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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi KARTAL iLCESi YER ALAN

14 ADET ARSA
(ESENTEPE MAHALLESI 1094 ADA 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 35, 36
PARSELLER, 5705 ADA 36 PARSEL,GAVUSOGLU MAHALLESI
2796 ADA 8 VE 9 PARSELLER, SOGANLIK MAHALLESI 1094
ADA 140 PARSEL)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

'—
T

EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

T.C. CEVRE VE SEMIRCILIXK BAKANLIG! TOKI ISTIRAKIDIR

Bu rapor Bu rapor o Bu rapor

19181084440 kimlik 41494155722 kimlik 16357600794 kimlik

numarali CIGDEM SERIFE n\marali SERIFE numarali EREN
S§DA YUCEL KURT tarafindan

CIGDEM HPTACIKOGLU SEDA KARAGO?Z tarafindan
tarafindan elektronik

HATACIKOGLU olarak imzalanmistir. YUCEL plektronik olarak

imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 20.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 23.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 24.11.2020
RAPOR TARIHi 24.11.2020
RAPOR NO EML-2011121

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI KARTAL ILGCESI ESENTEPE MAHALLESI 1094 ADA 1, 2,
3,4,5,6,7,8, 35,36 PARSELLER VE 5705 ADA 36
PARSEL,CAVUSOGLU MAHALLESI 2796 ADA 8 VE 9 PARSELLER,
SOGANLIK MAHALLESI 1094 ADA 140 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

KARTAL ILCESI YUNUS MAHALLESI SANAYi CADDESI, CUMHURIYET
MAHALLESI D100 YAN YOL, YAKACIK MAHALLESI BALCIDERE
SOKAK VE ESENTEPE MAHALLESI GULPINAR SOKAK

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Cigdem HATACIKOGLU (Lisans No: 411409)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 4 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Taslak Protokol

Ek 7 - Deger Listesi
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 14 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 14 parselde kain tasinmazlarin degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2011121 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi KARTAL iILCESINDE 14 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

24.11.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL LI KARTAL ILGESI CAVUSOGLU MAHALLESI
ESENTEPE MAHALLESI 1094 ADA 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 35, 36
PARSELLER, 5705 ADA 36 PARSEL,CAVUSOGLU
MAHALLESI 2796 ADA 8 VE 9 PARSELLER, SOGANLIK
MAHALLESI 1094 ADA 140 PARSEL

IMAR DURUMU

BAKINIZ: IMAR DURUM

MEVCUT KULLANIM

BOS ARSA VE KISMEN BAZI PARSELLER UZERINDE
EKONOMIK OMRU TAMAMLANMIS BINALAR MEVCUTTUR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

14 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

457.075.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

MULKIYET LISTESI

ADA NO

PARSEL
NO

MAHALLESI

MEVKii

NITELIGI

YUz
OLGUMU
(M?)

HISSESI

TAPU
TARIHi

YEVMIYE
NO

CiLT
NO

SAYFA
NO

MALIKI

1094

ESENTEPE

CALILIK

10.835,95

17.10.2019

26200

T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARES| BASKANLIGI (TOKI)

1094

ESENTEPE

FUNDALIK,
TASLIK

14.282,72

17.10.2019

26200

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKIi)

1094

ESENTEPE

TARLA

10.821,76

17.10.2019

26200

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

1094

ESENTEPE

TARLA

3.207,81

17.10.2019

26200

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARES| BASKANLIGI (TOKI)

1094

ESENTEPE

TARLA

7.647,16

17.10.2019

26200

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKIi)

1094

ESENTEPE

TARLA

7.179,86

17.10.2019

26200

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARES] BASKANLIGI (TOKi)

1094

ESENTEPE

BAG TARLA

24.562,44

17.10.2019

26200

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARES| BASKANLIGI (TOKI)

1094

ESENTEPE

TARLA

9.956,50

17.10.2019

26200

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

1094

35

ESENTEPE

TARLA

5.104,84

17.10.2019

26200

20

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

1094

36

ESENTEPE

TARLA

6.615,43

17.10.2019

26200

21

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARES| BASKANLIGI (TOKI)

1094

140

SOGANLIK

GIFTESELVI

TARLA

18.843,16

12.12.2018

28891

100

9852

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKIi)

2796

GAVUSOGLU

HAYRAT KUYU

TARLA

11.980,00

12.12.2018

28891

322

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARES| BASKANLIGI (TOKI)

2796

GCAVUSOGLU

HAYRAT KUYU

TARLA

3.520,00

12.12.2018

28891

323

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARES| BASKANLIGI (TOKI)

5705

36

ESENTEPE

CALILIK

8.277,53

17.10.2019

26200

89

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

*taginmazlarin TOKI miilkiyetinde olmasi nedeni ile 8 adet tapu senedi tarafimiza iletilmis olup, eklerde bu tapu suretlerine yer verilmistir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 23.10.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

1094 Ada, 1, 2, 3, 4 No'lu Parseller Uzerinde;

*Imar diizenlemesine alinmistir. (14/03/2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

*Diger (Konusu: Devre konu tasinmazlardan okul ve cam olarak kullanilan alanlar ile kamu
hizmetlerne ayrilan yerler bulunan tagsinmazlardaki bu kisimlar tekrar Hazine adina tescil
edilecektir. ) Tarih: 02/08/2016 Sayi: 96387 (26/08/2016 tarih ve 21249 yevmiyeli)

1094 Ada, 5, 6, 7, 8 No'lu Parseller Uzerinde;

*Imar diizenlemesine alinmistir. (14/03/2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerne ayrilan yerler ile Bakanligimizca degisik ihtiyaglara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilecekitr. ) Tarih: - Sayi: 43776 (15/10/2018
tarih ve 23265 yevmiyeli)

*Diger (Konusu: istanbul Emlak Dairesi Bagkanhgrnin 14/11/2018 tarh 142513 sayili yazisi ile
1164 sayili Kanunun Ek-4. maddesi dogrultusunda dairemiz adina bedelsiz devir isleminin
yapilmasi. ) Tarih: - Sayi: - (15/11/2018 tarih ve 26326 yevmiyeli)

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir.(09/04/2014 tarih ve 7199 yevmiyeli)

1094 Ada, 35 No'lu Parsel Uzerinde;

* imar diizenlemesine alinmistir. (14/03/2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

* Dava aglldigina dair serh: Kartal 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 19.19.1997 tarih, 1997/575
sayill yazisina istinaden (19/09/1997 tarih ve 6349 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: Devre konu tasinmazlardan okul ve cam olarak kullanilan alanlar ile kamu
hizmetlerine ayrilan yerler bulunan tasinmazlardaki bu kisimlar tekrar Hazine adina tescil
edilecektir.) Tarih: 02/08/2016 Sayi: 96387 (26/08/2016 tarih ve 21249 yevmiyeli)

* 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (19/10/2020 tarih ve 29732 yevmiyeli)

1094 Ada 36 No'lu Parsel Uzerinde;

* imar diizenlemesine alinmistir. (14/03/2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: Devre konu tasinmazlardan okul ve cam olarak kullanilan alanlar ile kamu
hizmetlerine ayrilan yerler bulunan tasinmazlardaki bu kisimlar tekrar Haznie adina tescil
edilecektir. ) Tarih: 02/08/2016 Sayi: 96387 (26/08/2016 tarih ve 21249 yevmiyeli)

1094 Ada, 140 No'lu Parsel Uzerinde;

* imar diizenlemesine alinmigtir. (14/03/2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: Kamu hzmetlerne ayrilan yerler ile Bakanligimizca degisik
ihtiyaclara talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilecekitr. ) Tarih:
- Sayi: 43776 15/10/2018 tarih ve 23265 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: istanbul Emlak Dairesi Baskanhgi nin 14/11/2018 tarh 142513 sayili
yazisi ile 1164 sayili Kanunun Ek-4. maddesi dogrultusunda dairemiz adina bedelsiz
devir isleminin yapilmasi. ) Tarih: - Sayi: - (15/11/2018 tarih ve 26326 yevmiyeli)

* 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (19/10/2020 tarih ve 29732 yevmiyeli)
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2796 Ada, 8 ve 9 No'lu Parseller Uzerinde;

* imar diizenlemesine alinmigtir. (14/03/2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Bakanligimizca degisik

ihtiyaclara talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilecekitr. ) Tarih:

- Sayi: 43776 15/10/2018 tarih ve 23265 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: istanbul Emlak Dairesi Baskanligi nin 14/11/2018 tarh 142513 sayili

yazisi ile 1164 sayili Kanunun Ek-4. maddesi dogrultusunda dairemiz adina bedelsiz

devir isleminin yapilmasi. ) Tarih: - Sayi: - (15/11/2018 tarih ve 26326 yevmiyeli)

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir.(09/04/2014 tarih ve 7199 yevmiyeli)

* Serh: Krokisinde Sari Ve Kirmizi ile isaretli Toplam 322.40 M2 Lik Kisimlarin 99 Yiligi 1 Tl
Bedelle Ve 99 Yil Siire ile Tek Genel Miidirligii Lehine Kira Mukavelesi Y.725 31/03/1983
(1094 Ada 129 Parsel ile 2796 Ada 9 Parsel ile Misterektir.) (31/03/1983 Tarih 725 Yevmiyeli)

2796 Ada 8 No'lu Parsel Uzerinde Ayrica;
* irtifak: H.Bu Parsel Aleyhine Ve 1094 Ada 129 Ve 11 Parseller Lehine E:100.00 M2 Lik
Kisimdan Gegit Hakki (20/02/1984 Tarih Ve 509 Yevmiyeli)

5705 Ada, 36 No'lu Parsel Uzerinde;

* imar diizenlemesine alinmistir. (14/03/2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Bakanhgimizca degisik

ihtiyaclara talep edilen tagsinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilecekitr. ) Tarih:

- Sayi: 43776 15/10/2018 tarih ve 23265 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: istanbul Emlak Dairesi Bagskanh@i nin 14/11/2018 tarh 142513 sayili

yazisi ile 1164 sayili Kanunun Ek-4. maddesi dogrultusunda dairemiz adina bedelsiz

devir igleminin yapilmasi. ) Tarih: - Sayi: - (15/11/2018 tarih ve 26326 yevmiyeli)

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir.(09/04/2014 tarih ve 7199 yevmiyeli)

Emlak Konut GYO A.S. tarfindan ibraz edilen taslak protokle gére tasinmazlar tapu
kayitlan lizerinde kullanima engel teskil edecek her tiirlii serh/beyanin terkin iglemleri
TOKi'nin yiikiimliiliigiindedir. Bu protokol kapsaminda tasinmazlarin "arsa"' olarak
portféye alinmalarinda sakinca bulunmadigi diisiiniilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlarin son d¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim iglemi bulunmamaktadir. 1094
ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 parseller ve 5705 ada36 parsel; 3402 S.Y. Kadastro Kanunun Ek 1.
Maddesi geregi yuz dlcim ve cins degisikligi islemleri gerceklesmistir. 1094 ada 140 parsel ve
2796 ada 8-9 parseller; Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri gergeklesmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Gevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 15.10.2020 tarihli ve E.215908 sayih yazisi ile; istanbul
ili, Kartal ilgesi, Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri, Millet Bahgesi ve gevresine iligkin
1/5000 Nazim ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani; 1 no'lu Cumhurbagkanhg: Teskilati
Hakkinda Cumhurbagkanhg Kararnamesinin 97 (¢) bendi ile 3194 sayih imar Kanununun
9. Maddesi uyarinca NiP-34956841 ve UiP-34884986 plan iglem numaralan ile onaylandig

bildirilmigtir.

86z konusu planlar, 3194 sayih imar Kanunu’nun 8/b maddesi geregince 19.10.2020
tarihinden itibaren 30 giin sure ile askiya ¢ikariimigtir. Aski siireci tamamlanmig olup,
itiraz siireci devam etmektedir.

ADA PARSEL 1/5000 PLAN iIMAR DURUMU 1/1000 PLAN iMAR DURUMU
ey 1 KISMEN YOL + KISMEN CAMI + KISMEN YOL + KISMEN CAMI + KISMEN
KISMEN TiCK TiCK
KISMEN MB + KISMEN TIiCK + KISMEN| KISMEN MB + KISMEN TiCK + KISMEN
1094 2
YOL YOL
KISMEN MB + KISMEN TICK + KISMEN | KISMEN MB + KISMEN TICK + KISMEN
1094 3
YOL YOL
1094 4 MB MB
Plan Ozel
1094 5 KISMEN MB + KISMEN TiCK KISMEN MB + KISMEN TiCK Hikdmlerinin
2.1.Maddesinde,
. . "Planlama alaninda
1094 6 TicK TiCK 18. madde
" - uygulamasi
o - KISMEN TICK + KISMEN YOL + KISMEN TICK + KISMEN YOL + KISMEN yapiimadan
KISMEN PARK PARK uygulama yapilamaz®
. ; denildiginden,
1094 8 KISMEN TICK + KISMEN YOL KISMEN TICK + KISMEN YOL 1/10008lcekli imar
pla_nlarl onanmadan
1094 35 KISMEN TICK + KISMEN YOL KISMEN TICK + KISMEN YOL ve imar Kanunu'nun
18. madde
. ; uygulamasi
1094 36 KISMEN TICK + KISMEN YOL KISMEN TICK + KISMEN YOL e ERE
KISMEN TICK + KISMEN YOL KISMEN TICK + KISMEN YOL + KISMEN uygulama
1094 140 & St ok = S CIGEKIS OL =KIS yapilamamaktadir.
KISMEN PARK PARK
2796 8 ﬁ:gmgm I/:g}i ;Igll\sllll\EAENE\((;?'ll'_ll\jl TeSls | KISMEN TICK + KISMEN YOL + KISMEN
MB + KISMEN EGITIM TESIS ALANI
ALANI
T 9 KISMEN TICK + KISMEN YOL + KISMEN TICK + KISMEN YOL + KISMEN
KISMEN EGITIM TESIS ALANI EGITIM TESIS ALANI
3 o KISMEN MB + KISMEN YOL + KISMEN | KISMEN MB + KISMEN YOL + KISMEN
OZEL EGITIM ALANI OZEL EGITIM ALANI

* TICTK :Ticaret+Konut, MB: Millet Bahgesi
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

istanbul ili Kartal ilgesi Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri Millet Bahgesi ve Gevresine iligkin
Nazim imar Plani (Askida)

T , 2

SR R A
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

istanbul ili Kartal ilgesi Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri Millet Bahgesi ve Gevresine iligkin
1/1000 Olgekli Nazim imar Plani (Askida)

KARTAL MlLLET BAHGESI PARSELLERI

{ BN PL_SAGLIK_TESISI
,’ ] PL_KONUT_TICARET
PL_TEKNIK_ALTYAPI
B PL OZEL _EGITIM
B PL_ECITIM
1 PL_PLANLAMA_ALAN
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ISTANBUL iti, KARTAL ILGESI, E-turm VE CAVUSOSU MAHBLLELERI, MiLLET mn;ssi VE CRVRESING Msum mi-u:h dL,;;-citF‘

UYGULANA IMAR PLANI . f_ . - _ S Tl

8, GENEL HOKOMLER : . e 2
1. PLAN ONANA SINIRE ISTANBUL (U, KARTAL ILCES], E-SENTEPE MAHALLES] MUHTLIJF PAASELLER unsmnqn.mn_ e
2, . PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN NOTLARI VE PLAN AGIKLAMARAPORU ILE BIRBUTUNDUR. - M, s

E PBUCREAN KAPSANMINOS, “TORKIYE SiMA DERREM 'rDNE_T_r-tr:lﬁL iSTANBUL OTOPARE SOMETRELIG, - 'su uﬁuﬁm mHTnnL -
S VEMETMELIGE BINALNRIN YANGINDAN KORUNMAS] HAKNDA mNErMEm:r BB LG \'marfmmk HumMLFRWE |Lcnr“iunum ,.-’"
e GURISEER] DOBRUATUSUNDA LIYSULAKA YAPILACAKTIR: L,
fn. 2863 SAYILL KANUNUN- 4. MADDESE GEREST INGA VE . Fiziki wcuumma SIRAYINDA mﬁumm GERERLI Htmw.ﬁl BiR
xmnmam WARTHS A RASTLANILMASE HALINDE A SALARIN ‘DURDURULARAR. IVEDILISLE [LGR1 KOMISFON/KUALL VE EN
e AN BAUILK] |DRRE ARAIRLIGINE vEYS MATZESINE VEYA CEVAE VESEHIRCILK ILpODORLOGUNE HABER VERHIMES EKTERIR, =
5  HALIHAZIE HARITARAK] MOLKIYET SIMIRLARISILE KADASTRAL HARITALAR ARASTMDA-UYURASUZLIK OLRASI oURumMUNDa Gk
L7 KADASTRO. MUBDRLUGUNDEN AHNATAK ROPERL KROKFE GORE mnincamn lm “BLAN ILE MOLKIYETIN U?usmﬂiﬁl
ko mnumnfﬂmuﬂmm PALLKIVET SINIRI ESAS ALHW:.&KTIE
H 6. PLAN GRAMA SR Inf,emsmuE THOASA KORE-ALATLAR IR K KANLINU ﬂumsm MADPE ur‘GuLAMﬁSI )‘AMLMAEAH muaﬁ.a. WL
Eﬂm:jEK TESCIL EDILEMEZ. BU ALAMNLAR 18, MAGDE uﬁpm%m KARL YARARL KARSARAINDA DO DA EULLANILATAKTH
PLANLAKIR ALAMINDGA YAPILACAK 13.MADDE WYGULAMALARL BiR BUTOM DLARAK VETA ETAPLAR HMJMDE 'I'AP‘I‘LAEIH'R ET
« SIMIRLAR NI BELIALEMEYE 1;E'ﬁ'llEl-h'E &EHiRClI i BAKANLE YETKILIDIR- . -
27, PLantapan s BOTONUNDE HER ORI PR T N‘RIMILT IEQLI:IHR WE IEm'Ercram ETOT ﬁwnmm ﬂ't IEM]H “ETlo
=7 RAPORLAR ONAVLAMIASDAN UVGLILAMA YAPILAMAZ! |
By PUANLANE ALANINDA 150 GORISD BOGRUILTLISLINDA EuerRlLﬂ“mﬁKm OMLER mwusm "BEAN smmaﬁl lf;EFeleuDE
Lo HERHARGT BIR nghm SUBASMAN EOTL, TASKIN RISE HARITAS] ILE BELIRLENEN. TASKIN RISEROTLINUN GZERINDE DLACAKTIR,
o, UPLAM OMARA SINERI ICERISINGE . YAPILACAK SOLAN. YARILARDA KARICILER: - WE . HIZMETLERININ PﬁOJELthIRILEuE! VOMETIMG .
' mmmmnﬂqne cﬁmLMEsl VE' GENEL YOMETIR PLANI Emnmuml H.u.Lmq:: B YAPILARDA I-T:M’ICI n.a]m:sl SARTI
WACARTIR, . -

10, PLANLANLA ALAMINDA YOL WE mnses_ “FERinl Mm DAHA m'umu ivised mnum ARACTY LA M.n.zl HAEI VE DOLGU

4 mpqmgm DUZENLENEBILIE. DUZEMLENMES ZEMiN TOBI ZERilN GLARAK WABUL EDILEBILIR. PLANLAKA CRLANINDA KOT, HER |
“BiMANIN KDSE KOTLARIMING ARITMETIN ORTALSAAASINDAN ALm&BILEtE{;I GlEl FONESHON- nLA.MNLN CE!"HE ALI:HJ.":I FOLUN EN

: QOSUK VEAVEFA YURSEK-RORTASINDAN DA KDT ALINABILIR. i 3 3 e

1l INSATUVGULARA ASARMASIRDA [LGIE KAKL KURLIM VE KURULUSLARIMDAN GORUS SLIMATAKTIR. \ _—

13 ECIMDEN DOLAF ACKSA CIEAN BODRUIN KATLAR [SKAN EDILERILIR iSKAN EDILEN BODRUN KATLAR EMSAL HEs.u.mm. mmmm 1

13. AiNANIN KATLARINDAKD CATI BAHCESH, HOBI BAMCES VE YESL ALAN VB, OLARAK KULLANILABRILIR. BU ALANLAR-EMSALE DAHIL
. DEGILDIR.
14, MIMARE TASARIMIN ZENGIMLESTIRILMESIME OLANAK TAMIMAK AMSCIYLA CATI, SACAK FORM VE GENISUKLERI SERBESTTIR. PLANDA
| BELIRTILEM EMSAL HESABINA DAHIL OLMAK DZERE TERASHAT), CEXME KAT VE CATIKATL YAFILAEILIR.
A5, PLAMLAMA  ALANININ TARMANMINDS  ZERIN ﬁ,J.TlND-&. PARSEL SIMIRENA  KADAR D‘-‘OF'AF!I-:-TEIWK MARAL  DUZENMLEMELER]
= YAPILABILIH,

116, VAP FmRLASMA SINIRI DISINDA- 25 M2 GECRMEYEN GUVENUK KULUBELER] WVE TRAFD YAPILABILR. PARSEL ICINDE YAPILMALARI
DURUMUMNDA PARSEL SINIRE JLE gmﬁ SINIRI ARASINDA, DUZEMLEMEEILIR, TRAFD ALAMUARI BODALIM KATLARDA D ¥apiLasilie.
ERSALE DAHIL REGILDIR -

17.  PLAM UZERTRIDE YATILMIS OLAN-YOL GENI;HKLE&INE UVULACAKTIRL ANCAK PLAMDA CIZILEN YOL GENISLKS] SIMGEDE YAZILAN YOIL
i GENISLIGIMDEN FARKLI TSE PLANDA CIZLEN YOL GEMISUGINE u'rLJL.u.c.nmR PLANDA EELIstTl LMEYEN ml. GENISLIKLERD ICIM. PLAMN
UZERINDER SLED ALIMACAKTIR.
18, BU PLANDA; FLAM MOTLARINDA VE ACIKLARA RAPORUNDA YER ALMAYAR HONULAR VE Hususmnm. 3104 SAYILI IMAR KANUNU
TVEILGIL WONETMELIKLER] GECERLIDIR. |

8. BZEL HOKOMLER TEEEme o i
B/1. TICARET-KONUT ALANLARI i - e

1, TICARET-KONUT ALANINDA E:180 WE-Yengak: JEMIN + 7 LAT [2e7 KATHT Ilt TICARET-KONUT ALANINDA EMSALE ESA:S IngaaT

" ALANININ %A0INA KADAR ALAN TICARET OLARAK KULLAMILABILIR, BU TICARLBIRIMLER BIR YARA BAGL VEVA BAGIMEL OLARAK
*APILARILIR. =

(20 TICARETKOMUT ALANINDA; SOMUT, |5 MERKEZI, ALSVERIS MERKEZ, YONETIM MERKEZ, OTEL, MOTEL, REZIDANS, HOMAKLAMA

0 CTRSISLERI, SIMEMA, TIVATRE, %e07E ve wOUPUREL TESIS ALANLARL TICARET, OFiS, BURD, LOKANTA, GAZINOD, CARS COK KaTU

) MAAGAZALAR, BANKA, FINANS KURUMUAR! Yﬁ.ﬂLﬁ.BIUR, BU ISLEVLER BiR ARADA KmL.a.mLABll.'Er:l_-Gl GIBI AYRI BLOKLAR SCELUMDE

= DE PROIELENDIRILERILIR,
3 TICARET-s0MUT ALANINDA YAPILACAK DLAN BIRALARDA BLOK SEKLI, Bmutmnl, cEL-.'IE MES.HI’ELEM ercmr. ARAS| MESAFELER
SFRBESTHR. BIRDEN FAZLA AR YAPILARILIR. YAPILAR AYREY, [Hl2, BLOW - SIRA BV WE TERAS-EW I(E ¥APILABILIR. BU ¥API
U ASZARALARI TICARET-KONUT ALAMLARI ICERISINDE AYRI AYRI VE/VEYA BIRLIKTE KULLANILABILI R TICARET LT ALANI IGERISINDE
o FARKEE KAT UYGU ARSI GiiLERILIR, P cu
B.L.KENTSEL SOG'I'F-I. ALmFi ALAMNLARI - o . :

e

n.l.l.EGIIh'u'l TESIS ALAMLARI — - ’ i
1. Ei;lnga TESIS-ALLHINDH, RAKS1 ﬂcrmur sl mmmﬁﬁww nmnmmmnm AMADKULL VE TLKOKUL YASILMAS] HAEﬁ"-IDE
Yisrtgrrks 2+2 KAT, DF!'I';lDKUL WVE ;ISE YAPLLAAS] H.q.LIHDE \'Elu;nlc Ze3AKAT YAPILARNKA SAHTLAHI‘I’LA AN PROJEYE GORE U!EUL-I\MA

YaMLARILIR. i
z__.:. OFELBSTing p.t.n.ummmpq It Mlm FGITIR MBDUELDGD"NUN IHTITACI DOGRLILTUSUNDA ANM:IKULU ILKORLIL, DRTACKUL VE L5E
- LEWANTLARI p.mmm. it el EGITIR MODORLDSTNON UWGUN c;:}mﬂ:l ALINMAK KOSULL ILE DEGISIM ‘mplunlljn WVEYA

B RARALA Kwun.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

B.2.3 CAMI ALANLARI ] _

1. —CaNl ALANLARINDA: MistArl AVAN PROJEYE GORE-LSULAMA YAPILACAKTIR. BU ALANLARDS, Canil VE KULLIYES]- LhMINiN
FARGARIS! TLE LIUIMLU OLMAK KOSUILLYLA GARAIYE AIT; LM, kOTOPHANE, ASEVE DINLENME SALONU, YURT \"E BLRS YARISLILE
GASHHANE, SADIRVAN Gini RIS TEMILATLARL BCIE W EYA FEMIN ALTTRAPALL OTORARKE YAPILABILIA,

2. caml ALANEARINA (LISKIN CEKME MESAFELERI VE WAPILARINC ARAZ UZERINDE YERLESIMI OMAYLAMACAK MIHlﬁ-al PROIE ILE

. BELIRLEMECEETIR: .

B.2.4 SAGLIK TESHS] ALANLARI i

A7 SAGLE TESISH ALANLARINDA; KAKS: 1,50, 'ﬂenl:uk A KAT DAL AVAN PROJEYE GORE UYG ULAMA YAPILACAKTIR, Bu ALAMLARDMA,

! HASTANE, SAGLIE QEaG], AILE SASLIK BRERKEZI, BOGUMEY], DISPANSER VE POLETINGE, AGIZ VE DE'SP.%UGI MERKEF, VEREM SAVAS
MERKEZTL, !ﬂ.Nﬂ.&NICiS-I AMBULANS SERVISLERESE, 'I_SI-SLER 'r'I:FL-E.Lﬂ.ELLITl. ks

‘6.3, ACIK VE YESIL ALANLAR | t i —_—

3. 1. PARK ALANLARL - i

1. Bl ALANLARDA CEVREYLE UYUMLU, BOLGENIN TGUN DOGAL FAPISHE-ORTAYA CIKARATAK, YEFIL sumuué.m: KESHNTIVE
DS RATNARYACAK SERILDE UYGUN PEYZAS DUZENLEME PROGELERINE GORE LVGULAMA YARILACAKTIA.

2 hER WE DINCENME-ALANI OLARAK PLAMLAMAM YESIL ALAMLARDA YERLESMENIN ACIK WE YESIL ALAN IHF'f.ﬂ.EI BAS-TA CLRAAK quﬁ'F_
CKENT ICINDE WE ' CEVRESINDE GUNUBIRLIK KuLLAnpa ¥ONELR, (GEE_ALAMLARL YORLYIS, wosU, BISIKLET, “ATICILIK GGl ACHK
HAVADA. YARILABILEN SPOR FAALIVETLERL SERGH aLANLARI, EULTUREL-AKTIVITE ALANLARI REKREASYOM ALANIAR] PlKMiK
ALANEARE, LN EGLEMCE PARKLARL r,o:uk: BAHCE LtH.I VE ORI nmwu‘m. GiRl FOMESIYONLAR YER ALASILIR..

8.3.2.WiaET BAHGES

1. - MILLET BAHCESE: VAPISAL VE |3|m_l.|-:|_ up;s.um_.a.mn BULLNDUEU VE ROLGENIN COSRATYASINA O/GH DESCRLERI KAPSAYAN VE

T GELECEKTE SEHIRLERIN KULTURFL PEVZAL KIMLIGE ILE MARKASINI TEMSIL EDECEX GrEUnLUKTE - DINLEMME WE EGLEMME
Sres ALAMLARIMIN BUCUNDUGU ESTETIK VE EXDLONTE DEGERI YEIKSER ACIK YESHL ALANLARDIR, BU ALAN ICERISINDE SOEVAL VE RULTUREL
ETESISLER, MILLET KiRASTHANES] ILE IH.U.DETH.GNE. SANAT=ATOLYELERI-TLE CAY BAHCESH, 'u'LIR,Lr'r'ngu KO3 VE BIS|KLET-YOLLARI, HER

YAS VE YETEMEKTE BIREYLER ICIN SPOR ALANLARL (ORTULUE, ATA SPORLARI TENIS, BASKETROL, VOLEYROL VE) TEMAT K BAHCELER,

MEYDAMNLAR, TOPLANIMA ALAMLARI CESMELER, ACIE HAVA SINEnA VE GOSTERT ALANLART ILE BUTKLLLANIMLARA HITMET EDECER

TICARI KLULLAMIMLAR YER ALARILIF, KAT YUKSEKLIGE COTH SEKL VE SACAXLOR SERBESTTIR. AVAICA EMSALE DAKIL OLMANAK UZERE,

TAMAMEN ZEMIN ALTINDA Kaidnax VE HICBIR SERILDE ACiEA CIKMARLAK SURETIYLE KARKL EULLANIMIMG AIT OLARAK ILGI

KUBHMLARIN GORUSH ALINMAK KAVDIVLA OTOPSAK YAMLABILIR BU ALANDA CEVRE VE SEHIRCILIE mARAMUGE TARAFINDARN

OHAYLAMACAK KENTSEL TASARIM PROUESH DO RULTUSESEA AvaN FROIEYE GORE UYGULARA YARILACAKTIR,

B.4.2 TEXMIK ALTYAP! ALANLARI
1, BU ALANLARDA, EMER, ILETISEM, ULASIM, ICME STIK 34 VE, 'rEm.l:sMEr-.uN TEKMIK ALTTAPISING HIZMFT EDEN MANMU KURLM VE
KURLLUSLARINGN TESIS VE SISTEMLERT ¥ER ALARILIR. BUALANLARDA, CEVAE YAPILANBA KDSULLARI DIKKATE ALINARAK, BOLGENIN
© TARIHL, AR KIMUGINE VE DOGAL YARMSIRA- UNGURE VE TLGIL KURUR WE KURULUSLARIN OLUMLLE GORUSLERD ALIBMMAK
KOSULUYLA ORAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE LYSULAKA vAPILATAKTIA. HAZIRLANACAK AVAN PROJELERDE YAPILACAK TESISIN
AZELLIKLER] VE RAPASITESINE GERE-FIZIKSEL MEKEN BUTONLOGL DIKKATE ALINARAK GEREKLI OTOPARK WE ACIK .ui_,w IHTivACE
PARSEL ICINDE COZOMLENECERTIR.
2. BUALANLARDA, KAKS=1- SO'niR.

e . ", T

T e NG y s
2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerleme konusu parsellerden 1094 ada 140 parsel ve 1094 ada 35 parsel tzerinde 6306
sayill yasa geredgi riskli yapi ilan edilmis yapilar bulunmaktadir.

S0z konusu yapilarin riskli yapi ilan edilmis olmasi ve bu kapsamda yikilacak olmasi nedeni ile
tasinmazlar arsa olarak degerlemeye konu edilmistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa olarak degerlendirilmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu 14 adet tasinmaz istanbul ili, Kartal ilcesi, Esentepe Mahallesi 1094 Ada 1,
2,3,4,5,6,7, 8, 35, 36 Parseller, 5705 Ada 36 Parsel,Cavusoglu Mahallesi 2796 Ada 8 Ve 9
Parseller, Soganlik Mahallesi 1094 Ada 140 Parsellerdir. Parsellerin yiiz 6lgimleri ve nitelikleri
mulkiyet bilgisinde belirtilmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin giiney bati kisminda konumlanmis Sanayi Caddesi'ne
yakin konumdadir. Yakin gevresinde Manzara Adalar Sitesi, Istmarina Plaza, Yunus Tren
istasyonu, Kartal Yunus Stadi, sanayi siteleri, bos arsalar ve eski yapilar bulunmaktadir. 12627
Ada 36 Parsel Yakacik Yeni Mahallede yer almakta olup, Tual Adalar projesine komsu
konumdadir. Tagsinmazlara ulagim 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat ve kolaylikla
saglanabilmektedir.

D100 Cevre Yolu Bostanci istikametinden Pendik istikametine giderken Kartal Koépriisi'nden
Sahil Yolu olan Sanayi Caddesi'ne giris yapilarak tasinmazlara ulagilabilmektedir. Parseller
birbirlerine bitisik konumdadirlar.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Kartal iicesi, Esentepe Mahallesi'nde vyer
almaktadir. Parseller birbirine bitisik durumdadirlar. D-100 Karayoluna yakin konumdadiriar.

Ulasim 6zel arag ve toplu tagima araglari ile rahat ve kolaylikla saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Kartal ilgesi, Esentepe Mahallesi 1094 Ada 1, 2, 3,
4,5, 6, 7, 8, 35, 36 Parseller, 5705 Ada 36 Parsel, Cavusoglu Mahallesi 2796 Ada 8 Ve 9
Parseller, Soganlik Mahallesi 1094 Ada 140 Parsellerin niteligi ve yuz olgimleri asagida
belirtilmistir.

Konu tasinmazlarin bazilari Gzerinde metruk ve ekonomik émrinu yitirmis yapilar yer almakta
olup, riskli yapi ilan edilmislerdir. Yapilar icin deger takdirinde bulunulmamistir.

Parseller genel olarak topografik bakimdan kismen egdimli arazi yapisina sahiptir. Parseller
geometrik bakimdan dikdértgen ve yamuk formuna sahiptir.

Parsellerin yuzodlgimleri asagida liste olarak verilmistir. Tasinmazlarin toplam yuzélgimu
142.835,16 m?dir.Tamami T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI) miilkiyetine aittir.

PARSEL NITELIGI
1094 1 GALILIK 10.835,95 m?
FUNDALIK,

1094 2 TASLIK 14.282,72 m?
1094 3 TARLA 10.821,76 m?
1094 4 TARLA 3.207,81 m?
1094 5 TARLA 7.647,16 m?
1094 6 TARLA 7.179,86 m?
1094 7 BAG TARLA 24.562,44 m?
1094 8 TARLA 9.956,50 m?
1094 35 TARLA 5.104,84 m?
1094 36 TARLA 6.615,43 m?
1094 140 TARLA 18.843,16 m?
2796 8 TARLA 11.980,00 m?
2796 9 TARLA 3.520,00 m?
5705 36 GALILIK 8.277,53 m?

TOPLAM 142.835,16 m?
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay!
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

=

a

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blytk o6lcekli ilk kentsel donidsim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, dénilisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, &zelikle cevresindeki
yerlesimlerle biyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasr’nin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulagim arterleri, éncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gegen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasilmakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) tizerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iicenin ulasilabilirligi icin bilyllk dneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012’de hizmet aciimistir. Boylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir sireye inmistir.

Gerek Ust olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindiriimasi desteklenen bir bolge olan Kartal’'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilasmalarin
da basladig ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi gériilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Kartal ilcesi, Kocaeli yarimadasinin guneybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal ilgesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yiizélgiimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

2019 yili itibariyle Kartal ilge niifusu 470.676'dIr.

Maltepe Ufur Mumcu

Gomuspinar
Sofanlik Yen Mah,

Cevizh
Ona
Crhantepe Esenteps
Atalar

o Topselvi

= .
Petrolls Karhiktepe -
Yali
Mer de Yukan Cavugodiu [
st EESR Fendik
Marmare Kordonbovyu T Kanal Yeni

EML-2011121 KARTAL (TOKi PARSELLERI)



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektoérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirrm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goéraimustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donusim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara mulk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 n ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmastar.
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2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektoérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmastur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goérulmastir. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gordlmustar.

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buyimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nlne gecen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dugus yonunde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektérinidnde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kuresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektorl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara baglh olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi distniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari ydnde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngoérilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Parsellerin bir kismi Uzerinde yapilar bulunmakta olup, riskli yapi ilan edilmis olmalari nedeniyle
degerlemede dikkate alinmamigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi, Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortakligi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede yer almaktadirlar.
* Ulasilabilirlikleri yuksektir.
*  Parseller tek mulkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

*  Parseller genel olarak brit parsel olup uygulama gdrecegi bilgisi alinmigtir.

% Parsellerin 1/5000 ve 1/1000 Olgekli plani aski slreci tamamlanmis olup, aski
surecindeki itirazlar degerlendirilme asamasindadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya g¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Kartal ilgesinde yer alan 14 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 TURYAP KIZILTOPRAK
Tel 0216 347 88 22

Konu tasinmazlara yakin konumda, Sanayi Caddesine 2. parsel konumunda, imarsiz alanda yer
almakta olan tek milkiyete sahip 1.450 m? alanli arsa 3.850.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1450 .-Mm2 3.850.000(.-TL 2.655| .-TL/M?

2 KARAMAN INSAAT
Tel 0 262 653 45 46

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cavusoglu 2555 ada 2 parsel sayili 473 m? alanh
KAKS:1,75 TAKS:0.20-0.40 konut imarh arsa 3.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 473 .-M? 3.500.000|.-TL 7.400| .-TL/M?

3 Yakacik G6ziim Emlak
Tel 0216 451 87 30

Yakacik 12441 ada 71 parsel sayili, 324 m? alanli KAKS:1,50 konut imarli arsa 1.200.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 324 -M? 1.200.000(.-TL 3.704| .-TL/M?

4 REGAV GAYRIMENKUL
Tel 0532557 78 31

Sanayi Caddesine 300 m mesafede yer alan, mevcut durumda 1/1000 6lgekli plani bulunmayan
1005 ada 2 ve 3 parsel sayili, toplam 11.812 m? alanli arsa i¢in 73.750.000.-TL istenilmektedir.
Tasinmazlarin uzun suredir satista oldugu bilinmekte olup, istenilen degerin yiksek oldugu
dusindimektedir.

SATILIK 11812 .-Mm? 73.750.000 .-TL 6.244 -TL/M?
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5 SAHiBI
Tel 0532 252 42 10

Sanayi Caddesine yakin konumda Manzara Adalar sitesine 100 m mesafede yer alan 2796 ada
360 parsel sayili, imarsiz alanda kalan 1100 m? arsa 8.000.000.-TL bedelle satiliktir. istenen
bedelin ¢ok yiksek oldugu dustntlmektedir.

SATILIK 1100 .-Mm2 8.000.000(.-TL 7.273| .-TL/M?

6 ATMACA GAYRIMENKUL INSAAT
Tel 0216 37413 34

Karliktepe Mahallesinde, 11062 ada 1 parsel sayih 396m? alanli KAKS: 1,75 ticaret + konut
imarh arsa 2.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 396 .-M? 2.500.000 .-TL 6.313 .-TL/M?

7 ROYAL GAYRIMENKUL
Tel 002163892 73

Topselvi Mahallesinde, 12122 ada 1 parsel sayili 128m? alanli KAKS: 1,50 konut imarli arsa
440.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 128 .-M? 440.000 .-TL 3.438 .-TL/M?

8 REMAXVAR
Tel 0216 234 00 44
D-100 Karayolu'nda dogrudan girisi bulunan 12247 ada 18 parsel sayil 2280m? alanh kismen

editim tesis alanli, kismen konut +ticaret alaninda kalan Konut+Ticaret Alani: KAKS:2,00
yapilagsma kosullarina sahip arsa 18.750.000 TL bedelle satiliktir.

KIRALIK 2280 .-M? 18.750.000 .-TL | 8.223,68 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan satillk ve kirallk arsa emsalleri
arastirilmis ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Emsaller degerlendirildiginde bdlgedeki tasinmazlar icin istenen birim m? satis degerlerinin
1.000-7.500.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi goriimektedir. Yapilasma kosullari,
konum, hisse durumu ve vyuzélgimu gibi kriterlere gbre arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir. Emsal karsilastirma tablosu 1094 ada 6 parsel olarak dizenlenmistir.
Tasinmazlarin tamami tek miulkiyet olup 18. madde uygulamasina konudur. 18. madde
uygulamasinda tamaminin birleserek nitelikli proje gelisrtirilebilecek birka¢ imar adasi seklinde
parselasyona konu olacaklari dngdérulerek, toplam alan Uzerinden terk miktarlari dasinulerek
kadastral parseller i¢in ortalama birim degerler takdir edilmigtir.

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilagstirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (1094 ADA 6 PARSEL)
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4

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.500.000 3.500.000 1.200.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 7.179,86 m? 1.450 473 324
BIRIM M? DEGERI 2.414 7.400 3.704
ALANA iLiISKIN DUZELTME KUGUK COKKUGUK | COK KUGUK
-15% -30% -30%
IMAR KOSULLARI askida plan imarsiz K K
YAPILASMA KOSULLARINA TICTK KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 25% 10% 10%
FONKSIYON askida plan imarsiz 1,75 1,5
FONKSIYONA iLiSKIN E:1.80 KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 25% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILERE iLISKIN uygun BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 20% 23% 20%
TOPLAM DUZELTME 15% -43% -30%
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Birim Deger

Parsel Briit Alan (m?) (TL/m?)

Tasinmazin Degeri (TL)

1094 ADA 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 35,
36,

5705 ADA 36 Parsel,2796 ADA 8

VE 9 Parsel 1094 ADA 140 Parsel

142.835,16 3.200 457.075.000 TL

Tasinmazlarin tamami tek miulkiyet olup 18. madde uygulamasina konudur. 18. madde
uygulamasinda tamaminin birleserek nitelikli proje gelisrtirilebilecek birkag imar adasi seklinde
parselasyona konu olacaklari éngorilerek, toplam alan zerinden terk miktarlari distnulerek
kadastral parseller i¢in ortalama birim degerler takdir edilmigtir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konu 14 adet parsel igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Séz konusu taginmazlar igin Gelir indirgeme Yaklagimi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin imar uygulamalarinin yapildiktan
sonra hazirlanacak imar planina en uygun olan projenin yapiimasinin olacagi dusuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

»n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

14 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI 457.075.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis, kiralik benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi icin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Tasinmazlarin bir kismi Gzerinde riskli yapi ilan edilmis binalar bulunmakta olup, yapilar Emlak
Konut GYO A.S. Tasarrufunda kullanilmayan, bir kismi mertuk, ekonomik &6mrini
tamamlanmis yapilardir. Degerlemede yaplilar dikkate alinmamistir.

EML-2011121 KARTAL (TOKi PARSELLERI) 7 XSS "




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu 14 adet parsel T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Toplu Konut idaresi
mulkiyetinde olup, hali hazirda Emlak Konut GYO A.S. Portféylinde degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir. Tarafimiza Emlak Konut GYO A.$. tarafindan iletilen taslak prtokole goére
tasinmazlar lizerindeki takyidatlar TOKI tarafindan terkin edilerek teslim edilecek oldugundan
prtokol kapsaminda tasinmazlarin "arsa" portféyine alinmalarinda sakinca olmadigi
dusundlmektedir.

6.5.9

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tasinmazlarin 14 adedinin tapu niteligi tarla/calilik/fundalik olup, tasinmazlarin
tamaminin tapu nitelidi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumlu oldugu dusuniimektedir.
Degerleme konusu taginmazlari Gzerindeki riskli yapi olarak belirlenmis yapilardan Emlak Konut
GYO A.S.'nin herhangi bir tasarrufu bulunmamakta olug, ekonomik 6mrind tamamlanmis
durumda olmalari ve 6306 sayili yasa geredi yikilacak olmalari durumu da dikkate alinarak
yapilar degerlemede dikkate alinmamistir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazlarin
"Arsa/arazi" portfdyline alinmalarinda her hangibir sakinca olmayacagi kanaatine variimigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

imenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

*

*

EML-2011121 KARTAL (TOKi PARSELLERI)

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 14 adet taginmazin,

24.11.2020 tarihli toplam degeri icin ;
457.075.000 .-TL
(Dért Yiiz Elli Yedi Milyon Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

539.348.500 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
i REZTL”

Cigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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