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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi istanbul Kartal Arsa Satisi Gelir Paylasimi Isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARiIHi 17.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

istanbul  ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu
Mahallesi, 9051 ada 1 no.lu, 9050 ada 1
no.lu, 9048 ada 2 no.lu ve 9049 ada 1 no.lu
parsel

Tasinmazlar lizerinde faaliyetler devam
etmektedir.

IMAR DURUMU Bknz. imar Durum Bilgileri
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR
DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK
GYO A.S PAYINA DUSEN KISMIN 238.700.000,00 %
PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN 534.697.041,20 &
ASGARI SIRKET PAYI TOPLAM GELIRI

PROJE BUNYESINDEKi 1463 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETIiRILMESI DURUMUNDAKI
TOPLAM PAZAR DEGERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

TAPU BIiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

244.881.018,70 £

1.336.742.603,00 £

679.266.435,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
17.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT - 10.14-102

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lGzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul Kartal
Arsa Satisi Karsihigr Gelir Paylasimi isi kapsamindaki istMarina Projesinin Sermaye Piyasasi
Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine ve 1463 adet bagimsiz bolimin Pazar
degeri tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca
ilgili tdm kurum ve kuruluslardan temin edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak
hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1g8inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dilizenleme ve Denetleme
Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” c¢ercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi, Harita Mihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Muhendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul Kartal Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi kapsamindaki istMarina Projesinin
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine ve 1463 adet
bagimsiz bolimin Pazar degeri tespitine yonelik SPK mevzuatl ve sOzlesme geregince,
arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayi¢ degerlerinin tespiti ile bu
arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 15.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 30.10.2014 tarih 2014-057 sayili sozlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)

Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Degerlemeye konu proje, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi icinde, 9048 ada 2
no.lu, 9049 ada 1 no.lu, 9050 ada 1 no.lu ve 9051 ada 1 no.lu parseller lzerinde yer
almaktadir. Tasinmazlar Kartal-Pendik Sahil Yolu’na paralel olan Ankara Caddesine
cephelidir. Yakin cevresinde Biilent Ecevit Kiiltir Merkezi, AYEDAS Yunus indirici Merkezi,

sanayi isletmeleri, sahil hatti rekreasyon alanlari mevcuttur.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri

D-100 Karayolu Uzerinden Kartal-Pendik istikametinde ilerlerken Kartal Kavsagindan

sahile dogru Sanayi Caddesine girilir. Cadde lizerinde yaklasik 2,4 km devam edilir ve saga

Ankara Caddesine dontlerek projenin yer aldigi alana gelinmis olunur.

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzakligi:
Bogazici Koprisiine 25 km., Fatih Sultan Mehmet Koprisiine 33 km.,; Sabiha Gdkgen

Havalimanina 18 km., Sahil Yolu’na 75 m, D-100 Karayolu’na 2,5 km, TEM Otoyolu’na 12

km mesafededir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi {izerinden

05.12.2014 tarih, 16:45 saatinde alinmstir.

TASINMAZ BiLGILERI
il ISTANBUL
ilge KARTAL
Mabhalle CAVUSOGLU
Cilt/Sayfa 61/5970

MULKIYET BiLGILERi
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

TAKYiDAT BIiLGILERi

Ada 9048

Parsel 2
Yiizélglimii 1.403,89 m?
Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan

TASINMAZ BILGILERI
il ISTANBUL
ilce KARTAL
Mahalle  CAVUSOGLU
Cilt/Sayfa 61/5971

MULKIYET BIiLGILERi
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

TAKYiDAT BIiLGILERi

Haciz/Serh/Rehin /Beyan

Hak ve Miikellefiyet

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI / TAM

13.03.2014/5257

YOKTUR.
Ada 9049
Parsel 1
Yiizélglimii 4.665,28 m?
Ana Taginmaz Nitelik ARSA

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi / TAM

13.03.2014/5257

YOKTUR.

*12.05.1973 tarih 4196 yevmiye no ile “Haritasinda sari
boya ile tarali 190 m? lik kisim Gzerinde Tirkiye Elektrik
Kurumu Genel MudurlGgi lehine daimi irtifak hakki”,
*12.05.1973 tarih 4196 yevmiye no ile Haritasinda sari
boya ile tarali 574 m? lik kisim Uzerinde Tirkiye Elektrik
Kurumu Genel Midirltga lehine daimi irtifak hakki”

Yyetkin
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TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL Ada 9050

ilce KARTAL Parsel 1

Mahalle CAVUSOGLU Yiizolgimii 2.332,78 m?
Cilt/Sayfa 61/5972 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGILERi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI / TAM

Tarih ve Yevmiye No 13.03.2014/5257
Edinme Sebebi

Malik ve Hissesi

TAKYiDAT BIiLGILERi

Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan YOKTUR.

TASINMAZ BILGILERI

il ISTANBUL Ada 9051

ilge KARTAL Parsel 1

Mabhalle CAVUSOGLU Yiizdlgiimii 45.286,02 m?
Cilt/Sayfa 61/5973 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGIiLERi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi / TAM

Tarih ve Yevmiye No 13.03.2014/5257
Edinme Sebebi

Malik ve Hissesi

TAKYIDAT BILGILERI
Haciz/Serh/Rehin / Hak ve Miikellefiyet YOKTUR.

*(zerinde Sahsi Akar tarafindan insa edilmis ahsap
kullibe vardir.

*12.05.1973 tarih 4196 yevmiye no ile Haritasinda sari
boya ile tarali 574 m? lik kisim (zerinde Turkiye Elektrik
Kurumu Genel MudurlGgi lehine daimi irtifak hakk”
*11.05.2005 tarih 4902 yevmiye no ile “istanbul 2 No.lu
Kaltir ve Tabiat Varlklarini  Koruma Kurulu’nun
13.04.2005 tarih ve 290 sayili koruma kurulu karari
vardir.

*01.06.2005 tarih 5924 yevmiye no ile “Korunmasi
gerekli kiltar varhgidir”

Beyan
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Not: Parseller (izerinde gercgeklestirilen proje icin heniz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim
listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.

Tasinmazlarin son ii¢ yildaki miilkiyet degisimleri asagidaki gibidir;

Parsellerin miilkiyeti Maliye Hazinesi’ne ait iken miilkiyetin bedelsiz devir islemi ile
asadidaki belirtilen tarih ve yevmiye numaralari ile Toplu Konut idaresi Baskanhgi

miuilkiyetine geg¢mistir.

Ada No Parsel No Tarih Yevmiye No
674 1 1.12.2011 21814
674 4 3.10.2011 18157
674 5 3.10.2011 18157
674 6 3.10.2011 18157
674 7 3.10.2011 18157
675 1 3.10.2011 18157
675 2 1.12.2011 21814
676 108 1.12.2011 21814
720 2 1.12.2011 21814
720 4 3.10.2011 18157
720 19 3.10.2011 18157
720 34 3.10.2011 18157

Tasinmazlar ifraz ve 18. Madde uygulamasi neticesinde asadida belirtilen tarih ve

numaralar ile Toplu Konut idaresi Baskanligi adina tescil edilmistir.

Ada No Parsel No Tarih Yevmiye No
9048 2 19.3.2013 5470
9049 1 19.3.2013 5470
9050 1 19.3.2013 5470
9051 1 19.3.2013 5470

Tasinmazlarin miilkiyeti 13.03.2014 tarih 5257 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. adina
tescil edilmistir.
Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkullerin kadastral bilgileri asagidaki gibidir.

‘ Ada No ‘ Parsel No Yiizoélgiim (m?)
| 9048 | 2 1.403,89
| 9049 | 1 4.665,28
| 9050 | 1 2.332,78
| 9051 | 1 45.286,02
| Toplam 53.687,97

. 20298, 40.88873

-+

- 9048 ada 2 parsel %

Ll i " LW ’
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Rapora konu tasinmazlar Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin 05.11.2012 tarih ve 16997
sayili oluru ile onaylanan “1/1000 6lcekli 674 Ada 1, 4, 5, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1, 2,
3 Parseller, 676 Ada 109 Parsel ile 720 Ada 2, 4, 8, 18, 19, 34 Parseller ile Yakin
Cevresi ve Plan Notlarina iliskin Hazirlanan Uygulama imar Plani Degisikligi”

kapsaminda kaldig1 bilgisi alinmistir. Parsellerin fonksiyon ve yapilasma kosullar

asagidaki gibidir.
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AdaNo Parsel No @ Yiizélglim (m?) Fonksiyon Yapilagma Kosullari
9048 2 1.403,89 Ticaret Kaks:2,50 Hmaks:Serbest
9049 1 4.665,28 Ozel Saglik Tesis Alani Kaks:2,50 Hmaks:Serbest
9050 1 2.332,78 Ozel Egitim Tesis Alani Kaks:2,00 Hmaks:Serbest
9051 1 45.286,02 Konut + Hizmet Alani Kaks:2,70 Hmaks:Serbest

Toplam 53.687,97
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Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde;

Kentsel Déniisiim Projesi kapsaminda 1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim imar Plani ilk
olarak 23.06.2008 tarihinde onaylanmistir.

Plana yapilan itirazlar kapsaminda revize edilerek 18.12.2009 tarihinde revizyon plan
olarak onaylanmistir.

18.12.2009 tarihinde tekrar onaylanan revizyon plana, istanbul 1. idare Mahkemesinde
agilan dava sonucunda 13.05.2011 tarih 2010/1154 sayili karar gereginde “2577 sayili
Yargilama Usulii Kanununun 27/2. Maddesi uyarinda uygulanmasi halinde telafisi glic
zararlar doguracak nitelikte bulunan dava konusu islemin teminat aranmaksizin dava
sonuna kadar yiirtitmenin durdurulmasina” karar verilmistir.

istanbul 1. idare Mahkemesinin 13.05.2011 tarih 2010/1154 sayili karari ile yiiriitmesi
durdurulan 18.12.2009 tarihli 1/5000 élgekli Nazim imar Plani’nin su an gegerliligi
bulunmamaktadir.

1/5000 Olcekli Kartal Merkez Nazim Iimar Plani igcin 13.05.2011 tarihinde yiiriitmeyi
durdurma karari verilmis olsa da 1/5000 o6lcekli plana yapilan itirazlara istinaden
degisiklikler yapilarak 03.06.2011 tarihinde tekrar askiya ¢ikarilmis ve onaylanmistir.
Kartal Belediyesi imar Miidiirliigi’nde ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi istanbul il
Miidiirliigii’nde yapilan gériismelerde rapor konusu parsellerin halihazirda 16.05.2012
tasdik tarihli “1/1000 6lgekli Kartal Merkez S7 ve S9 Alt Bélge Uygulama imar Plani”
sinirlari icerisinde ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 05.11.2012 tarih ve 16997 sayili
oluru ile onaylanan “1/1000 éicekli 674 Ada 1, 4, 5, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1, 2, 3
Parseller, 676 Ada 109 Parsel ile 720 Ada 2, 4, 8, 18, 19, 34 Parseller ile Yakin Cevresi ve
Plan Notlarina iliskin Hazirlanan Uygulama imar Plani Degisikligi” kapsaminda kaldigi

bilgisi alinmistir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde

gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

EMLAK KONUT-10.14-102 No.lu rapor

Rapora konu istMarina Projesi kapsaminda 9051 ada 1 no.lu parsel icin yapi ruhsatlari

alinmistir. Bloklara ait yapi ruhsat bilgileri asagidaki gibidir. 9048 ada 2 no.lu, 9049 ada 1

no.lu, 9050 ada 1 no.lu parseller igin heniz yapi ruhsatlari alinmamistir.

Ada/Parsel

9051/1
9051/1
9051/1
9051/1
9051/1
9051/1
9051/1
9051/1
9051/1
9051/1

9051/1

9051/1

9051/1

9051/1

9051/1

9051/1

9051/1

Ruhsat Ruhsat
ElcHie Tarihi Numarasi

A 14.3.2014 3/15

B 14.3.2014 3/15

C 14.3.2014 3/15

D 14.3.2014 3/15

E 14.3.2014 3/15

AVM 14.3.2014 3/15

DUKKAN-1 14.3.2014 3/15

DUKKAN-2 14.3.2014 3/15

DUKKAN-3 14.3.2014 3/15

DUKKAN-4 14.3.2014 3/15
DEPOLU

DUKKAN-5 14.3.2014 3/15
DEPOLU

DUKKAN-6 14.3.2014 3/15
DEPOLU

DUKKAN-7 14.3.2014 3/15
DEPOLU

DUKKAN-8 14.3.2014 3/15
DEPOLU

DUKKAN-9 14.3.2014 3/15
DEPOLU

DUKKAN-10 14.3.2014 3/15
DEPOLU

DUKKAN-11 14.3.2014 3/15

TOPLAM

Bagimsiz Bolim
Sayisi

371
420
211
253
208
247

= = N =Y

1721

Toplam insaat
Alani

37.741,74
44.296,28
59.140,08
69.047,33
60.818,76
137.727,33
116,08
43,98
86,61
21,82

471,01
339,27
345,56
135,06
368,99
352,46

159,10

411.211,46

Yapi
Sinifi

VA
VA
VA
VA
VA
VA

VD

VD

VD

VD

VD

VD

VD

iigili mevzuat uyarinca 9051 ada 1 parsel lizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri

alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.

Yye

tkin
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Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., GEREK KENDiI MEVZUATINA, GEREKSE
Kamu ihale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirliigii tarafindan
yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti;3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca
kurulusun kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri

Ustlenilecektir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

e Degerleme konusu projenin bulundugu parseller kismen egimli, kismen diiz bir
topografik yapiya sahiptir.

o Parsellerin geometrik bicimleri yamuk seklindedir.

e Bolgede altyapi tamamlanmis olup, vyapillasmaya herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

e Parsellerden 9051 ada 1 parsel icin insaat ruhsatlari alinmistir. Alanda hafriyat
¢alismalari baglamistir. Genel ingaat seviyesi yaklasik % 1 dir.

e  Carsaf listeye gore ruhsatli alanlarin nitelik, tip ve kullanim alanlari asagidaki gibidir,

Blok Tip Kullanim Alani (m?) Adedi Toplam
Studyo 35,94-78,95 276
1+1 59,45-107,35 61
A 371
2+1 74,80-115,52 30
3+1 155,13-270,14 4
Stidyo 34,89-77,58 306
1+1 54,83-105,50 70
B 420
2+1 72,63-114,08 40
2+1d 153,18-350,35 4
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Stiidyo 43,76-129,18 49
1+1 73,28-131,14 23
2+1 124,05-205,73 35

c 3+1 182,01-250,73 91 211
4+1 214,11-336,18 10
5+1 326,38-585 2
5+1d 709,54 1
Stiidyo 44,26-128,56 80
1+1 74,60-130,51 23
2+1 123,34-204,74 63

D 3+1 181,02-248,86 84 253
4+1 334,57 1
5+1 324,81 1
5+1d 620,14 1
Stiidyo 44,54-128,74 49
1+1 74,70-119,86 19
2+1 123,55-205,04 35

E 3+1 129,38-164,35 91 208
4+1 181,05-249,39 10
5+1 325,38-581,87 2
5+1d 506,38-706,57 2

Toplam 1463

e Bagimsiz bolumlerin teknik 6zelliklerinin yer aldigi mahal listesi eklerde sunulmustur.

e Proje kapsaminda A, B, C, D ve E bloklar konutlarin bulundugu bloklardir. Bunun

disinda diikkan niteliginde 11 adet koruma amach bina ve 236 adet diikkan, depo,

kapali spor salonu ve sinema salonlarindan olusan AVM yer almaktadir.

e Sozlesme kapsaminda diger parseller lzerinde 1 saglik tesisi, 1 6zel okul ve 1 adet dini

tesis bulunmaktadir.

Yyetkin
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Degerleme konusu gayrimenkullerden 9049 ada 1 no.lu parselin tapu kaydinda
12.05.1973 tarih 4196 yevmiye numaral A.M haritasinda sari boya ile tarali (190,00)
m?lik kisim Gzerinde Tirkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurlugu lehine daimi irtifak
hakki ve 12.05.1973 tarih 4196 yevmiye numarali A.M haritasinda sari boya ile tarali
(574,00) m%lik kissm Uzerinde Tirkiye Elektrik Kurumu lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu gayrimenkullerden 9051 ada 1 no.lu parselin tapu kaydinda
beyanlar hanesinde; lzerinde Sahsi Akar tarafindan insa edilmis ahsap kulibe vardir
beyani, 11.05.2005 tarih 4902 yevmiye numarali ist. 2 no.lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklari
Koruma Kurulunun 13.04.2005 tarih 290 sayili Koruma Kurulu karari vardir beyani ve
01.06.2005 tarih 5924 yevmiye numarali korunmasi gerekli kiltir varhgidir beyani

bulunmaktadir.

e Degerleme konusu gayrimenkullerden 9051 ada 1 no.lu parselin tapu kaydinda
12.05.1973 tarih 4196 yevmiye numarali A.M haritasinda sari boya ile tarali(574,00)
m?lik kisim Gzerinde Turkiye Elektrik Kurumu lehine daimi irtifak hakki bulunmaktadir.

e Arsa lizerinde gercgeklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje Uzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim
listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.

e 04.02.2013 tarihli istanbul Kartal Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylasimi isi kapsaminda,
satis toplam geliri 1.335.000.000,00 £+ KDV (izerinden, Arsa Satisi Karsihg Sirket Payi
Gelir Orani % 40 orani karsiligi, asgari sirket payi toplam geliri 534.000.000,00 £ + KDV
olarak 6ngorilmdistdr.

e Emlak Konut GYO Hukuk Biriminden edinilen, projeye iliskin “siirmekte olan davalar ve

mahkeme sireclerine iliskin bilgiler” asagidaki gibidir.

TMMOB Sehir Plancilari istanbul Subesi,

istanbul 1. idare Mahkemesi’nin 2012/685 E. sayili dosyasiyla Toplu Konut idaresi

19
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Baskanhg milkiyetinde olan Kartal ilcesi, 74 ada 1, 4, 5, 6, 7 parseller, 674 ada 108 parsel,
720 ada 2, 4, 8, 19, 34 parsel ile yakin gevresi ve plan notlarina iliskin olarak yapilan
1/5000 o&lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani degisikliginin
onaylanmasina iliskin 05.11.2012 tarih ve 16997 sayili islemin iptali ile ylrGtmesinin

durdurulmasi talep edilmistir.

S.S. istanbul Anadolu Yakasi Kumcular Uretim ve Paz. Kooperatifi,

istanbul 9. idare Mahkemesi’nin 2013/2015 Esas no.lu dosyasiyla istanbul ili Kartal ilgesi,
Cavusoglu Mahallesi, 59 pafta 651 ada 8 parsel numarali tasinmazi da kapsayan alana
iliskin Cevre ve Sehircilik Bakanlig’'nin 05.11.2012 onama tarihli 1/5000 &lcekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 olcekli Uygulama imar Planlarinin ve bu planlara yapilan itirazlarin
reddine dair Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 15.01.2012 tarih 843 sayili ve 21.01.2013
tarih ve 1022 sayili kararlarinin dava konusu her iki plan yoninden bitiniyle iptali ve
ylritmenin durdurulmasi istenilmektedir.

Karar veren istanbul 9. idare Mahkemesince dava dosyasi incelenerek yiriitmenin
durdurulmasi istemi hakkinda 2577 sayili idari Yargilama usulii Kanununun 20. Maddesi
uyarinca teblig tarihinden itibaren 30 giin sire verilerek

Davali idareden:

1. Dava konusu planin kabul ve onayina iliskin kararlarin ve bu planlarin ilanina iliskin
aski tutanaklari ile plan notlari, plan kararlari, onay serhini iceren plan paftasi ve
lejant paftasinin,

2. Dava konusu plana itiraz edilmisse itirazlarin karara baglanip baglanmadiginin
sorularak buna iliskin dilekge ve kararlarin,

3. Dava konusu imar planindan dnce tasinmazin bulundugu alana iliskin baska plan
bulunup bulunmadiginin sorularak varsa onay serhini iceren o6nceki planlarin
paftalarinin ve plan notlarinin,

4. Yirlrlukte bulunan st olgekli planlar varsa (1/5000, 1/25000, 1/50000) bu planlara
ait paftalarin ve plan notlarinin istenilmesine,

5. Ote yandan davaci kooperatife ait tasinmazin gerek bir 6nceki(miilga) planda gerekse

20
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isbu davaya konu planda hangi kullanim alaninda kaldiginin, keza fonksiyonunda bir
degisiklik varsa bunun nedenlerinin sorulmasina, bu soruya bagli olarak, davacinin
tadilat/degisiklik talebinin karsilanmamasinin hukuki gerekgelerinin sorulmasina,

6. Ayrica, plan onama siniri icinde, dzel belirlenmis alanlar(Kiyi kenar cizgisi, iSKi koruma
bandi, Tarihi ve dogal sit vb.) bulunup bulunmadiginin sorularak varsa bunlarin
Mahkememize gonderilecek olan plan paftalarina renkli kalemle isaretlenmesinin
istenilmesine,

7. Diger belge ve bilgileri iceren islem dosyasinin istenilmesine

Yirtutmenin durdurulmasi isteminin bu ara kararina cevap ve dayal idarenin birinci

savunmasl alindiktan veya cevap yasal savunma verme suireleri gegtikten sonra

incelenmesine, 23.10.2013 giinlinde oybirligiyle karar verilmistir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
v' Tasinmazlarin merkezi konumu, sahil yoluna, D-100 Karayoluna ve TEM Otoyolu’na
yakin olmalari, konumu dogrultusunda kapanmaz deniz ve Adalar manzarasina hakim
olmalar
v Proje icin gerekli izinlerin alinmis olmasi ve yapilasma icin herhangi bir olumsuzlugun

bulunmamasi.

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler
v' Kentsel doniisiim kapsaminda olan bdlge de atil ve bakimsiz kalmis yapilarin, sanayi

alanlarinin bulunmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’’yla Avrupa

Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.

BAYRAM
PASA
EYUP

7t

ZR
RIS, o by
= e e
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Z2MICOHZCO

Silivri

5 Atagehir
6 Umnraniye
7 Sancaktepe

8 Sultanbeyli

<OCRXRD=-R>PW

=

MARMARA DENIZI

5747 Sayih “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyikcekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kictikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
Aﬂl ye '” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 -
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$. www.ygd.com.tr V 7,8
i
{D GAYRINEREIL £
A y

ERLENE VE DAXIHANIIEA S




P EMLAK V
T KONUT YR

EMLAK KONUT-10.14-102 No.lu rapor

Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiiz,

Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak Uizere toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer ézellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimizde sehir ici yol kimligine
bUrinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Kartal ilgesi

Kartal, istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin
giiney batisinda yer alan, 2008 sayimina goére 501,209 (TUIK) ve miicavir alaniyla birlikle
48.000 m? yuzolcumu olan bir ilcedir. Kartal ilgesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilceleriyle cevrilidir. istanbul'un en yiiksek yeri

Aydos Dag ve istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

2010 yilinda kurulan Siileyman Sah Universitesi ilce sinirlari icerisinde kurulmus ilk yiiksek
ogrenim kurumudur. Ayni zamanda Marmara Universitesi Ozcan Sabanci Saglhk Bilimleri
Fakiiltesi ve Maltepe Universitesi Hemsirelik Yiiksekokulu Kartal'dadir. Kartal ilcesi saglik
kurumlari agisindan istanbul'un en zengin ilgelerinden birisidir. ilcede 4 adet devlet

hastanesi, 3 adet 6zel hastane, 5 adet poliklinik, 9 adet tip merkezi bulunmaktadir.

Kartal’da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. ilcede ulasim denizyolu, demiryolu
ve otoyol ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkéy 'de bulunan Sabiha Gdkgen Uluslararasi
Havalimani'na 15 kilometre uzakliktadir. 1950’lerden beri Kartal ve Yalova arasinda calisan
Mudanya ve Cardak isimli arabali vapurlari 1980'lerde emekliye ayrilmistir. Ginlimuzde
Kartal'dan Adalar ilcesine vapur, Yalova iline de deniz otobsi seferleri
yapilmaktadir. Bogazici K6prusi ve Fatih Sultan Mehmet Koprisii'ne giden otoban ve E5
karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikoy - Kartal arasi uzanan Bagdat
Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi  sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim

secenekleridir. Kartal'a Haydarpasa-Gebze arasinda c¢alisan banliyd ve Haydarpasa-
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Adapazari arasinda c¢alisan Adapazari Ekspresi'yle de ulasilabilir. Temmuz 2012'de

acilan Kadikoy - Kaynarca metrosunun bir duragi Kartal'dadir.

Maitepe
- Gumuspinar
Sofanlik Yeni Mah.
Cevizli
Orhantepe S Esentepse
‘Atalar
Petrolls
Mer de Yukan =0 =
endik
Marmarg Kordonboyu

Son yillarda ilcede yapilan biylk 6lcekli rezidanslar nedeniyle demografik yapisinda ciddi
bir degisim gerceklesmistir. Kartal’da ortalama oturma siiresi 17,22 yildir. 1987 yilinda
Pendik, 1992 yilinda Maltepe ve Sultanbeyli ve 2009 yilinda Samandira Beldesinin Kartal
ilcesinden ayrilmasi nedeniyle Kartal ilcesinin niifusunda azalma meydana gelmistir. 2008
TUIK istatistiklerine gére en yogun niifuslu mahallesi Hirriyet Mahallesi, en az niifus

barindiran mahalle ise Yukari Mahallesidir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6lctilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikl temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin O6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansér, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatinrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirnrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde g¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Cantan Emlak’tan (0532 583 2591) alinan bilgiye gore Atalar Mahallesi’'nde
Emsal: 1,75 yapilasma kosulu ile konut imarli olan 685, m? arsa m? si 3.000,00 £/m? den,
521 m? arsa 2.300.000,00 £ bedel ile (4.414,58 £/m?) 300 m? arsa 900.000,00 & bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.000,00 £/m?)

Emsal 2: Real Gayrimenkul’den (0216 306 42 28) alinan bilgiye gore, rapora konu
tasinmazlarin bulundugu bolgede benzer gayrimenkulleri gayrimenkuller m? birim degeri

olarak 2.000,00 £/m2-3.000,00 £/m? araliginda satilmaktadir.

Emsal 3: Anakent Gayrimenkul (0532 545 20 36) alinan bilgiye gore Cavusoglu
Mahallesi'’nde Emsal: 1,75 yapilasma kosulu ile konut imarh olan 1.000 m? arsanin

4.000.000 % bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.000,00 £/m?)

Emsal 4: Altin Emlak (0532 640 89 07) alinan bilgiye gore Cavusoglu Mahallesi’'nde Emsal:
1,75 yapilasma kosulu ile konut imarli olan 823 m? arsanin 1.800.000 USD bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (2.187,12 USD/m? = 4.964,76 £/m?)

Emsal 5: Merkez Emlak (0536 699 89 20) alinan bilgiye gore Cavusoglu Mahallesi'nde
Emsal: 3,00 yapilasma kosulu ile ticaret + konut imarli olan 4.673 m? arsanin 7.000.000

USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.496,97 USD/m? = 3.400,38 £/m?)

Emsal 6: Centry 21 (0533 215 17 85) alinan bilgiye gore Cavusoglu Mahallesi’nde Sanayi
Caddesine yakin konumlu Kentsel Déntsim alani icerisinde 6.020 m? arsanin 9.500.000

USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.578,07 USD/m? = 3.582,23 £/m?)

1 USD= 2.27 % alinmistir.
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5.1.2 Cevrede Konut ve Ticari Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

Proje Adi Tip
1+0
1+1
) 2+1
Residence Eagle
2+1
2+1

3+1

1+1
2+1
DAP Royal Towers 2+1
3+1

4+1

1+1

2+1
2+1d

3+1

Dumankaya Horizon

4+1

9 Palmiye Sitesi 4+1

Kiptas Dragos 3+1

Konaklari a+1

Studyo
1+1
Cukurova Tower
2+1

3+1

1+1 ofis
2+1 ofis
Mai Residence 1+1
2+1

3+1

Alan (m?)
52,00
65,00
95,00
115,00
125,00
130,00

90,00
88,00
127
156,00-200,00
252,00-256,00

74,00-87,00
129,00-204,00
160,00-183,00
206,00-219,00
286,00-299,00

175,00-185,00

187,45
234,51

42,00
63,00-70,00
93,00-108,00
147,00-168,00

56,00
103,00
75,00
91,00-112,00
150,00

Satis Fiyati (&)
170.000,00
187.500,00
305.000,00
355.000,00
390.000,00
440.000,00

375.000,00-400.000,00
370.000,00-375.000,00
520.000,00-535.000,00
645.000,00-1.000.000,00
1.150.000,00-1.300.000,00

455.000,00-706.000,00
863.000,00-2.093.000,00
1.373.000,00-1.572.000,00
1.911.000,00-2.385.000,00
1.832.000,00-2.998.000,00

1.150.000,00-1.250.000,00

1.100.000,00-1.275.000,00
1.380.000,00

210.000,00
312.000,00-360.000,00
482.000,00
740.000,00-870.000,00

320.000,00
480.000,00
320.000,00
370.000,00
620.000,00

m?2 Birim Degeri (£/m?)
3.269,23
2.884,62
3.210,53
3.086,96
3.120,00
3.384,62

4.166,00-4.444,44
4.205,00-4.261,00
4.095,00-4.212,00
4.135,00-5.000,00
4.563,00-5.078,00

6.148,00-8.111,94
6.690,00-10.259,00
8.581,25-8.590,00
9.277,00-10.890,00
6.405,00-10.026,00

6.571,00-6.756,75

5.868,23-6.801,81
5.884,61

5.000,00
4.952,38-5.142,85
5.182,79-4.462,96
5.034,01-5.178,57

5.714,29
4.660,19
4.266,67
4.065,93-3.303,57
4.133,33

Yyetkin
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5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin

yeri, konumu, sosyal ve kdltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar

durumlari, yapilasma kosullari ve buyuklikleri gibi tiim etkenler birlikte incelenerek

tasinmazlarin birim m? degerleri ve toplam degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir

edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Ada Parsel | Yizélgiim Fonksivon m? Birim Degeri
No No (m?) 4 (£/m?)

9048 2 1.403,89 Ticaret 4.200,00

9049 1 46658 el SaghkTesis 4.200,00
Alani

9050 1 23327  O7elEgitim Tesis 3.360,00
Alani

9051 1 45.286,02 Konut+Hizmet 4.535,00

Alani

5.896.338,00

19.594.176,00

7.838.140,80

205.372.100,70

. Yuvarlatilmis Toplam
Toplam Deger (¥) Degers(b) P

5.895.000,00

19.595.000,00

7.840.000,00

205.370.000,00

Buna gore arsalarin toplam degeri 283.700.000,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yonetimine Goére Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma kosullari dogrultusunda emsale tabi toplam

insaat alanlari ve plan notlari dogrultusunda hesaplanan satilabilir alanlar asagidaki

gibidir. 9051 ada 1 parsel lzerinde insa edilecek proje icin yapi ruhsatlari alinmistir. Diger

parsellerin satilabilir alanlari, emsal insaat alanlarinin yaklasik % 50 fazlasi olacagi kabuli

ile hesaplanmistir.

Yyetkin
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Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullaniimistir. Bu yontemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap edilmis, ardindan Emlak

Konut GYO A.S.’ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Ruhsat alanlari, carsaf liste ve imar kosullari istinaden projede yer alan fonksiyon ve

toplam insaat alanlari asagidaki gibidir;

147.499,81 m?

Konut yap) Ruhsatlarina istinaden A-B-C-D ve E bloklarda toplam
1463 bagimsiz bolimiin toplam satilabilir alani

31.122,35 m?
Yapi Ruhsatlarina istinaden projelendirilmis olan dikkanlar,
AVM icerisinde yer alan diikkanlar ve 9048 ada 2 parsel
Uzerinde olusacak dikkan alanlari toplami

Diikkan

29.974,96 m?

AVM icerisinde yer alan spor salonu, sinema salonu, 9050
ada 1 parsel izerinde olusacak 6zel egitim alani ile 9049 ada
1 parsel Gizerinde olusacak 6zel saglik tesis alani toplami

Diger Ticari Birimler

13.313,71 m?
Depo Alanlari o
AVM igerisinde ruhsatlandirilmis olan depo alanlari

Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu daire igin ortalama satis birim
degeri 4.800,00 £/m?, diikkan i¢in 11.000,00 £/m?, diger ticaret kullanimlari icin 7.500

£/m? , depolar icin ortalama satis birim degeri 3.500,00 £/m? olarak alinmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %40, 2015 yilinda %30, 2016 yilinda %20 ve 2017 yilinda %10 olarak

gerceklesmesi beklenen bu satislarla elde edilen toplam getiriye ulasilmistir.

Tahmini %10 iskonto orani ile her yil icin bugiinkii degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin

toplam degeri tabloda gosterilmistir.
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GELIiSTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut Diikkan Ticaret Depo
Projenin Satilabilir Alani (m?)  147.499,81 31.122,35 29.974,96 13.313,71
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil)
Ortalama m? Satis Degeri (¥) 4.800,00 11.000,00 8.000,00 3.500,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil)
Ortalama m? Satis Degeri (¥) 5.280,00 12.100,00 8.800,00 3.850,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil)
Ortalama m? Satis Degeri (¥) 5.808,00 13.310,00 9.680,00 4.235,00
Projenin 2017 Yilindaki (4. Yil)
Ortalama m?2 Satig Degeri () 6.388,80 14.641,00 10.648,00 4.658,50
2014 2015 2016 2017
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 40,00% 30,00% 20,00% 10,00%
Toplam Satis Hasilati (&) 1.477.234.251
Projenin Ortalama Satis m? Birim
Fiyati (£/m?) 6.656,88
2014 2015 2016 2017
GELIRLER
Projenin Satis Geliri (&) 534.697.041 441.125.059 323.491.709,93 | 177.920.440
TOPLAM GELIRLER (&) 534.697.041 441.125.059 323.491.709,93 177.920.440
VERGI ONCESI NET GELIR 534.697.041 441.125.059 323.491.709,93 177.920.440
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83 0,75
indirgenmis Net Nakit Akis 534.697.041 401.022.781 267.348.520,60 133.674.260
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 1.477.234.251
PROJENIN BUGUNKU (iINDIRGENMIS) DEGERI (&) 1.336.742.603

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda;
projenin tamamlanarak timdiinin satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugiinki

degeri 1.336.742.603,00 £ olarak hesap edilmistir.

Tabloda hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger lizerinden Emlak Konut GYO
A.S.”ne ait olan % 40 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul

edilmistir. Buna gore gelistirilmis arsa degeri;

1.336.742.603,00 X 0,40= 534.697.041,20 % olarak hesaplanmistir.
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Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 238.700.000,00 % olarak kabul edilmistir.

Tasinmaz Uzerinde yapilacak insaata henliz baslanmamasi sebebiyle insaat seviyesi
belirlenmemis olup, tasinmazin insaati icin yapilan resmi islemler ve hazirliklarin ingaat

maliyetinin %1’i civarinda olacagi kabul edilmistir.

insaat maliyeti hesaplamasinda, 9051 ada 1 parsel icin ruhsat alanlari, 9050/1, 9049/1 ve
9048/2 icin ise plan yapilasma kosullari dogrultusunda hesaplanan satilabilir alanlari baz
alinmistir. Projede kullanilan insaat malzemelerinin kalitesi, altyapi ¢calismalari ve projenin
mimari agidan nitelikli bir proje olmasi nedeniyle Cevre ve Sehircilik maliyet birimlerinin %

20 fazlasinin insaat maliyetini olusturacagi disintilmektedir.

Ada/Parsel TOPIZT;::ﬁat SY| ?:fll Birim ingaat maliyet bedeli (£/m?) Toplan‘(\*ll;llaliyet
9051/1 37.741,74 VA 1.400,00 52.838.436,00
9051/1 44.296,28 VA 1.400,00 62.014.792,00
9051/1 59.140,08 VA 1.400,00 82.796.112,00
9051/1 69.047,33 VA 1.400,00 96.666.262,00
9051/1 60.818,76 VA 1.400,00 85.146.264,00
9051/1 137.727,33 VA 1.400,00 192.818.262,00
9051/1 116,08 VD 1.750,00 203.140,00
9051/1 43,98 VD 1.750,00 76.965,00
9051/1 86,61 VD 1.750,00 151.567,50
9051/1 21,82 VD 1.750,00 38.185,00
9051/1 471,01 VD 1.750,00 824.267,50
9051/1 339,27 VD 1.750,00 593.722,50
9051/1 345,56 VD 1.750,00 604.730,00
9051/1 135,06 VD 1.750,00 236.355,00
9051/1 368,99 VD 1.750,00 645.732,50
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Toplam ingaat Yapi Toplam Maliyet

Ada/Parsel Alani Sintfi Birim ingaat maliyet bedeli (£/m?) (&)

9051/1 352,46 VD 1.750,00 616.805,00
9051/1 159,10 VD 1.750,00 278.425,00
9050/1 6.998,34 VB 1.270,00 8.887.891,80
9049/1 17.494,80 VB 1.270,00 22.218.396,00
9048/2 5.264,59 VA 1.400,00 7.370.426,00
Toplam 615.026.736,80

Cevre Diizenlemesi vb. 3.075.133,68

Toplam insaat Maliyeti 618.101.870,48

Toplam ingaat maliyeti 618.101.870,48 % olup, bu degerin %1’'i 6.181.018,70 % olarak

takdir edilmistir. Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=238.700.000,00 £ + 6.181.018,70 £ = 244.881.018,70 % olarak hesap edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.nin payina disen kisminin

degeri ise 244.881.018,70 £ x 0,40 = 97.952.407,48 % olarak hesap edilmistir.

Bununla birlikte mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa degerinden diisiik olan
projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.’nin payina disen kisminin

degeri 238.700.000,00 £ bos arsa degeri olarak kabul edilmistir.

04.02.2013 tarihli istanbul Kartal Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi kapsaminda, satis
toplam geliri 1.335.000.000,00 £+ KDV {zerinden, Arsa Satisi Karsihgl Sirket Payi Gelir
Orani % 40 orani karsiligl, asgari sirket payi toplam geliri 534.000.000,00 £ + KDV olarak

ongorialmustir.

Buna gore projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen asgari

sirket payi toplam geliri 534.697.041,20 % dir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yéntemine Goére

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel oOzellikleri, bulunduklari bélgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen taban m? fiyatlari
Uzerinden kat, manzara, daire tipi, bagimsiz bolim konumu gibi kriterler dogrultusunda

serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “sosyal
donati alanlari ve ticari birimleri ile birlikte bitlincil ve nitelikli bir konut projesi” olacagi

kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi sinirlari
icinde yer alan, mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ye ait 9048 ada 2, 9049 ada 1, 9050 ada
1 ve 9051 ada 1 no.lu parsellerden olusan istMarina Konut Projesidir. S6z konusu
projede, konut bloklari, diikkanlar, AVM ile spor salonu, sinema salonu vb. sosyal donati

alanlari mevcuttur.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi igin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen kapitalizasyon orani
verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir. Projede bulunan
degerlemeye konu 1463 adet bagimsiz bélimiin toplam degeri 679.266.435,00 £ hesap ve

takdir edilmis olup deger tablosu ektedir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor Numaras: 126-EMLAK KONUT GYO-12.11-126
Rapor Tarihi 31.1.2012
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T.C. Basbakanlik TO|

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butilr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak Uzere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul géren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda diizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 1463 Adet Bagimsiz Bolim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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