051 1 45.286,02 4.050 183.410.000
676 108 7.583,32 2.125 16.115.000
720 | 2 464,86 2.150 1.000.000
720 8 1.666 1.850 3.080.000
720 34 163,49 1.825 300.000
TOPLAM | 235.460.000 |

J



AANNIOV A

10. BOLUM SONUG

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarinin giintimiiz
ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar dederi igin;

21.191.627,25 TL (Yirmibirmilyonylzdoksanbirbinaltiyiizyirmiyedi Tiirk Liras
Yirmibes Kurus) kiymet takdir edilmistir.

(21.191.627,25 TL + 2,3110 TL/USD (*) = 9.170.000,-USD)

(21.191.627,25 TL + 2,8265 TL/EURO (*) = 7.497.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3110 TL ve 1,-EURO = 2,8265 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 25.006.120,16 TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarnin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklidi portfoyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 16 Aralik 2014)

Savygilanmizla,

Tayjun KURU Semih ARDAHAN
Sehir ve Bolge Plancisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzman

m
.

INA tablolan

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

imar plani suretleri

Kadastro ayirma caplari

Kurul kararlari

Uydu gérintsleri

Tasinmazlarin gortinisleri

Raporu hazirlayanlar taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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