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Kartal / ISTANBUL
(13 adet parsel)

www, novatd.com




ANNIO YV A

iz EGERLEME RAPORU OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
iigi Yazisi/Talep Tarihi
Sdzlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Revize Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degderleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Iimar Durumu

Parsellerin TOKI Hissesine
Diisen Kisimlarinin Toplam
Yiizdlgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danmismanhk A.S.
01 Subat 2013 ilgi yazisina istinaden / 22 Ekim 2013
11 Kasim 2013

. Tam ve hisseli miilkiyet

23 Aralik 2013

26 Aralik 2013

22 Agustos 2014

031 / 2013-4767 - REV.
13 adet parsel

Kartal / ISTANBUL

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

T.C. Basbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi
(1094 ada 34 no'lu parselin 599/640 hissesi)

Bkz. 3.3. llgili Belediye'de Yapilan incelemeler

63.249,23 m?2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlarn

. TOKI hisselerine diisen kisimlarin toplam pazar

degderinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlardaki TOKI Hisselerine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar

Dedgeri

112.410.000,-TL 54.304.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerieme Uzmam

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “*Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi

Kartal’'da 13 adet parsel

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ;| Nova  Taginmaz' Dedereme  ve
Danismanhk A.S.
RAPOR TARIHI : | 26 Aralik 2013

REViZE RAPOR TARIHI : | 22 Agustos 2014

— g
- S
R = =

e e ST

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul ili, Kartal Iicesi, Gavusodlu,
Yakacik ve Sodanlik Mahallelerinde yer
alan 13 adet parsel

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

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

(2]

Bkz. 3.3. Ilgili Belediye'de Yapilan

IMAR DURUMU " | incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER

TASINMAZLARDAKI TO
HISSELERINE DENK GELEN
KISIMLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Harig)

112.410.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 201{4476? J
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi

ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul  projeleri  ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlart  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarimi sunmak ve problemli durumlarda
goriis 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 itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmisgtir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik 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 yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas  olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak Gzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tiirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
5 “
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3. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin TOKI hissesine
diisen kisimlarin toplam pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi

pesinen kabul edilmistir.

- Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “"Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir. Parseller (zerinde
yer alan tesis yapilarinin farkli miilkiyetlerdeki bir cok parsel {izerinde konumlu olmasi ve
bélgenin gelisme potansiyeline bagh olarak sanayi yapillaninin bdlgede tercih
edilebilirliginin olmamas! nedeniyle degerlemede yapilar dikkate alinmamistir.

6 1
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlarn teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Deferleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde higc kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamstir.

.
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TOKI miilkiyetindeki 13 adet parseldeki toplam 63.249,23 m? hisseninEmlak"
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.'ne satisina yonelik 24.04.2013 tarihli protokole
istinaden tasinmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. portféyline
alinmislardir.

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Kartal ilgesi Tapu Midiirliigi'nden 05.11.2013 tarihi itibariyle alinan
takyidath tapu kayd: belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar tzerinde herhangi bir
kisitlayici serh, ipotek ve hacze rastlanmamis olup tasinmazlar (zerinde asagidaki
notlarin  bulundugu belirlenmistir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde
sunulmustur.

Tii rseller iizerin i -
Beyanlar boliimii:

e Imar diizenlemesine alinmistir, (25.03.2013 tarih ve 5863 yevmiye no ile)

2657 ada 12 no'lu_parsel lizerinde:
Beyanlar baliimii:
e Karayollan Genel Midirligi'nce kamulastima yapilmis olup 2942 sayth kanunun
7. maddesine gore serh. (12.12.1991 tarih ve 3724 yevmiye no ile)

1094 ada 34 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar bollimii:
o Dava acildigina dair serh. (19.09.1997 tarih ve 6349 yevmiye no ile)

5705 ada 35 no'lu el il :
Beyanlar baliimii:
o Dosyasinda mevcut projesi geredince vyapilan otoparklar yapinin ortak
mahallerinden olup baska bir amacgla kullanllamaz. (13.03.1985 tarih ve 897

yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye tasinmazlarin mevcut durumlarn
itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul
Yatinm Ortakhid: portféyiinde arsa olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

9 .
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4.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kartal Belediyesi imar Miidirliigi'nin 15.11.2013 tarih ve M.34.3.KAR.0.13.01-
2013/16025-13137 sayill yazisinda tasinmazlarin imar durumlarina iliskin siire¢ asadida
tanimlanmuistir.

e Kartal, 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 48-50-52 parseller 16.05.2012 onanl

1/1000 olgekli Kartal 11. Alt Bélgesi Merkez Uygulama Imar Plani’'nda “Merkez
Alani” nda (konut + ticaret, hizmet, turizm, donat1 vb.),

e 2657 ada 12 parsel 16.05.2012 onanl 1/1000 &lgekli Kartal 3. Alt Bélgesi Merkez
Uygulama Imar Plan’’'nda “Merkez Alani"nda (konut + ticaret, hizmet, turizm,
donati vb.),

o 1094 ada 33-34-37-38 parseller ile 5705 ada 35-39-324 parseller ise 16.05.2012
onanh 1/1000 dlcekli Kartal 14. Alt Bélgesi Merkez Uygulama Imar Plani'nda
"Merkez Alani"nda (konut + ticaret, hizmet, turizm, donat: vb.) kalmakta iken;

e 16.05.2012 onanl 1/1000 élcekli Kartal Merkez Uygulama imar Plani istanbul 2.
idare Mahkemesi'nin 2013/818 e, 2013/1859 sayil ve 12.09.2013 giinlii karan
ile iptal edilmistir.

e Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlar plansiz alanda yer almakta olup 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir.

Tasinmazlann imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle sermaye
piyasas: mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd:
portfiylinde arsa olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Kartal ilcesi Tapu Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin
miilkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait iken miilkiyetin bedelsiz devir islemi ile onayl takbis
belgelerinde belirtilen tarih ve yevmiye numaralar (03.10.2011/18157) ile TOKI
miilkiyetine gectigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Kartal Belediyesi Imar Miidiirligi‘'nde yapilan incelemelerde parsellerin son iig yillik
imar durumundaki dedisiklikler asagida belirtilmistir.
o Kentsel Déniisim Projesi kapsaminda 1/5000 Olgekli Kartal Merkez Nazim imar
Plani ilk olarak 23.06.2008 tarihinde onaylanmistir.
s Plana yapilan itirazlar kapsaminda revize edilerek 18.12.2009 tarihinde ikinci kez

“revizyon plan” olarak onaylanmistir,
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e 18.12.2009 tarihinde tekrar onaylanan revizyon plana, Istanbul 1. idare
Mahkemesinde acilan dava sonucunda 13.05.2011 tarih, 2010/1154 sayih karar
geregince “2577 sayil Yargilama Usulii Kanununun 27/2, Maddesi uyarinca
uygulanmasi halinde telafisi giic zararlar doguracak nitelikte bulunan dava konusu
islemin teminat aranmaksizin dava sonuna kadar yiritmenin durdurulmasina”
karar verilmistir.

o Istanbul 1. Idare Mahkemesinin 13.05.2011 tarih, 2010/1154 sayili kararn ile
yiriitmesi durdurulan 18.12.2009 tarihli 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani’nin su an
gecerliligi bulunmamaktadir,

e 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim imar Plani igin 13.05.2011 tarihinde yiiriitmeyi
durdurma karan verilmis olsa da 1/5000 Olcekli plana yapilan itirazlara istinaden
dedisiklikler yapilarak 03.06.2011 tarihinde tekrar askiya cikanlmis ve
onaylanmistir.

s Tasinmazlar 16.05,2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kartal Merkez Uygulama imar
Plani kapsaminda kalmaislardir.

e 03.06.2011 tarihli 1/5000 élcekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani Istanbul 2. idare
Mahkemesi'nin 06.05.2013 tarih ve 2011/1967 esas no, 2013/965 karan ile iptal
edilmistir.

e 16.05.2012 onanh 1/1000 &lgekli Kartal Merkez Uygulama imar Plam istanbul 2.
idare Mahkemesi'nin 2013/818 e, 2013/1859 sayili ve 12.09.2013 giinlii karari ile
iptal edilmistir.

e Sonuc itibariyle dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar plansiz alanda yer almakta

olup 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlarinda son (g yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL
VE FiZiki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Kartal ilgesinde yer alan 13 adet
parseldir.

Tasinmazlara ulasim; D100 Karayolu ile Sahil Yolu arasinda baglantiy saglayan
Sanayi Caddesi'ne girilmek suretiyle saglanmaktadir. Tasinmazlar Sanayi Caddesi'nin sag
ve sol taraflarinda daginik ve toplu halde konumludurlar.

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

Tasinmazlar; Samandira TEM Baglanti Yolu Giseleri'ne yaklasik 9 km, Atasehir’e
yaklasik 18 km, Bogazigi Koprusii‘ne yaklasik 28 km ve Mecidiyekdy'e ise yaklasik 33 km
mesafededir.

Merkezi konumlarn ve gelisme potansiyeli olan bir bolgede konumu olmalan
tasinmazlann 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

SIRA [ADA/PARSEL| YUzOLCUMU _—
NO NO (m?) PARSELLERIN GZELLIKLER]
Uzerinde baska parseller {izerinde konumlu olan sanayi
yapisinin bir kismi (yapi kullamilmamaktadir) bulunmakta
1 1094 / 33 3.989 olup, acik alanlar toprak kaphdir. Diizensiz c¢okgen
seklinde bir geometrik yapida olup diiz ve kismen edimli

bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde baska parseller {izerinde konumlu olan sanayi
yvapisinin (yapi kullanilmamaktadir) bir kismi bulunmakta
2 1094 / 34 7.411 olup, acik alanlar toprak kaphdir. Diizensiz gokgen
seklinde bir geometrik yapida olup diiz ve kismen egimli
bir topografik yapiya sahiptir

Uzerinde baska parseller iizerinde konumlu olan sanayi

yapisinin  bir kismu ile bos alanlar bulunmaktadir.
3 1094 / 37 6183 Diizensiz cokgen geklinde bir geometrik yapida olup diiz
ve kismen edimli bir topografik yapiya sahiptir

Uzerinde baska parseller iizerinde konumlu olan sanayi
yapisinin (yapi kullaniimamaktadir) bir kismi bulunmakta
4 1094 / 38 5.585 olup, acik alanlar toprak kaphdir. Diizensiz cokgen
seklinde bir geometrik yapida olup diiz ve kismen egimli
bir topografik yapiya sahiptir

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik
alanlar toprak kaplidir. Dilizensiz cokgen seklinde bir

5 2226 /33 1.000 geometrik yapida olup egimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.
Uzerinde kismen vyapilar (Kartal Belediyesi'ne ait
6 222775 5.662 Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi) bulunmaktadir.

Diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapida olup
edimli ve kademeli bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde kismen vyapilar (Kartal Belediyesi'ne ait
Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi) bulunmakta olup, agik
7 2227 / 48 8.793 alanlar toprak kaplidir. Dilzensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup egimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Uzerinde kismen vyapilar (Kartal Belediyesi'ne ait
Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi) bulunmakta olup, acik

8 2227 /50 1.776 alanlar toprak kaphdir. Diizensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik
alanlar toprak kaphdir. Ancak parsel siirlan Kartal
Belediyesi‘ne ait Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi

3 2227 /52 840 |ierisinde kalmaktadir. Dizensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup egimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Uzerinde kismen yapilar bulunmakta olup, acik alanlar
toprak kaplidir. Dlizensiz ¢okgen seklinde bir geometrik

19 S0 ¥ S yvapida olup egimli ve kademeli bir topografik yapiya
sahiptir,
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Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik
alanlar toprak kaphdir. Dlzensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

11 5705/ 39 5.118

Uzerinde kismen yapilar bulunmakta olup, acik alanlar
toprak kaphdir. Diizensiz cokgen seklinde bir geometrik
yapida olup edimli ve kademeli bir topografik yapiya
sahiptir,

12 5705/ 324 2.333

Uzerinde yikik trafo binasi disinda herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, acik alanlar toprak kaphdir.
Diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapida olup
edimli ve kademeli bir topografik yapiya sahiptir.

13 2657 [ 12 1.427

Not: Parseller (izerinde yer alan yapilarin buyik bir bolimi ekonomik o&mrind
tamamlamistir. Ayrica bélge genelinde kentsel dénisim basladidindan sanayi
yapilarina olan egilim tamamen ortadan kalkmistir. Ancak 2226 ada 5, 48, 50 ve
52 no'lu parseller ile 2227 ada 5 parsel lzerinde yer alan Karyapsan Asfalt
Fabrikas! Tesisi bulunmaktadir. Tesis aktif durumdadir, Bolgede genel olarak
benzer nitelikteki tasinmazlann alim - satim islemlerinde arsa degerleri baz
alinmakta olup bélgede kentsel déniisiim projelerinin mevcudiyeti nedeniyle
sanayi tipi yapilann ve tesis yapilarinin ekonomik olarak herhangi bir dederi ortaya
cikmamaktadir. Bu bilgilerin 1s1§inda parseller {izerinde yer alan yapilar dederleme
dikkate alinmamustir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en vyiiksek degeri getirecek en olasi kullanimdir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumlan, blydklikleri,
topografik &zellikleri ve mevcut imar durumlan (plansiz alan) dikkate alindidinda en
verimli kullanim secenedi “planlama ve imar uygulamasi siirecleri tamamlaninca
kadar tasinmazlarin mevcut durumlarinin korunmasit” olacagi goriis ve kanaatine
varilimistir.

Bolge ihtiyaclar ve fonksiyon talepleri dikkate alindidinda yeni yapilabilecek imar
plani ve imar uygulamas! neticesinde ihtiyaci karsilayacak diizeydeki donati alanlarinin
ayrilarak olusacak yeni imar parsellerinin maliki adina tescil edilmesi durumunda
“lizerlerinde rezidans + ticaret fonksiyonlarini barindiran karma bir proje gelistirilmesi”

olacad goriis ve kanaatine vanlmisgtir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok ylksek faiz oranlar ile kars: karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 vyilinda gerek ilkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemni modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarim ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yih basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tizere biiyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dedgerlerindeki artis
orani enflasyonun izerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caplh ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deger artiglan goziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin tamaminda ise
éngoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel donugtimiin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecegdi seklindedir
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan'nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi

(il cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
el S Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

by J birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

ady o | " g | Ktas'ni  birbirinden ayrmakta ve

Sk [y WA istanbul kentini de ikiye boimektedir. il

Sini '”-'“?him;:&iis i alani, idari bakimdan dodu ve

x""-‘.’*‘_“"" iyt PR giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel,

Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,

o 7 .F@ IW#I eyt .

B, _p | it -m““"" giineyden Bursa'nin Gemlik  ve
il TN | J Sutde . ;

' 5 Mlege Orhangazi ilgeleri ile, bati ve

.|l L\ b o kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,

MU Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira,

1 Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklari ile

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gdre Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdidi nufus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acgikga goriilmektedir. Tirkiye
topraklannin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar1 arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
oranl %2.83'tiir. Daha onceki donemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin distigl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki niifus
artis hizimin (dogurganlik orani) diismesi ve goclin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Turkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun dnemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %?2,5 olan nifus artig hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacag) ongériilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yiinda istanbul niifusunun payl %17,8%e cikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise gég kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngdriilerine bagl olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar,Badcilar, Bahcelievier, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Kartal Ilcesi

istanbul'un Anadolu yakasinda,
Kocaeli yarimadasinin glineybati
kesiminde yer almaktadir. Dogusunda
Pendik, batisinda Maltepe, kuzeyinde
Sultanbeyli ilgeleri ve Sancaktepe
ilgesi, glineyinde ise Marmara Denizi
ile gevrilidir. Istanbul’'un en yiiksek
tepesi olan 537 m. ylksekligindeki
Aydos Dadi ilce sinirnda
bulunmaktadir. Yizdlcimi  vyaklasik
60,50 km®'dir.

Bunun yaklasik 40 km?®'sini Aydos Orman Alani dahil ilce merkezi, yaklasik 20,50 km?*sini
ise Pasakdy Micavir Alam olusturmaktadir. Nifusu, 2012 yili niifus sayimina gore
443,293 kisi'dir. Niifus yodunlugu, ticaret ve sanayi alanlarinda Istanbul'un en gézde
ilcelerindendir. Nifus artisi, ilce ekonomisinin tanm, hayvancilik ve balikgiliktan
sanayilesmeye gegmesi lizerine yasanmistir. Bu fabrika ve atélyelerde yaklasik 40 bin isci
calismaktadir. ilcede ulasim deniz, kara ve demiryolu ile yapiimaktadir.

Ilge sinirlan icerisinde li¢ ana arter bulunmaktadir. Bunlar;
= D100 (E-5) Karayolu,
= Bliylikbakkalkéy, Samandira ve Sultanbeyli'den gegen TEM Otoyolu,

= Bostanci Sahili‘'nden, Maltepe Ilgesi'ni gegerek Kartal'a, oradan da Pendik
yoluyla Tuzla ilgesi’'ne kadar uzanan Bagdat Caddesi'dir.

Ayrica ilceden Karadeniz'e kiyisi bulunan Sile ilgesine de Yakacik, Samandira,
Pasakdy, Omerli gilizergdhindan ulasma imkani bulunmaktadir. Pendik - Kurtkoy'de
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hizmete giren Sabiha Goékgen Havaalani ilce merkezine yaklasik 20 dakika uzakhktadir,
Kartal'dan, Yalova'ya deniz otobiisii ve yolcu vapuru ile deniz ulasimi saglanmaktadir.
1960 yillarda Istanbul'un gelisimine paralel olarak kentsel rantin ve maliyetlerin
yiikselmesi, biilyiik sanayinin kent gevresine yayilma egilimini pekistirmistir. Bu egilim,
1947'de sanayi alani olarak belirlenen Kartal - Maltepe bdlgesinin gelisimi icin édnemli bir
dénim noktasi olmustur. Ulasim olanaklarinin elverigli ve arazi fiyatlannin ucuz olmasi
nedeniyle D100 (E-5) Karayolu'nun iki yam kisa bir siire icinde fabrikalarla dolmus, bu
fabrikalann yakinindaki alanlar da zamanla gecekondu mahalleleri halinde gelisim
gdstermistir.

Bu hizh gelisim siireci icerisinde ilcgede ciddi bir planlama ve politikalar
olusturulmadidindan zaman icerisinde gecekondu, konut, ulasim, altyapi, saghk ve gevre
kirliligi gibi bir gok sorunla karsi karsiya kalinmistir.

Gunimizde ise bélge, gayrimenkul sektériindeki canlanmanin yani sira, sanayi
alanlarinin desantrilizasyonu (geleneksel kent dokusuna zarar veren sanayi, imalat ve
depolama gibi fonksiyonlarindan arindinimasi) ile cazibe merkezi olma yolunda hizl bir
dedisim siirecine girmistir.

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

Boélgedeki bu gelisim siirecini daha da hizlandiracak olan ve Blylksehir
Belediyesi'nin uygulamaya baslattdi “Kentsel Donlisiim Projesinin galismalar da
tamamlanma asamasindadir, Kartal ve Pendik ilgelerinde yaklasik toplam 555 hektarlik
alani kapsayan proje ile; sanayi alaninin kent disina taginarak, hizmet sektérii ve konut
alanlaninin  yogunlastidi yeni bir yerlesim merkezi olusturulmasi, atil vaziyette duran
cimento fabrikasi arazisi ve tas ocadi ile sanayi alanlarinin planlamayi tamamlayacak
sekilde en verimli kullanimla degerlendirilmesi, sahil bandi ile D100 Karayolu'nun
entegrasyonunun sadlanmasi, D100 (E-5) ve TEM Otoyolu ile Kurtkdéy Havalimani
badlantilari glclendiriimesi, ilge merkezinden gegen demiryolunun her iki yakasinda
gerekli yasam alanlarinin yaratimasi, insa edilecek yeni liman ve marinalar ile Atakdy
Marina benzeri turizm konseptinin olusturulmasi, alisveris merkezleri, oteller ve plazalar
ile Kozyatadi ve Maslak gibi bir "Merkezi Is Alam (MIA)” insa edilmesi, liks yerlesim
birimlerinin yaratiimasi ve kiiltir merkezleri ile sosyal donati alanlarinin olusturulmasi,
Kadikdy - Kartal hafif metrosu ve Marmaray'la tarihi kent merkezi baglantisi saglanmasi,
Anadolu yakasinin adliyelerinin Kartal Oto Pazan yakininda yeni insa edilecek bir alana

toplanmasi distinliilmektedir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumlan,
o Ulasimin rahathdi,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalari,
o Bolgesel gelismeye ek olarak konut ve ticari kullanimli projelere artan talebin
mevcut olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Taginmazlarin konumlandigi bélgedeki imar planlaninin iptal edilmis olmasi,
o Uzerlerinde ruhsatsiz yapilarin mevcut olmasi.

6.4 PiYASA ARASTIRMASI

Bdlgedeki satista olan arsalar

1. Kordonboyu ve Cavusoglu Mahalleleri'nde konumlu, “Merkez Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 3,00” yapilasma hakkina sahip, ve bu imar planinda tadilat yapilarak
cesitli lejantlara ayrilan ve askiya cikarlan toplam briit 99.581,58 m? yilzoélgimlii,
miilkiyeti TOKI'ye ait toplam 13 adet parsel igin Eltes ingaat Tesisat San. ve Tic. A.S.
- DAP Yapi insaat San. ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortakhdi 25.12.2012 tarihinde toplam
1.335.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri Uzerinde Emlak
Konut GYO A.S.'ne % 40 oram karsihigr 534.000.000,-TL bedel ddeyecegini taahhiit
etmistir. Aymi parselleri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S. ise
Nisan/2012 tarihinde T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanligiindan
206.625.000,-TL bedelle satin almistir. (m? satis dederi ~ 2.075-TL)

Iigilisi / EMLAK KONUT: 0 216 579 15 15

2. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan "Konut + Ticaret" lejantinda KAKS: 3,00
yapilasma sartina sahip oldugu beyan edilen 6.320 m® parselin satis fiyati
5.500.000,-USD (~ 11.250.000,-TL)'dir.

(m? satis degeri ~ 870,-USD / ~ 1.780, TL)
Ilgilisi / Turyap: 0 533 813 95 50

3. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan "Konut + Ticaret" lejantinda KAKS: 2,00
yapilasma sartina sahip oldugu beyan edilen briit 7.332 m? parselin satis fiyat
15.000.000,-USD (~ 30.690.000,-TL)'dir.

(m? satis dederi ~ 2.045,-USD / ~ 4.185,-TL)
ilgilisi / BGM Birlik Gayrimenkul: 0 216 302 43 27
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4. Sodanlik Mahallesi, "Konut + Ticaret" lejantinda KAKS: 2,00 yapilasma sartina sahip,
4485 ada 139 Pafta 17, 184, 190, 192 ve 289 numarali Anadolu Isuzu Otomotiv
Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait parsellere kayith toplam briit 78.419 m? yiizdlciimlii
tasinmazlar 13.08.2013 tarihinde EAG Turizm ve Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'ve
191.000.000,-TL bedelle satilmistir.

(m? satis degeri ~ 2.435,-TL)

5. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan "Konut + Ticaret" lejantinda KAKS: 2,00
yapilasma sartina sahip oldugu beyan edilen briit 6.700 m? parselin satis fiyat
10.000.000,-USD (~ 20.460.000,-TL)'dir
(m? satis dederi ~ 1.495,-USD / ~ 3.055,-TL)

6. TOKI miilkiyetindeki rapor konusu 13 adet parseldeki toplam 63.249,23 m? hissenin
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne satisina yonelik 24.04.2013 tarihli
protokole istinaden tasinmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
portféylne alinmislardir. Tagsinmazlarin 24.04.2013 tarihli protokoldeki satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

SIRA | ADA/PARSEL | YUzOLCUMU | SATIS DEGERI (TL) | M? BIRIM DEGERI
NO NO (M2) (TL)
1 2226/33 1.000 1.715.000,00 1.715
2 2227/5 5.662 9.710.330,00 1.715
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
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

Not: 1. Satilik olan tim emsaller pazarhiga aciktir.
2. Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0459 TL'dir.
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Bolgedeki satilik konut projeleri

Proje Adh Sg:?sl Alf:::? ?::1'?) Fiyat (TL) D:gzefii ?':":.)
Espadon Residence - 59 - 150 252.000-800.000 5.035
1+0 41 159.000 3.880
1+1 63 245,000 3.890
Cukurova Tower Kartal

2+1 93 370.000 3.980
3+1 147 600.000 4.080
Adanus Park 1+1 73 245,000 3.355
Adanus Park 2+1 127 405.000 3.190
Adanus Park 3+1 165 570.000 3.455
Uprise Rezidans 3+1 145 595.000-700.000 4.465
Royal Towers 3+1 156 - 171 575.000-1.300.000 5.735
9 Palmiye Sitesi 3+1 150 1.070.650 7.140
1+1 70 330.000 4.715
Kartal Asia Residence 2+1 100 450.000 4.500
3+1 130 600.000 4.615
i+1 74-87 411.000-618.000 6.390
Dumankaya Horizon 2+1 129-204 771.000-1.389.000 6.485
Eviert 3+1 206-219 oas L 8.270
4+1 286-299 ERoS 7.050
1+1 38 -73 237.900-374.600 5.520
Kartall Mesa 2+1 70 - 177 359.200-720.000 4.370
3+1 110 - 168 649.000-975.000 5.840
1+1 76 210.000 2.765
241 137 387.500 2.830

Twin Star Rezidans
3+1 159 475.000 2.990
4 +1 229 750.000 3.275
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Proje Adi ﬁT:II'IIE?I:E] Fiyat (TL) e Bir(i::-)l;'l el
Kartal Kule 70 -130 462.000-885.000 6.735
Beyaz Ofis 160 660.000-740.000 4.375
Lapis Han 57 - 216 357.000-1.430.000 6.545
Yasa Kule 80 - 175 420.000-920.000 5.255
55 390.000 7.090
60 - 86 410.000-590.000 6.850

Dumankaya Vizyon Bulvar
95 -120 625.000-835.000 6.790
141 - 205 980.000-1.393.000 6.860
Monumento Kartal 69 - 99 329.000-435.000 4.550
Mai Rezidans 35-171 294.000-560.000 4.145
iz Park 90 - 776 691.000-4.000.000 5.415
Helis Metro Ofis 65 - 85 347.750-454.750 5.350
22
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinm yoéntemleri kullamilir, Bu y6ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasinm milk fivatlanmi pazarin belifledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlar lizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) bugiinkli degerlerinin toplamina esit
olacadini éngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
onlinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda rapora konu parsellerin dederlemesinde emsal karsilastirma
yontemi kullamimistir.

Ayrica rapor icerisinde miisterinin talebi dogrultusunda fizibilite calismasi
yapiimis olup tasinmazlarin yeniden imar planlarimin yapilmasi ve yapilasma
sartlarinin iptal edilen imar planian ile aym olmasi durumundaki degerinin
tespitinde gelir indirgeme yéntemi kullamilmistir. Ancak bu deder sadece

miisteri isted drultusunda bilqil irme amach olar rlanmis olup rapo
nusu tasinm ihai_dederine lu veva olumsuz i bir etkis
bulunmamalktadir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biiylklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarnnin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gérisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. EMSAL ANALIZi

Raporun piyasa bilgileri bélimiinde yer alan tasinmazlar rapor konusu parseller ile
ayni bolgede konumlanmakta olup bunlardan 1 ve 2 no’lu emsallerin imar siiregleri de
aynidir, Ancak 1 no’lu tasinmaz icin sonrasinda uygulama imar plam dedisikligi
yapilmistir. 3 ve 5 no'lu emsal bilgisinde yer alan tasinmazlar lokasyon olarak rapor
konusu tasinmazlardan daha yiiksek bir serefiyeye sahiptirler ve bu nedenle fiyatlan
yiiksek oldugundan analize dahil edilmemislerdir. Ayrica parsellerin satiglar sirasinda bir
pazarlik paylarinin da olusacagi gériisiindeyiz. Rapora konu parsellerin mevcut durumda
imar planlar iptal edilmis olsa da piyasada bu haliyle alim - satim hareketine konu
olduklan belirlenmistir.

Tasinmazlarin satisi 1.685 - 1.800,-TL/m? arasinda gerceklesmistir. 13 adet

tasinmazin timi tek bir satis protokoliine konu olmus olup yanyana parseller icin farkl
m? birim dederleri (izerinden protokol gergeklestirilmistir.

Satis protokoliinden sonra tasinmazlarin imar planian iptal edilmis olup degerleme
tarihi itibariyle tasinmaziar 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmamaktadir. Bu durum tasinmazlarnn degerinin olumsuz olarak etkileyen bir faktor
olmasina ragmen bdélgeye olan talebin artmasi, bdlgede yeni konut projelerinin hayata
gecirilmesi ise bélgedeki fiyatlarda artis gergeklesmistir. Imar planlarinin iptali ile olusan
deger azalisinin, bolgeye olan talepteki artis ve yeni konut projelerinin hayata gecirilmesi
ile birlikte artis gostererek dengenin yeniden sadlandidi gézlemlenmektedir.

Tasinmazlarin Emlak Konut GYO A.S. ve T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanhdi arasindaki 24.04.2013 tarihli protokol ile satin alindigi tarihte 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Planlari mevcut olsa dahi imar uygulamasi yapilmamig olup taginmazlar
kadastral parsel halindedir. isbu rapor tarihi itibari ile de tasinmazlar kadastral parsel
olarak dederlenmistir.

Gayrimenkul piyasasinda satilik ve satisi gergeklesmis emsal tasinmazlann bilgisi
isifinda tasinmazlar igin konumlarina gére 1.720 - 1.800,-TL/m* degerler takdir
edilmistir.
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Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle rapor konusu parsellerdeki T.C.

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanh§ hissesine diisen kisimlar icin takdir edilen

pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.
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5:? ADA NO | PARSEL NO Tgfésﬁigﬁf n?gsiiia(in) ?r%:ﬁ:t;g;?
YUizOoLcimMi (m2) (TL)
1 5705 35 13.595 1.800 24.470.000
2 5705 39 5.118 1.800 9.210.000
3 5705 324 2.333 1.800 4.200.000
4 2657 12 1.427 1.800 2.570.000
5 1094 33 3.999 1.800 2.200.000
6 1094 34 6.936,23 1.800 12.485.000
7 1094 37 6.185 1.800 11.135.000
8 1094 38 5.585 1.800 10.055.000
9 2226 33 1.000 1.720 1.720.000
10 2227 5 5.662 1.720 9.740.000
11 2227 48 8.793 1.720 15.125.000
12 2227 50 1.776 1.720 3.055.000
13 2227 52 840 2320 1.445.000
TOPLAM| 112.410.000
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9. BOLUM RAPOR KONUSU  PARSELLERIN IMAR
DURUMLARININ iMAR PLANLARININ
iPTALINDEN ONCEKiI HALINE GERiI DONMESI
DURUMUNDA  PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERININ TESPITI (BiLGI ICINDIR)

Bu boliim miisterinin talebi dogrultusunda fizibilite calismas: kapsaminda
hazirlanmis olup tasinmaziarin yeniden imar planlarinin yapilmas: ve yapilasma
sartlarinin iptal edilen imar planlan ile aym olmasi durumundaki degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Ancak bu deder sadece miisteri istedi

dodrultusunda bilgilendirme i rlanmis olup rapor konusu
inmazlarin _nihai_ dederine olumliu = ngi  bir etkisi
bulunmamaktadir.

9.1 GELIR iINDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Parsellerin imar durumiarinin imar planiarimin iptalinden dnceki haline geri
donmesi durumundaki olusacak degerlerin tespitinde gelir indirgeme ydntemi

kullamlmistir.

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

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

9.1.1. Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dederi

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi lizerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA ydntemiyle hesaplanan buginki finansal degerleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve taginmazin

risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dedgeri
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.
I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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Varsayimlar ve kabulier

- Asadida belirtilen varsayimlarla yapilan fizibilite calismasi, miisterinin istegi
lizerine iptali gerceklesen 1/1000 dlcekli imar plam bilgileri dikkate alinarak
bilgi amach diizenlenmistir. Stz konusu projeden farklhh bir proje
uygulanmast durumunda bu raporda ulasilan deder gecersiz olacaktir.

- Degerleme konusu parsellerin TOKI hissesine diisen kisimlarinin toplam 63.249,23
m*dir. Parseller iptal edilen eski 1/1000 dlcekli uygulama imar planinda S3, S11 ve
S14 alt bélgelerine ait uygulama imar planinda kalmaktaydilar. Calsma yine bu
bilgilere gére diizenlenecektir.

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

o Planlama alaninda merkez fonksiyonu tanimh adalar karma kullamimlara konu
olacaktir. Bu islevler istanbul'un diinya odlcedinde dijer metropollerle rekabet
edebilir diizeye erismesine hizmet edecek ofis, ticaret, turizm, rezidans, konut,
sosyo-kiiltiirel ve donati alanlari gibi islev alanlarini icerir.

o Donati alanlarn toplami ortalama % 40 oraninda elde edilecekt

1 P+K %40’1_asmasi ve asan_bu alanin ilgili kuruma bilabedel
badis vapilmasi halinde, planda éngériilen emsal dederleri briit parselin %60’

o Tercih B: Toplam insaat alanimin % 0-30 arasini konut olarak kullanacaklar icin

max, emsal 3.00 ilmistir.
- Yukarida yer alan plan notlarina gére 63.249,23 m? toplam yiizélgime sahip parseller
iizerinden % 40 DOP kesintisi neticesinde hesaplanacak parsel alani 63.249,23 m? x
0,60 = 37,950 m? olarak hesaplanmistir.

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

- Rezidans bloklarimin ortak ingaat alanlarimin maksimum da tutularak uygulama
yapilacag gériistiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak rezidans
bloklarinin ortak alanlannin emsal alanin yaklasik % 50'si kadar olacadi varsayilmistir.
Ortak alanlar olarak kapali otopark, cati piyesi, isikkhk ve hava bacalarn, kalorifer
dairesi, siginak, kapici dairesi ve su deposu yapilacagi kabul edilmistir.

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

Plan notlarina gore ticaret alani lejanth parsellerin Gzerinde rezidans insaatina izin
verilmektedir. Bdlge genelinde genel ydnelim konut / rezidans oldugundan dolay ticaret
alanlar sadece projenin tamamlayici (niteleri olacak sekilde satilabilir alamn % 10'u
kadar olacadi kabul edilmistir.
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Ozet olarak;

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Rezidans Alan 112.710 153.695
Ticaret Alani 12.525 17.080
TOPLAM 125.235 170.775

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin Gizerinde eski imar fonksiyonlanna uyumlu olacak sekilde rezidans + ticaret
projesi proje gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “"maliyet yaklasimi yéntemi”
kullamimistir.

- Bu ybntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kdn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam (Rezidans + Ticaret) 170.775 m?2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilil Bakanhgi'mn 2013 yili m2 birim maliyet listesine gbre yapi sinifi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.040,-TL'dir, Bdlge genelinde lilks konut / rezidans
insaatlar bulundugundan insaat maliyetlerinin ylksek olacad)r ve bu maliyetlerin
icerisinde cevre diizenlemesinin de olacadi kabul edilmistir.

e Insaatin Gerceklesme Orani :
Proje insaatinin yillara gére dadilmlarn asagidaki oranlar ile gergeklesecegi
varsayilmistir.

2013 2014 2015

Insaat gerceklesme

i % 0 % 50 % 50

o iIskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz igin iskonto orani 9,50 olarak belirlenmistir.

« Maliyet Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayillmistir.

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oranmi 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlart tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet degeri
173.236.158,-TL (~ 173.235.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Rezidans ve ticaret alanlannin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarn
tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelere gére
rezidans/konut alanlarimin satis araliginin 2.765 - 8.270,-TL, ticari lnitelerin ise
4.145 - 7.090,-TL aralifinda olduklari goriilmistir. Bu bilgiden hareketle proje
biinyesinde yer alacak rezidanslann ortalama m? satis dederinin 4.250,-TL
mertebesinde, ticaret alanlarinin ise 4.750,-TL mertebesinde olacagi kabul
edilmistir.

- m2 basina satis dederinin 2014 ve 2015 yillan igin yillik % 7 kadar artacad
ongorualmistir.

- Proje biinyesindeki satilabilir briit rezidans alanm 112,710 m?, satilabilir briit ticaret
alani ise 12.525 m*dir.

e Satislarin Gergeklesme Orani:
Satislarin yillara gére dadilimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 0 % 60 % 40

o Iskonto Orani Hesaplanmasi:
iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

» Hasilat Paylasim:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayillmistir.

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

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin finansal  degeri
541.505.170,-TL (~ 541.505.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Alamlarn Yontemiyle Ulagilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistiriimis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin bugtinki toplam 541.505.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 173.235.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 368.270.000

9.1.2. Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin yakin bélgede yer alan projelerdeki hasilat paylasimi
oranlarinin % 30 ile % 40 araliginda oldugu tespit edilmistir. Degerlemede glivenli tarafta
kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 35 olacagi
kabul edilmistir.

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

541.505.000,-TL (*) x % 0,35 = (189.526.750) 189.525.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

9.1.3. Gelir indirgeme ydntemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan gelistirilmis arsa degerleri asagida tablo halinde

listelenmistir.
> = . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER(TL)
indirgenmis nakit akimlan yéntemiyle miiteaahitlik kari dahil 368.270.000
 gelistirilmis arsa degeri
Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistiriimis arsa degeri 189.525.000

Dederleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gorilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri; 189.525.000,-TL olarak takdir
olunmustur. Bilgi icin sunulmus olup taginmazin Pazar degerinin tespitinde herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir.
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9.2 TASINMAZLAR iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iICERISINDEKEI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2013 yih icerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi ¢ 21 Subat 2013

Ekspertiz Tarihi : 21 Subat 2013

Rapor Tarihi : 22 Subat 2013

Rapor No : 031-2013/933

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKTIR / Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Pazar Degeri : 112.410.000,- TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlanina (plansiz alan) ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére TOKI hissesine diisen kisimlarinin giiniimiiz ekonomik
kosullan itibariyle toplam pazar degeri icin;

112.410.000,-TL (Yizonikimilyondértylizonbin Tirk Liras)) kiymet takdir

edilmistir.

(112.410.000,-TL + 2,0700 TL/USD (*) = 54.304.000,-USD)
(112.410.000,-TL + 2,8230 TL/EURO (*) = 39.819.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0700 TL ve 1,-EURO = 2,8230 TL'dir.

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

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatinm ortakhi§i portfoyilinde arsa olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, {i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2013 - Revize Rapor Tarihi: 22 Agustos 2014
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2013)

Saygilanmizla,

Tayfun KURU Semih ARDAHAN
Sehir ve Bolge Plancisi insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Eki:

Konum krokileri

INA tablolan

Tasinmazin gorinisleri

Imar durumu yazisi

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

Raporu hazirlayanlan tamitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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