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ANNIOY\/ A

DEGERLEME RAPORU OZETi

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazisi/Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin TOKI Hissesine
Diisen Kisimlarinin Toplam
Yiizdlclimii

Raporun Konusu

Emlak Konut GYO A.S,

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlhk A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014

Tam ve hisseli mulkiyet
24 Aralik 2014

29 Arahk 2014

031/ 2014 - 7147

Esentepe Mahallesi 5705 ada 35, 39, 324 no'lu
parseller, 1094 ada 33, 34, 37 ve 38 no'lu parseller,
Cavusoglu Mahallesi 2226 ada 33 no'lu parsel, 2227
ada 5, 48, 50 ve 52 no'lu parseller, Topselvi
Mahallesi 2657 ada 12 no'lu parsel

Kartal / ISTANBUL

Istanbul 1li, Kartal llcesi, Cavusoglu, Yakacik ve
Sodganlik Mahallelerinde yer alan 13 adet parsel
(Bkz. 3.1. Gayrimenkullerin Mlkiyet Durumu)

. T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig

(1094 ada 34 no'lu parselin 599/640 hissesi)

Bkz. 3.3. llgili Belediye'de Yapilan incelemeler

63.249,23 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin

. TOKI hisselerine diisen kisimlarin toplam pazar

dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlardaki TOKI Hisselerine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar |113.577.563,60 TL

Degeri

49.019.233,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

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

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
DEGERLEME KONUSU isiN ismi : | Kartal'da 13 adet parsel _
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM + gg‘r"f‘smanﬁsmg.az Degerieme  ve
RAPOR TARIHI 1| 29 Aralik 2014

Istanbul 1li, Kartal Ilgesi, Gavusoglu,
TAPU BILGILERI : | Yakacik ve Soganlik Mahallelerinde yer
alan 13 adet parsel

Parsellerin  bazilaninin  tzerleri  bos
MEVCUT KULLANIM ! | durumda olup bazilarinin Uzerinde eski
sanayi tesisi yapilari bulunmaktadir.

Bkz. 3.3. Ilgili Belediye'de Yapilan
Incelemeler

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGER

TASINMAZLARDAKI TOKI
HISSELERINE DENK GELEN
KISIMLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Haric)

113.577.563,60 TL
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BIiLGIiLER

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

SIiRKETiN ADRESI : Igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdagi Ismerkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tiim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
géris raporu vermektir.

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(5PK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESi : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirnm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
o anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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ANNIOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin TOKI hissesine
disen kisimlarin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar dederi:

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alici 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 lzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Parseller zerinde

yer alan tesis yapilarinin farkli milkiyetlerdeki bir cok parsel tizerinde konum/u olmasi ve

bélgenin gelisme potansiveline badli olarak sanayi vapilaninin  bélgede  tercih

edilebilirliginin olmamas! nedeniyle dederlemede yapilar dikkate alinmamustir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cgergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
donuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin deferlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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ANNIOV A

TOKI milkiyetindeki 13 adet parseldeki toplam 63.249,23 m? hissenin Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne satisina yonelik 24.04.2013 tarihli protokole
istinaden tasinmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. portféyiine
alinmiglardir,

4.2 ILGILi TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirligl Portali'ndan 27.10.2014 tarih ve 11.12.2014
tarihinde temin edilen takyidath tapu kaydi belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar
tzerinde herhangi bir kisitlayici serh, ipotek ve hacze rastlanmamis olup tasinmazlar
tzerinde agadidaki notlarin bulundugu belirlenmistir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor

ekinde sunulmustur.

Tii r lizerinde miistereken:
Beyanlar boliimii:

* 1094 ada 34 no'lu parsel, 5705 ada 324 no'lu parsel, 5705 ada 39 no'lu parsel,
5705 ada 35 no'lu parsel, 1094 ada 33 no'lu parsel, 1094 ada 37 no’lu parsel ve
1094 ada 38 no'lu parsel: Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve
5047 yevmiye no ile)

= 2227 ada 48 no'lu parsel, 2227 ada 50 no'lu parsel, 2227 ada 52 no'lu parsel, 2227
ada 5 no'lu parsel ve 2226 ada 33 no'lu parsel: Imar diizenlemesine alinmistir.
(14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

e 2657 ada 12 no'lu parsel: Imar diizenlemesine alinmistir, (25.,03.2013 tarih ve
5863 yevmiye no ile)

2657 ada 12 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar béliimii:

+ Karayollarn Genel Mddirligi’'nce kamulastima yapilmis olup 2942 sayih kanunun
7. maddesine gére serh. (12.12.1991 tarih ve 3724 yevmiye no ile)

1094 ada 34 no’lu_pars
Beyanlar béliimii:
« Dava agildigina dair serh. (19.09.1997 tarih ve 6349 yevmiye no ile)

5 no’lu_parsel iizerinde:
Beyanlar boliimii:
e Dosyasinda mevcut projesi geredince yapilan otoparklar vyapinin  ortak
mabhallerinden olup baska bir amacgla kullanilamaz. (13.03.1985 tarih ve 897
yevmiye no ile)
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AANNIOV/ A

Not1: 2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESI: Kamulastirmay) yapacak idare, kamulastirma
veya kamulastirma yolu ile (zerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya
kaynaklarin sinirnni, ylzélgimini ve cinsini gdsterir dlgekli planini yapar veya yaptinir;
kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlarn tzerinden veya ayrica haricen yaptiracad
aragtirma ile belgelere badlamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi dairesi idarenin
istegi (zerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek dedjeri en gec bir ay
icerisinde verir. Idare kamulastirma karar verdikten sonra kamulastirmanin tapu
siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu
idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedisti§i takdirde, milkiyette veya
miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulagtirmay! yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil
icerisinde 13 (inch maddeye gdre tebligata baslanmilmamis ise bu serh sicilden silinir.

Not 2 : 1094 ada 34 parsel lzerindeki dava agildidina iliskin serhin aciklamasi: Emlak Konut
GYO A.5. Hukuk birimden temine edilen dava dosyasina gére tasinmaz icin agilmis
davamn 20,03.2000 tarih ve 1999/11 sayi ile reddine karar verildigi gérilmektedir.
Dava dosyasinin bir 6rnegi rapor ekinde sunulmustur. Dava reddine karar verildiginden
bu gerhin tasinmazin Gzerinde olumsuz bir etkisi de bulunmamaktadir.

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

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iINCELEMELER

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Midrligi‘niin 26.10.2014 tarih ve 21373 sayill

yazisinda tasinmazlarin imar durumlarina iliskin siireg asagida tanimlanmustir.

= 5705 ada 35 parsel ve 5705 ada 324 parsel 16.05.2012 onanl 1/1000 &lcekli
Kartal 14. Alt Bolgesi Merkez Uygulama Imar Planinda merkez alaninda
(konut+ticaret, hizmet,turizm, donati vb), kismen de A lejanth Akaryakit Tesisi
Alaninda kalmakta;

» 1094 ada 33 parsel, 1094 ada 34 parsel, 5705 ada 39 parsel, 1094 ada 37 parsel
ve 1094 ada 38 parsel, 16.05.2012 onanli 1/1000 6lgekli Kartal 14. Alt Bélgesi
Merkez Uygulama Imar Planinda merkez alaninda (konut+ticaret, hizmet,turizm,
donati vb) kalmakta;

e 2227 ada 50 parsel, 2227 ada 52 parsel 2227 ada 48 parsel, 2226 ada 33 parsel
ve 2227 ada 5 parsel 11. Alt Bolgesi Merkez Uygulama Imar Planinda merkez
alaminda (konut+ticaret, hizmet,turizm, donati vb) kalmakta;

= 2657 ada, 12 parsel ise 3. Alt Bblgesi Merkez Uygulama imar Planinda merkez
alaninda (konut-+ticaret, hizmet,turizm, donati vb) kalmakta iken;

o 1 012 onanh 1/1000 & i Kartal Merkez a Imar Pla
Istan idare Mahkemesinin 2 8 e., 2013 sayili ve
12.09.2013 giinlii karari ile iptal edilmistir.
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Dedgerle ihi_itibarivle tasin lansiz alan almakta olu
1/1000 élcekli Uyqulama Imar Plani bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig
portfoyiinde arsa olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve

kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Kartal Ilcesi Tapu Midirliigi‘'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin
mulkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait iken miilkiyetin bedelsiz devir islemi ile onayli takbis
belgelerinde belirtilen tarih ve yevmiye numaralarnn (03.10.2011/18157) ile TOKI
miilkiyetine gectigi belirlenmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi
Kartal Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde parsellerin son ug yillik
imar durumundaki degisiklikler asagida belirtilmistir.
e Kentsel Donlisim Projesi kapsaminda 1/5000 Olcekli Kartal Merkez Nazim imar

Plani ilk olarak 23.06.2008 tarihinde onaylanmistir.

Plana yapilan itirazlar kapsaminda revize edilerek 18.12.2009 tarihinde ikinci kez

“revizyon plan” olarak onaylanmistir.

» 18.12.2009 tarihinde tekrar onaylanan revizyon plana, Istanbul 1. idare
Mahkemesi‘'nde acilan dava sonucunda 13.05.2011 tarih ve 2010/1154 sayih karar
geredgince “2577 sayil Yargilama Usulii Kanununun 27/2. Maddesi uyarinca
uygulanmasi halinde telafisi glic zararlar doguracak nitelikte bulunan dava konusu
islemin teminat aranmaksizin dava sonuna kadar yiriitmenin durdurulmasina”
karar verilmistir.

« Istanbul 1. Idare Mahkemesi’'nin 13.05.2011 tarih ve 2010/1154 sayili kararn ile
yuriitmesi durdurulan 18.12.2009 tarihli 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan’’'nin su an
gecerliligi bulunmamaktadir.

e 1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani icin 13.05.2011 tarihinde ylritmeyi
durdurma karari verilmis olsa da 1/5000 Olgekli plana yapilan itirazlara istinaden
degisiklikler yapilarak 03.06.2011 tarihinde tekrar askiya gikarilmis ve
onaylanmistir,

« Tagsinmazlar 16.05.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kartal Merkez Uygulama Imar
Plani kapsaminda kalmislardir.
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* 03.06.2011 tarihli 1/5000 olcekli Kartal Merkez Nazim imar Plani istanbul 2. idare
Mahkemesi‘nin 06.05.2013 tarih ve 2011/1967 esas no, 2013/965 karar ile iptal

edilmistir.
¢ 16.05.2012 onanh 1/1000 olgekli Kartal Merkez Uygulama Imar Plani istanbul 2.

Idare Mahkemesi'nin 2013/818 e, 2013/1859 sayili ve 12.09,2013 gunli karan ile
iptal edilmistir.

* Sonug itibariyle degerleme tarihi itibariyle tasinmazlar plansiz alanda yer almakta
olup 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlarinda son (¢ yil icerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL
VE Fiziki BILGILER}

5.1 GAYRIMENKULLERiIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Kartal ilcesi, Esentepe Mahallesi 5705
ada 35, 39, 324 no'lu parseller, 1094 ada 33, 34, 37 ve 38 no'lu parseller, Cavusoglu
Mahallesi 2226 ada 33 no'lu parsel, 2227 ada 5, 48, 50 ve 52 no'lu parseller, Topselvi
Mahallesi 2657 ada 12 no'lu parseldir.

Tasinmazlara ulagim; D100 Karayolu ile Sahil Yolu arasinda baglantiyr saglayan
Sanayi Caddesi’'ne girilmek suretiyle saglanmaktadir. Tasinmazlar Sanayi Caddesi’nin
uzerinde ve ayrica D100 (E-5) Karayolu’'na yakin kisimda dadinik olarak konumludurlar.

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

Taginmazlar; Samandira TEM Badlanti Yolu Giseleri'ne yaklasik 9 km, Atasehir’e
yaklasik 18 km, Bogazici Képriisii'ne yaklasik 28 km ve Mecidiyekoy'e ise yaklasik 33 km
mesafededir,

Merkezi konumlari ve gelisme potansiyeli olan bir bélgede konumu olmalan
tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge Kartal Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

[SIRA |ADA/PARSEL| YUZOLCUMO - . .

NO NO (m?) PARSELLERIN OZELLIKLERI
Uzerinde baska parseller (zerinde de yer alan sanayi
yapisinin bir kismi (yapr kullanilmamaktadir) bulunmakta
1 1094 / 33 3,999 olup, acik alanlar toprak kaphdir. Diizensiz cokgen
seklinde bir geometrik yapida olup diiz ve kismen egimli

bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde baska parseller tizerinde de yer alan sanayi
yapisinin (yap! kullanilmamaktadir) bir kismi bulunmakta
2 1094 / 34 7.411 olup, aclk alanlar toprak kaphdir. Dizensiz cokgen
seklinde bir geometrik yapida olup diz ve kismen edimli
bir topografik yapiya sahiptir

Uzerinde baska parseller (izerinde de yer alan sanayi
yapisinin  bir kismi ile bos alanlar bulunmaktadir.
Diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapida olup diz
ve kismen egimli bir topografik yapiya sahiptir

3 1094 / 37 6.185

Uzerinde bagka parseller tzerinde de yer alan sanayi
yapisinin (yapi kullanilmamaktadir) bir kismi bulunmakta
il 1094 / 38 5.585 olup, acik alanlar toprak kaphdir. Dilizensiz cokaen
seklinde bir geometrik yapida olup diz ve kismen edimli
bir topografik yapiya sahiptir

Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamakta olup, acik

alanlar toprak kaphdir. Diizensiz cokgen seklinde bir
s 2226/ 33 1.000 geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Uzerinde kismen vyapilar (Kartal Belediyesi'ne ait

Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi) bulunmaktadir.
& 2227 8 5562 Diizensiz c¢okgen 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, acik
7 2227 /48 8.793 alanlar toprak kapldir. Dizensiz 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, acik
8 2227 /50 1.776 alanlar toprak kaphdir. Diizensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yaptya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik
alanlar toprak kaphdir. Ancak parsel sinirlan Kartal

Belediyesi'ne ait Karyapsan Asfalt Fabrikasi Tesisi
9 2227 { 52 840 | {cerisinde kalmaktadir, Duzensiz cokgen seklinde bir
geometrik yapida olup edimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Uzerinde kismen yapilar bulunmakta olup, acik alanlar

toprak kaplidir. Diizensiz ¢okgen seklinde bir geometrik
10 5703/ 35 13:998 yapida olup egimli ve kademeli bir topografik yapiya
sahiptir.
14
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Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, acik

alanlar toprak kaphdir. Dlizensiz cokgen seklinde bir
& 2703 £.28 5118 geometrik yapida olup egimli ve kademeli bir topografik
yapiya sahiptir.

Uzerinde kismen yapilar bulunmakta olup, acik alanlar
toprak kaplidir. Dizensiz 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, ack alanlar toprak kaphdir.
13 2657/ 12 1.427 Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik vyapida olup
edimli ve kademeli bir topografik yapiya sahiptir.

Not: Parseller (izerinde yer alan yapilarin biiyiik bir bélimi ekonomik o6mriini
tamamlamistir. Ayrica bélge genelinde kentsel doniisim basladiindan (imar
planlarin iptali ile yakin cevredeki kentsel déniisiim siireci durmustur) sanayi
yapilarina olan egilim tamamen ortadan kalkmistir. Ancak 2226 ada 5, 48, 50 ve
52 no'lu parseller ile 2227 ada 5 parsel (zerinde yer alan Karyapsan Asfalt
Fabrikasi Tesisi bulunmaktadir. Tesis aktif durumdadir. Bélgede genel olarak
benzer nitelikteki tasinmazlarin alim - satim islemlerinde arsa dederleri baz
alinmakta olup bélgede kentsel doniisiim projelerinin mevcudiyeti nedeniyle
sanayi tipi yapilanin ve tesis yapilarinin ekonomik olarak herhangi bir degeri ortaya
cikmamaktadir. Bu bilgilerin 1siginda parseller tizerinde yer alan yapilar dederleme
dikkate alinmamistir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

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

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlan, biylkltkleri,
topografik ozellikleri ve mevcut imar durumlar (plansiz alan) dikkate alindiginda en
verimli kullanim secenedi “planlama ve imar uygulamasi siirecleri tamamlaninca
kadar tasinmazlarin mevcut durumlarimin korunmasi” olacad| goériis ve kanaatine
varilmistir.

Bélge ihtiyaclar ve fonksiyon talepleri dikkate alindiginda yeni yapilacak imar plan
ve imar uygulamasi neticesinde ihtiyac karsilayacak dlizeydeki donati alanlarinin
ayrilarak olusacak yeni imar parsellerinin maliki adina tescil edilmesi durumunda
“lizerlerinde rezidans + ticaret fonksiyonlarini barindiran karma bir proje gelistirilmesi”

olacadi goriis ve kanaatine varilmistir.
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6. BOLOM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tlrkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinnmeilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

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

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

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilimn tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu donem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artislar goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

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

déniisimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi 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 ayrnimi
gizgisi ile sinilanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden  ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Ii
alan,, idari bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
glineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira,
Kirklareli‘nin de Vize ilcesi topraklarn ile
cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikca gériilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varli§ acisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilyiime
orani %2.83'tlr. Daha o6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklegsmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oraninin diistiigii gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve goglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun 6nemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacad) ongorilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e gikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakh olacaktir. Nifus artis 6ngérilerine bagl olarak Istanbul'da
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kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2013 yli
itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyodlu, Biiylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Kartal Ilgesi

Istanbul’'un Anadolu yakasinda,
Kocaeli yarimadasinin glineybati
kesiminde yer almaktadir. Dogusunda
Pendik, batisinda Maltepe, kuzeyinde
Sultanbeyli ilgeleri ve Sancaktepe
ilcesi, gineyinde ise Marmara Denizi
ile gevrilidir. Istanbul'un en yiiksek
tepesi olan 537 m. yiksekligindeki
Aydos Dadi ilge sininnda
bulunmaktadir. Ylzélgimi yaklasik
60,50 km?'dir.

Bunun yaklasik 40 km?'sini Aydos Orman Alani d&hil ilce merkezi, yaklasik 20,50 km?'sini
ise Pasakdy Miicavir Alani olusturmaktadir. Nifusu, 2012 yili nifus sayimina goére
443,293 kisi'dir. Nifus yogunlugu, ticaret ve sanayi alanlarinda Istanbul’'un en gézde
ilcelerindendir. Nifus artisi, ilge ekonomisinin tanm, hayvanclik ve balkgihktan
sanayilesmeye gegmesi (izerine yasanmistir. Bu fabrika ve atélyelerde yaklasik 40 bin isci
calismaktadir. Ilcede ulasim deniz, kara ve demiryolu ile yapiimaktadir.

Iige sinirlar igerisinde (i¢ ana arter bulunmaktadir. Bunlar;
= D100 (E-5) Karayolu,
* Bulyiikbakkalkéy, Samandira ve Sultanbeyli‘den gegen TEM Otoyolu,

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

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

Pasakéy, Omerli gilizergdhindan ulasma imkani bulunmaktadir. Pendik - Kurtkdy'de
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hizmete giren Sabiha Gékgen Havaalani ilge merkezine yaklasik 20 dakika uzakliktadir.
Kartal'dan, Yalova'ya deniz otobiisii ve yolcu vapuru ile deniz ulasimi sadlanmaktadir.
1960l yillarda Istanbul’'un gelisimine paralel olarak kentsel rantin ve maliyetlerin
yukselmesi, biiyiik sanayinin kent cevresine yayilma edilimini pekistirmistir. Bu egilim,
1947'de sanayi alani olarak belirlenen Kartal - Maltepe bélgesinin gelisimi icin énemli bir
dénuim noktasi olmustur. Ulasim olanaklarinin elverisli ve arazi fiyatlarinin ucuz olmasi
nedeniyle D100 (E-5) Karayolu'nun iki yan kisa bir siire iginde fabrikalarla dolmus, bu
fabrikalann yakinindaki alanlar da zamanla gecekondu mahalleleri halinde gelisim

gostermistir.,

Bu hizlh gelisim slreci igerisinde ilgede ciddi bir planlama ve politikalar
olusturulmadigindan zaman igerisinde gecekondu, konut, ulagim, altyapi, saglik ve cevre

kirliligi gibi bir cok sorunla karsi karsiya kalinmistir,

Gunumiizde ise bélge, gayrimenkul sektériindeki canlanmanin yani sira, sanayi
alanlannin desantrilizasyonu (geleneksel kent dokusuna zarar veren sanayi, imalat ve
depolama gibi fonksiyonlarindan arindinlmasi) ile cazibe merkezi olma yolunda hizli bir
degisim siirecine girmistir,

Son vyillarda ilgede ticari alanlara aynlan yerler artinlmis ve bunun sonucunda
modern madazalar ve aligveris merkezleri (M1Tepe, Praktiker Yapi Market, Real

Hipermarket vb. gibi) acilmistir.

Bolgedeki bu gelisim sirecini daha da hizlandiracak olan ve Blylksehir
Belediyesi'nin uygulamaya baslattigi “Kentsel Doénlisim Projesinin  calismalari da
tamamlanma asamasindadir. Kartal ve Pendik ilgelerinde yaklasik toplam 555 hektarlik
alani kapsayan proje ile; sanayi alaninin kent disina tasinarak, hizmet sektérii ve konut
alanlannin yodgunlastigi yeni bir yerlesim merkezi olusturulmasi, atil vaziyette duran
cimento fabrikasi arazisi ve tas ocadi ile sanayi alanlarinin planlamayl tamamlayacak
sekilde en verimli kullanimla dederlendirilmesi, sahil bandi ile D100 Karayolu'nun
entegrasyonunun sadlanmasi, D100 (E-5) ve TEM Otoyolu ile Kurtkéy Havalimani
baglantilani gliclendirilmesi, ilge merkezinden gegen demiryolunun her iki yakasinda
gerekli yasam alanlarinin yaratilmasi, insa edilecek yeni liman ve marinalar ile Atakéy
Marina benzeri turizm konseptinin olusturulmasi, alisveris merkezleri, oteller ve plazalar
ile Kozyatadl ve Maslak gibi bir “Merkezi Is Alani (MIA)” insa edilmesi, likks yerlesim
birimlerinin yaratilmasi ve kiltir merkezleri ile sosyal donati alanlarinin olusturulmasi,
Kadikdy - Kartal hafif metrosu ve Marmaray'la tarihi kent merkezi baglantisi saglanmasi,
Anadolu yakasinin adliyelerinin Kartal Oto Pazar yakininda yeni insa edilecek bir alana

toplanmasi distnlilmektedir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasimin rahathdi,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalar,
o Bdlgesel gelismeye ek olarak konut ve ticari kullanimh projelere artan talebin
mevcut olmasi,
o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etkenler:
o Tasinmazlarin konumlandidi bélgedeki imar planlarinin iptal edilmis olmasi,
o Uzerlerinde ruhsatsiz yapilarin mevcut olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgedeki satilik ve satista olan arsalar

1. Kordonboyu ve Cavusoglu Mahalleleri'nde konumlu, “Merkez Alanl” lejantina ve
"Emsal (E): 3,00” yapilasma hakkina sahip, ve bu imar planinda tadilat yapilarak
cesitli lejantlara ayrilan ve askiya cikarlan toplam brit 99.581,58 m? yiizdl¢imlQ,
miilkiyeti TOKI'ye ait toplam 13 adet parsel igin Eltes insaat Tesisat San. ve Tic. A.S.
~ DAP Yapi Insaat San. ve Tic. Ltd. Sti. is Ortakhd 25.12.2012 tarihinde toplam
1.335.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri izerinde Emlak
Konut GYO A.5.'ne % 40 orani karsihgi 534.000.000,-TL bedel édeyecedini taahhtt
etmistir. Ayni parselleri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. ise
Nisan/2012 tarihinde T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhdiindan
206.625.000,-TL bedelle satin almistir. (m? satis dederi ~ 2.075-TL)

Iigilisi / EMLAK KONUT: 0 216 579 15 15

2. Soganlhk 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? yizolgimli
taginmazlar 13.08.2013 tarihinde EAG Turizm ve Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'ye
191.000.000,-TL bedelle satilmistir.

(m? satis dederi ~ 2.435,-TL)

3. TOKI miilkiyetindeki rapor konusu 13 adet parseldeki toplam 63.249,23 m? hissenin
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'ne satisina yonelik 24.04.2013 tarihli
protokole istinaden tasinmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
portfoyline alinmislardir, Taginmazlarin 24.04.2013 tarihli protokoldeki satis degerleri
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asagidaki tabloda sunulmustur. Rapor tarihi itibariyle tasinmazlar heniiz Emlak Konut

GYO A.S. milkiyetine gegmemistir.

' SIRA | ADA/PARSEL | YUzOLCOMU | SATIS DEGERI (TL) | M? BIRIM DEGERI
NO ~NO (M?) (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 Ort. 1.760

4. Tasinmazlarla ayni bdélgede Cavusoglu Mahallesi'nde yer alan ve ayni planlama
ézelliklerine (planlari iptal edilmistir) sahip 15.315 m?2 vyizdlgimli parsel
40.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim dederi 2.610 TL)

Ilgilisi / Efes Emlak: 0 216 338 40 24

5. Tasinmazlarla aym bolgede Cavusodlu Mahallesi'nde yer alan ve ayni planlama
ozelliklerine (planlari iptal edilmistir) sahip 6.020 m2 yiizdlciimli parsel 9.500.000,-
USD bedelle satiliktir. (m2 birim dederi 1.580 USD / 3.660 TL)

Ilgilisi / Century 21 Focus: 0 216 350 20 10

6. Tasinmazlarla ayni bolgede Cavusodlu Mahallesi'nde yer alan ve ayni planlama
6zelliklerine (planlari iptal edilmistir) sahip 31.000 m2 yiizélcimli parsel
88.505.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri 2.855,-TL)

Ilgilisi / Alcore insaat: 0 216 345 10 20

7. Tasinmazlarla ayni bolgede Cavusoglu Mahallesi'nde yer alan ve ayni planlama
ozelliklerine (planlan iptal edilmistir) sahip 510 m2 yGzélgtimli parsel 1.550.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim dederi 3.040 TL)
ilgilisi / Kahraman Gayrimenkul: 0 216 306 12 53

Not: 1. Satilik olan tim emsaller pazarlida acgiktir.
2. Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3170 TL'dir.

21

NOVA TD RAPOR NO: 2014/f147 J




ANANNOV A

Bolgedeki satilik konut projeleri

Safi Espadon Residence (Konut)

KAT | TiP A'i‘i';:f ? .111?) “ psés : JII ?TL ) D?(:il E?ziiR(irL) | i
e 59 290.000 4,915 3”2”135%5'7"7"'%&25”'
12 | 1+1 77 459,000 5.960 S‘f‘f;,“ég’;g;"@"'aa
12 | 1+0 60 346.000 5.765 bl Lo
12 | 1+1 d 83 595.000 7.170 gesrggxﬁ;"&maa
11 1+0 63 ) 362.000 5.745 | gesrggxﬁg'&néa
7 | 2+1 123 689.000 5.600 §E5rggx4§grt‘:lo4nga

Cukurova Towers (Konut)

KAT | TiP A'i‘{';,:': ? ,f,"f, DEGS:JiI ?-[L) D?(;EBR.itR(i'n.) iu?iLtSi

2 1+1 70 360.000 5.145 Sysdsig lstgga 83

Adanus Park (Konut)

KAT | TIP AKL‘]';IEE ?nIaT) :;Egé\:il %TL) D@é E?:iiR(TL) Len.Is) i
4 | 141 73 270.000 3.700 §E2T2x4;gN24 00
1] 1u 71 275.000 3875 gfgefé g%rggeanyvkm
17 | 2+1 127 505.000 5975 gezrslng4'gémz4 00
19 | 541 288 1.586.000 | 5.505 0 216 452 24 00
18 | 2+1 127 510.000 Hik 0 218 45334 00

Uprise Teknik Yapi (Konut)

: KULLANIM SATIS m2 BIRIM ke &
KAT | TIP | ALANI (m2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ILGILISE
Bahce | 2+1 173 870.000 5.030 L, ik

[ pe]
L3N]
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N ; KULLANIM SATIS m2 BIRIM St md b
KAT | TIP | ALANI(m2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ILGILIst
2 | 241 100 500.000 5.000 gasrgft;gga‘ggrgg“k“'
6 3+1 140 740.000 5,285 Sag;’t;ggaggﬂgnk”'
6 | 3+1 140 810.000 5,785 395‘:3‘5‘,’3";3;9 6
6 | 1+1 90 365.000 4.055 B"g’;e‘:’gg;sg"g”s“lk
1| 4+1 256 900.000 3.515 gez";grﬁé ;;"’zafe
12 | 241 133 520.000 3.910 525?5;4 32 75
9 Palmiye (Konut)
. KULLANIM SATIS m2 BIRIM e g
KAT | TIP | ALANI (m2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ILGILISE
Girls | 1+1 75 420.000 5.600 g‘;g; %gﬂggrés
2 | 4+1 185 1.250.000 6.755 gasrgi‘tgggag‘g";g”k”'
13 | 542 330 2.250.000 6.820 8’32‘%65’;'8'2"33 i
Asia Park Kartal (Konut)
. KULLANIM SATIS m2 BIRIM T
e | TP ALANI (m2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ILciList
3 341 139 596.200 4.290 g"zpfzrtz(i%"g'g"jgk”'
13 | 341 139 687.500 4,945 S*gfz'tz‘sl%"g‘;“j;‘k”'
8 | 3+1 146 657.800 4.505 g"l?fzrtz‘i%";’g’j:"“'
4 | 241 102 436.700 4.280 g"zpfgtz(i?)”;‘;"j?‘”’
Mesa Kartal (Konut)
: KULLANIM | SATIS m2 BIRIM g
KAT | TIP | ALANI (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ILGiLisi
2+41 | 76 21 490.000 6.445 geggg ggg“z .
141 | 73 k& 295.000 4.040 39523"3’:1‘9":?5 3
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Manzara Adalar (Konut)

e KULLANIM | SATIS DEGERI | m? BIRIiM DEGERI
_ALANI (m?2) (TL) (TL)
Stiidyo 62 267.700 4.315 il
141 85 342.100 4.025
2+1 130 577.000 4.440
3+1 199 896.000 4.505
4+1 292 1.518.500 5.200

KDV orani %8'dir. 4+1 daireler icin %18'dir.
Ilgilisi / Satis ofisi

istanbul Marina (Konut)

Tip KULLANIM | SATIS DEGERI | m2 BIRiM DEGERI |
ALANI (m?) (TL) (TL)
Stiidyo 85 651.000 7.660
1+1 90 767.000 8.520
241 227 2.333.500 10.280
3+1 238 2.055.500 8.635
4+1 225 1.852.000 8.230
Ilgilisi / Satis ofisi
Monumento Kartal (Ofis)
KULLANIM SATIS m2 BiRiM F :
KAT | TIP ALANI (m2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ILGiLiSt
- 4 Proje Kartal
70 410.000 5.855 0 532 261 40 37
i i Proje Kartal
70 430.000 6.145 0 532 261 40 37 |
) ) Reality World Garanti
141 1.000.000 7.090 0 538 472 74 17
B i Reality World Garanti
782 4.536.000 5.800 0 538 472 74 17
Dumankaya Vizyon (Ofis)
. KULLANIM SATIS m2 BIRIM e 2}
KAT | TIP | ALANI (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) TEGILISE
) Proje Kartal
< 56 205.000 3.660 0 532 261 40 37
_ Proje Kartal
14 61 235.000 3.850 0532 2614037 |
B Ilkem City
5 95 335.000 3,525 0216 623 10 52
] Kalyon Emlak
_i 65 265.000 4.075 0 216 290 10 92
i Turyap Vizyon
11 95 415.000 4.370 0 216 494 07 94
24
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Helis Metro (Ofis)
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EAT Tip AKL":\';:': r “11“:) DEg:;‘; ?TL) _D?C;EB:iR(i;-) HELISE
|- e 552.500 6.500 | 551 646 02 20
19 - 386 2.702.000 7.000 _grgj;leei;yoazoz 20
16 | - 75 487.500 6.500 grgl_leﬁﬁ’; 0220
16 3 85 552.500 6.500 grgjfﬁaeg;?)z 20

izpark (Ofis)

KAT Tip AKLlAI;:': :‘;T) DE(?:J%?TL) D?(;Efin(i':\'{) _ ILGILISt
- . 160 995.000 | 6220 5 S50 454 33 96
- - 160 1.000.000 f:av0 ;EZTZZQE?S 30
. ’ 320 1.900.000 5.940 gezr?gﬁggr:ztgrao
s | s 160 900.000 5625 | 5716 485 20 30

istanbul Marina (Ofis)

— KULLANIM | SATIS DEGERI | m? BIRIM DEGERI
| ALANI (m2) (TL) (TL)
Stiidyo 37 351.000 9.485
1+1 67 582.000 8.685
2+1 97 827.000 8.525

Ilgilisi / Satis ofisi
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasim milk fiyatlarim pazarin belifledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlari tGzerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislar) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini dngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
onldnde bulunduran islemleri igerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda rapora konu parsellerin degerlemesinde emsal karsilastirma
yontemi kullanilmistir.

Ayrica rapor icerisinde miisterinin talebi dogrultusunda fizibilite calismasi
yapiimis olup tasinmazlarin yeniden imar planlarinin yapilmasi ve yapilasma

sartlarinin iptal edilen imar planlarn ile ayni olmasi durumundaki degerinin

tespitinde gelir indirgeme yoéntemi kullamilmistir. Anca eder sadec
miisteri istegi dodrultusunda bilgilendirme amach olarak sunulmus olup rapor

inmazlarn ine olumlu ve uz herhan i isi
bulunmamaktadir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamas
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blylklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gbriisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. EMSAL ANALIzi

Raporun piyasa béliimiinde yer alan tasinmazlar rapor konusu parsellere yakin
bdlgede konumludurlar. 1 no’lu emsal (Ortalama 2.075 TL/m?2) sahil yolu (izerinde, deniz
ve adalar manzarali, konum serefiyesi tasinmazlara gore daha yiiksek parsellerin satis
bedelidir. Rapor tarihi itibariyle 1 no'lu emsal (zerinde Marina Istanbul Projesi insa
edilmektedir. 1 no'lu emsal hem gincelligini yitirmis, hem de konum serefiyesi cok
yliksek parsellerden olugsmaktadir. 2 no'lu emsal (Ortalama 2.435 TL/m2) D100 (E-5)
Karayolu'na yakin konumda olup farkli bir planlama bélgesinde yer almakta ve rapor
tarihi itibariyle imar plani mevcut parsellerdir. 1 ve 2 no'lu emsallerin rapor konusu
tasinmazlara gore en 6nemli Ustiin 6zelligi kendi iglerinde bir biitiin halinde olmalan ve
planlama avantajlaridir. Rapor konusu parseller genel olarak dagink &zellik
gostermetedir. 3 no'lu emsal rapor konusu taginmazlarin (Ortalama 1.760 TL/m?2) 2013
yili icerisindeki satis bedelini yansitmaktadir.

4, 5, 6 ve 7 no’lu emsaller rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu olup
emsal taginmazlarin da rapor konusu tasinmazlar gibi imar planlar iptal edilmistir. Ancak
5 no'lu emsal (3.660 TL/m?) bdlgede olusan degerlerden gok yiiksek bir satis bedeli talep
ettigi icin degerlemede dikkate alinmamistir.

4, 6 ve 7 no’lu emsallerin m2 birim dederleri ortalamasi (2.610 + 2.855 + 3.040=)
2.835 TL/m?'dir. Taginmazlarin konumlu oldugu bélgede imar planlar iptal edilmistir.
Ayrica taginmazlar kadastral parseldir. Ancak yapilan gériismelerde tasinmazlar igin talep
edilen degerlerin eski iptal edilen imar planlarinin etkisinde kalinarak planli parseller gibi
pazarlanmakta oldugu tespit edilmistir. Eski imar planlarina istinaden bdlgede beklenti
olusmus ve bu durum da talep edilen degerleri etkilenmistir. Bu husus dikkate alindiginda
% 30 oraninda degerde uygunlastirma yapilmasi gerektigi kanaatine varlmistir.

% 7 oraminda pazarlik payr ve % 6 oraninda ise konum igin uygunlastirma
yapimistir.

Rapor icerisindeki en diisiik serefiyeli parsel esas alinmak lzere yukarida belirtilen
uygunlastirma oranlar dikkate alinmak tizere m2 birim dederi 2.835 TL x (1-%30) x (1-
%7) x (1-%6) = 1.735 TL olarak hesaplanmistir. Rapor icerisindeki konumlar daha iyi
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olan parsellerin m? birim degeri ise % 5 oraninda arttirlarak 1.735 TL x (1+%5)=
1.820 TL olarak belirlenmistir.

NOT: Rapor konusu taginmazlar satis protokoline istinaden Emlak Konut GYO A.S. portfoyiine
alinmigtir, Satig protokoliinden sonra tasinmazlarin imar planlar iptal edilmis olup dederleme
tarihi itibariyle tasinmazlar 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmamaktadir.
Bu durum tasinmazlarin dederinin olumsuz olarak etkileyen bir faktér olmasina ragmen
bolgeye olan talebin artmasi, bolgede yeni konut projelerinin hayata gegirilmesi ise bélgedeki
fiyatlarda artis gergeklesmistir. imar planlarinin iptali ile olusan deger azalisinin, bblgeye olan
talepteki artis ve yeni konut projelerinin hayata gegiriimesi ile birlikte artis géstererek
dengenin yeniden saglandifi gozlemlenmektedir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle rapor konusu parsellerdeki T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhd hissesine diisen kisimlar icin takdir edilen

pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

g | ADA NO | PARSEL NO T:ili(slel:al_ﬁgnsaigf D';‘éEfiR(iﬂ_) TOPLAM DEGER
| YUzOLCUMU (m?2) (TL)
1 5705 35 13.595 1.820 24.742.900
2 5705 39 5.118 1.820 9.314.760
3 5705 324 2.333 1.820 4.246,060
4 2657 12 1.427 1.820 2.597.140
5 1094 33 3.999 | 1.820 7.278.180_
6 1094 _ 34 6.936,23 | 1.820 12.623.938,6;.0—
7 1094 _ 37 6.185 1.820 11.256.700
8 1094 38 5.585 ' 1.820 10.154.700_
9 2226 33 1.000 1.735 1.73§.ooo
10 2_227 5 5.662 1.735 9,823.570
11 2227 48 8.793 1.735 15.255.855
12 2227 50 1.776 1.735 3.081.360
_ 13 2227 52 840 1.735 _ 1.457.400
TOPLAM |113.577.563,60
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9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN iIMAR
DURUMLARININ IMAR PLANLARININ
IPTALINDEN ONCEKI HALINE GERi DONMESI
DURUMUNDA  PARSELLERIN  OLUSACAK
DEGERININ TESPITI (BiLGI iCINDIR)

Bu bdliim miisterinin talebi dogrultusunda fizibilite galismasi kapsaminda
hazirlanmig olup tasinmazlarin yeniden imar planlarinin yapilmasi ve yapilasma
sartlarinin iptal edilen imar planlarn ile ayni olmasi durumundaki degerinin

tespitine yoénelik olarak hazirflanmistir. Mii i istedi dodgrul da

bilgilendirme amach olarak hazirlanmis olan bu béliimde ulasilan dederlerin
rapor konusu tasinmazlann nihai dederine olumlu veya olumsuz herhangi bir

lu amaktadi

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Parsellerin imar durumlarinin imar planlarinin iptalinden 6nceki haline geri
donmesi durumundaki olusacak dederlerin tespitinde gelir indirgeme yéntemi

kullaniirmistir.

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

IT) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dederi

9.1.1. Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi tzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir,

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

29
NOVA TD RAPOR NO: 201[[7147

www.novatd.cam




ANNIOYV A

Varsayimlar ve kabuller

- Asagida belirtilen varsayimlarla yapilan fizibilite calismasi, miisterinin istegi
iizerine iptali gerceklesen 1/1000 &lgekli imar plani bilgileri dikkate alinarak
bilgi amach diizenlenmistir. S6z konusu projeden farkli bir proje
uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger gegersiz olacaktir,

- Degerleme konusu parsellerin TOKI hissesine diisen kisimlarinin toplami 63.249,23
m¥dir. Parseller iptal edilen eski 1/1000 &lcekli uygulama imar planinda S3, S11 ve
514 alt bélgelerine ait uygulama imar planinda kalmaktaydilar. Calisma yine bu
bilgilere gére diizenlenecektir,

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

o Planlama alaninda merkez fonksiyonu tanimh adalar karma kullanimlara konu
olacaktir. Bu islevler Istanbul'un diinya élcedinde dider metropollerle rekabet
edebilir diizeye erigmesine hizmet edecek ofis, ticaret, turizm, rezidans, konut,
sosyo-kiiltiirel ve donati alanlari gibi islev alanlarini igerir.

o Donati_alanlaritoplami ortalama % 40 oraninda elde edilecektir. Donati
alanlarinin (DOP+KOP) %40 asmasi ve asan bu alanin ilgili kuruma bilabedel

badis yapilmasi _halinde, planda éngériilen emsal dederleri briit parselin %60’

tizerinden hesaplanarak verilir.

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

- Yukarida yer alan plan notlarina gére 63.249,23 m? toplam yiizélgiime sahip parseller

tizerinden % 40 DOP kesintisi neticesinde hesaplanacak parsel alani 63.249,23 m? x
0,60 = 37.950 m? olarak hesaplanmistir.

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

- Rezidans bloklanmin ortak insaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagl goriisiindeyiz. Bu nedenle de proje bilinyesinde vyapilacak rezidans
bloklarinin ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 50'si kadar olacadi varsayilmistir.
Ortak alanlar olarak kapal otopark, gati piyesi, isiklik ve hava bacalar, kalorifer
dairesi, siginak, kapici dairesi ve su deposu yapilacadi kabul edilmistir.

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

Plan notlarina gore ticaret alani lejanth parsellerin (izerinde rezidans insaatina izin
verilmektedir. Bélge genelinde genel yénelim konut / rezidans oldugundan dolay ticaret
alanlari sadece projenin tamamlayici Uniteleri olacak sekilde satilabilir alanin % 10'u
kadar olacagi kabul edilmistir.
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Ozet olarak:

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

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin tzerinde eski imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde rezidans + ticaret
projesi proje gelistirilecektir.

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani (Rezidans + Ticaret) 170.775 m2dir.

- Ingd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilil Bakanhgi'mn 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A olan
yapillarin m* birim bedeli 1.150,-TL'dir. Bélge genelinde liks konut / rezidans
ingaatlar bulundugundan ingaat maliyetlerinin yiiksek olacadi ve bu maliyetierin
icerisinde gevre dizenlemesinin de olacadi kabul edilmistir.

» Insaatin Gerceklesme Orami :
Proje insaatinin yillara gére dadihimlar asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmistir.

2014 2015 2016

insaat gerceklesme

Pl % 0 % 50 % 50

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 10 - 11 aralidinda iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir. Rapor
konusu tasinmaz igin iskonto oram 10,50 olarak beliflenmistir.

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dederi
191.182.305,-TL (~ 191.180.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Rezidans ve ticaret alanlaninin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarnn
tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bdlgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelere gére
rezidans/konut alanlarinin satis araliginin 3.750 - 10.000,-TL, ticari Unitelerin ise
3.500 - 9.500,-TL arahginda olduklari g&riilmistir. Bu bilgiden hareketle proje
biinyesinde vyer alacak rezidanslarin ortalama m° satis dederinin 4.500,-TL
mertebesinde, ticaret alanlannin ise 5.000,-TL mertebesinde olacagi kabul
edilmistir.

- m2 basina satis dedgerinin 2015 ve 2016 yillan igin yillk % 7 kadar artacad
ongarilmiastiir.

- Proje blinyesindeki satilabilir briit rezidans alani 112,710 m?, satilabilir briit ticaret
alani ise 12.525 m”'dir.

« Satislarin Gerceklesme Orani:
Satiglarin yillara gére dagiimlan asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 0 % 60 % 40

« lIskonto Orani Hesaplanmasi:
Iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasim:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

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

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar  tablosunda  sunulan analiz  sonucunda projenin  finansal dederi
578.644.983,-TL (~ 578.665.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinkli degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiink( toplam 578.665.000
dedgeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 191.180.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI | 387.485.000

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. Dederlemede glivenli tarafta
kalinarak konu gayrimenkul igin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 35 olacadi
kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.5. % 35 hasilat payimin dederi ayni zamanda gelistirilmis arsa
dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

578.665,000,-TL (*) x % 0,35 = (202.532.750) 202.535.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
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9.1.3. Gelir indirgeme ydntemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili degerleme

uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

= 2 z ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEG..E.RII.':
Indirgenmis nakit akimlar yéntemiyle miiteaahitlik kari 387.485.000
| dahil gelistirilmis arsa dederi
Hasilat paylagimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 202.535.000

Degerleme raporumuzda glivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériilmistiir,
Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi; 202.535.000,-TL olarak takdir

olunmustur. Bilgi igin sunulmus olup tasinmazin Pazar dederinin tespitinde herhangi bir

etkisi bulunmamaktadir.

9.2 TASINMAZLAR ICiN SIRKETiIMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

NOVA TD RAPOR NO: 2014#147
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21 Subat 2013
21 Subat 2013
22 Subat 2013
031 - 2013/933

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

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

112.410.000,-TL
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Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri
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11 Kasim 2013
23 Aralik 2013
26 Aralik 2013
031/ 2013-4767

Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi

Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228

112.410.000,-TL

11 Kasim 2013
23 Aralik 2013
26 Aralk 2013
031 / 2013-4767 - REV,

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi

Dederleme Uzman / SPK Lisans No: 402228

112.410.000,-TL
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10. BOLUM SONUC

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

113.577.563,60 TL (Yizoniigmilyonbesylizyetmisyedibinbesytizaltmisiic Tlrk
Lirasi Altmis Kurus) kiymet takdir edilmistir.

(113.577.563,60 TL + 2,3170 TL/USD (*) = 49.019.233,-USD)
(113.577.563,60 TL + 2,8225 TL/EURO (*) = 40.240.058,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3170 TL ve 1,-EURO = 2,8225 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 134.021.525,05 TL'dir. KDV orani %
18 olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2014)

Savyallarimizla,

Tayfun KURU Semih ARDAHAN
Sehir ve Bélge Plancisi Ingaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman SPK Lisansh Dederleme Uzman

m
=,

INA tablolari

Konum krokileri

Tasinmazin gorinisleri

imar durumu yazisi

Tapu suretleri

Takyidat yazilar

Toki ile yapilan protokol

Dava karar yazisi drnekleri

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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