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RAPOR BiLGIiLERi

Dederlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2018 tarih ve 064 kayit no’lu

: 13 Kasim 2018

: 16 Kasim 2018

: 3is guni

: 2018/EMLAKGYO/064

: Tam ve hisseli milkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenku! Yatirim Ortakhg

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
gayrimenkullerdeki Emlak Konut GYO A.S. ve T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi
Baskanligi (TOKI) hisselerine diisen kisimlarin Tiirk
Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Cavusoglu Mahaliesi, 9 adet parsel,

Soganhk Mahallesi, 7 adet parsel,
Yakacik Mahallesi, 2 adet parsel,
Kartal / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusodlu Mahallesi, 9 adet

parsel, Soganhk Mahallesi, 7 adet parsel, Yakacik
Mahallesi, 2 adet parsel

: Bkz. Rapor 4.1. Milkiyet Durumu
: Parseller bos durumdadir.
: Tasinmazlar lzerinde takyidat bulunmaktadir. (Bkz.

Rapor / 4.2.1 Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Bkz. Rapor / 5.3. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDiLEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. ve T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Toplu Konut Idaresi Baskanhig (TOKI)
Hisselerine Diisen Kisimlarin Toplam Pazar
Degderi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

150.541.301,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmant

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BIiLGiLER}

\I/ TERRA

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhgi A.S.

Cavusoglu Mahallesi, 9 adet parsel,
Sodanlik Mahallesi, 7 adet parsel,
Yakacik Mahallesi, 2 adet parsel,
Kartal / ISTANBUL

: 01 Kasim 2018 tarih ve 064 kayit no'lu

13 Kasim 2018

: 16 Kasim 2018

: 2018/EMLAKGYO/064

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerdeki

Emlak Konut GYO A.S. ve T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi (TOKI) hisselerine diisen
kisimlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine
yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I111-62.1
sayilt "Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirfanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYiI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETiN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET siciL NO
SPK LiSANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
¢ +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL

: 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yurarlukteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve dzel,
gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

+90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL
! % 50,66
: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortaklklarina iligkin dlizenlemelerinde yazii amac¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinnm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir,
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3. BOLOUM DEGER TANIMI, GECERLIiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor; misterinin talebi izerine; gayrimenkullerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ve T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi (TOKi)nin
hisselerine digen kisimlanin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine yonelik
hazirlanmigtir. Misteri bilgisi ve talebi dogrultusunda parseller lzerinde yer alan yapilar
dederlemede dikkate alinmamuistir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ytkimluligin, uygun pazariama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

e Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
lizerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

» Dederleme konusunu olusturan midilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

¢ Raporlama agsamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk: sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabuli ve devri, mesieki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimluliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

26.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme
Modull Sistemi’nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlardaki
Emlak Konut GYO A.S. ve T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)
hisseleri lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

676 Ada, 108 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

« Istanbul 2 no’lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 13.04.2005 tarih ve 290
sayili koruma kurulu karan vardir. (11.05.2005 tarih ve 4902 yevmiye no ile)

¢ Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiye no ile)

720 Ada, 8 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

720 Ada, 34 No'lu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Bollimii:

e A.M Haritasinda sar boya ile tarahh 574,00 m2'lik kisim (zerinde Tirkiye Elektrik Kurumu
lehine irtifak hakki. (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiye no ile)

2226 Ada, 33 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

» Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 Esas savili
Mahkeme Miizekkeresi numarah dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye ho ile)

2227 Ada, 5 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Bollimii:

o Imar diizenlemesine alinmigtir. (14,03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

» Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no iie)

2227 Ada, 48 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Baélimii:

o Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye)

s Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734

yevmiye no ile)
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2227 Ada, 50 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

o Imar dizenlemesine alinmigtir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

e Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
sayill Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davahlidir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no ile)

2227 Ada, 52 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

¢ Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

e Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
sayili Mahkeme Muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no ile)

1094 Ada, 33 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

¢ Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

e 3402 Sayili Kanunun Ek-1‘inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve
16421 yevmiye no ile)

1094 Ada, 34 No’lu Parsel’in T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhiéi Toplu Konut idaresi
Baskanhé) (TOKI) Hissesi Uzerinde:

Beyanlar Boéliimii:

e Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

e 3402 Sayih Kanunun Ek-1‘inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve
16421 yevmiye no ile)

1094 Ada, 37 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Imar diizenlemesine alinmigtir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

e 3402 Sayii Kanunun Ek-1‘inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve
16421 yevimiye no ile)

1094 Ada, 38 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimij:

e Imar diizenlemesine alinmigtir, (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

e 3402 Sayih Kanunun Ek-1'inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve
16421 yevmiye no ile)

5705 Ada, 35 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

¢ Dosyasinda mevcut projesi geredince yapilan oto parklar yapinin ortak mahallerinden
olup bagka bir amag igin kullanilamaz. (13.03.1985 tarih ve 897 yevmiye no ile)

e Imar diizenlemesine alinmigtir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

e 3402 Sayih Kanunun Ek-1'inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve
16421 yevmiye no ile)
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5705 Ada, 39 No’lu Parsel Uzerinde:
Beyanlar Boliimii:

o Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)
e 3402 Sayih Kanunun Ek-1‘inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve
16421 yevmiye no ile)
5705 Ada, 324 No'lu Parsel Uzerinde;
Beyanlar Boliimii:
e Imar diizenlemesine alinmigtir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)
e 3402 Sayili Kanunun Ek-1’inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve
16421 yevimiye no ile)
2657 Ada, 12 No’lu Parsel Uzerinde:
Beyanlar Boliimi:
o Imar diizenlemesine alinmistir. (25.03.2013 tarih ve 5863 yevmiye no ile)
¢ Karayollar Genel Midirligii'nce kamulastirma yapilmis olup 2942 sayili kanunun 7.
maddesine gére serh. (12.12.1991 tarih ve 3724 yevmiye no ile)
4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kartal-Maltepe
Kadastro Muidirligii'nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GOROS

Rapor konusu 2226 ada, 33 no’lu parsel, 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 no'lu parseller, 1094
ada, 33, 34, 37 ve 38 no'lu parseller, 5705 ada, 35, 39 ve 324 no'lu parseller ile 2657 ada, 12
no’lu parsel T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanh§i Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKI) miilkiyetinde
olup Emlak Konut GYO A.S. ve TOKI arasinda yapilan 24.04.2016 tarihli satis protokoliine
istinaden tasinmazlar Emlak Konut GYO A.S. portféyline alinmistir.

Parseller Gzerinde yer alan tesis yapilarinin farkli milkiyetlerdeki bircok parsel {izerinde
konumlu olmasi, yasal izinlerinin bulunmamasi, bazi yapilarin metruk durumda olmasi ve
ekonomik omriini tamamlamis olmasi, bdlgenin gelisme potansiyeline badh olarak sanayi
yapilarinin bélgede tercih edilebilirliginin olmamasi nedeniyle dederlemede yapilar dikkate
alinmamistir.

Tapu kayitlarina gére 676 ada, 108 no'lu parsel {izerinde oldugu belirtilen “iki Kargir Dokuz
Ahsap Bina”, yerinde yapilan incelemelere gére mevcut olmadigi tespit edilmistir. Ayrica Koruma
Bolge Kurulu'nun 10.10.2012 tarih ve 732 no'lu kararinca “11 adet tescilli yapinin mevcut
olmadigdi, tamamen yok oldugu tespit edildiginden, bu yok olmusg tescilli yapilarin plan degisikligi
teklifinde konut ve hizmet alani olarak gdsterilen kisimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya
edilmesine vaziyet ve rekonstriiksiyon projelerinin kurula sunulmasina karar verildi” ifadesi yer
almaktadir. Ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur.
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676 ada, 108 no’lu parsel (izerinde “istanbul 2 no’lu Kiiltiir ve Tabilat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayih koruma kanunu kararn vardir. (11.05.2005 tarih ve
4902 yevmiye no ile)” ve “Korunmasi gerekli kiiltiir variigidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiye
no ile)” beyanlari bulunmaktadir. Kiltir ve Turizm Bakanh§ Istanbul V Numaral Kiltiir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 20.12.2012 tarih ve 860 no’lu kararinda “676 ada, 108
no’lu parselin Toplu Konut Idaresi Baskanhgi‘ndan yine kurulusun istiraki olan Emlak Konut GYO

-/

A.$.'ne devrinde 2863 sayill yasa agisindan sakinca bulunmadigi” belirtilmis olup satis islemi bu
kapsamda gergeklesmistir. Istanbul 2 no'lu Kiltiir ve Tabilat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
13.04.2005 tarih ve 290 sayih koruma kanunu kararina gére “676 ada, 72 no’lu parseldeki
Kurulumuzun 02.03.2005 gin 244 sayih karari ile tescilli 2 adet kargir yapinin yani sira
parseldeki 9 adet ahsap yapinin da korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak tescil edilmesine;
parseldeki tescilli tim yapilara iligkin- Kartal Belediyesi'nce hazirlanacak rdleve restitiisyon
projelerinin Kurulumuza iletilmesine karar verildi.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica Koruma Bélge
Kurulu’nun 10.10.2012 tarih ve 732 no’lu kararinca “11 adet tescilli yapinin mevcut olmadigi,
tamamen yok oldugu tespit edildiginden, bu yok olmus tescilli yapilarin plan degisikiigi teklifinde
konut ve hizmet alani (isbu dederleme raporuna konu olmayan 9051 ada 1 parsel) olarak
gosterilen kisimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine vaziyet ve rekonstriiksiyon
projelerinin kurula sunulmasina karar verildi” ifadesi yer almaktadir. ilgili yazilar rapor ekinde
sunulmustur. 676 ada, 108 parsel lzerindeki beyaniarin tasinmazin dederi iizerinde etkisi
bulunmamakta olup tasinmazin alim/satim islemlerinde de etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin lizerindeki Tirkiye Elektrik Kurumu lehine irtifak haklar, otoparklarin ortak
yerlerden sayiimasina iligkin beyan ve Karayollari Genel Miidirligi‘'nde kamulastirma yapilimis
olmasi durumu (gergeklesmis oldugu belirtiimektedir.) tasinmazlarin dederi lizerinde etkisi
bulunmamaktadir.

720 ada, 8 no'lu parsel, 2226 ada, 33 no'lu parsel, 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 no'lu parseller,
1094 ada, 33, 34, 37 ve 38 no’lu parseller, 5705 ada, 35, 39 ve 324 no'lu parseller ile 2657 ada,
12 no’lu parsel; 28.09.2015-13.10.2017-12.07.2018 tarihli 1/5000 6lcekli Kartal Merkez Nazim
Imar plani kapsaminda kalmakta olup 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlarinin hazirlanmasi ve
hazirlanacak olan uygulama imar planina istinaden imar uygulamasina konu olmasi
gerekmektedir. Bu nedenle tapu kayitlan lzerinde imar diizenlemesi beyaninin taginmazlarin
degeri lizerinde etkisi bulunmamaktadir.

676 ada, 108 no'lu parsel, 720 ada, 2, 8 ve 34 no’lu parsel; 05.11.2012 tarihli, 674 ada 1-
4-5-6-7 parseller, 675 ada 1-2-3 parseller, 676 ada 108 parsel ile 720 ada 2-4-8-19-34 parseller
ve yakin cevresine iliskin Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda kalmaktadir. 05.11.2012
tarih plan kapsaminda 676 ada, 108 no'lu parsel, 720 ada, 2, 8 ve 34 no'lu parseller imar
uygulamasina girmemistir. Tasinmazlann farkli bir imar plani kapsaminda uygulamaya konu
edilmesi veya kamulagtiriimasi gibi ihtimaller bulunmaktadir. Sadece 720 ada 8 parsel iizerindeki
imar diizenlemesine alindigina yonelik beyanin taginmazin dederi lzerinde olumsuz etkisi
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2226 ada, 33 no’'lu parsel ve 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 no'lu parsellerin tapu kayitlan
Uzerinde beyanlar hanesinde “18.06.2015 tarih ve 14734 yevmiye no ile Istanbul Anadolu 17.
Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 Esas sayili Mahkeme Miizekkeresi
numarall dosyasinda davalidir.” serhi bulunmaktadir. Taginmaziarin Maliye Hazinesi'nden Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi adina satis ve tescili islemine dair tapu kaydinin iptali ile {izerinde yapli
ve muhdesati bulunan Kartal Belediye Bagkanligi adina tescili istemi ile Kartal Belediye Baskanligi
tarafindan agilmis davadir. Maliye Hazinesi ile Toplu Konut Idaresi aleyhine aciimis olan dava,
taginmazin Toplu Konut Idaresi'nden Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gecmesi sonucu Emlak
Konut GYO A.S. davalilar yaninda miidahil olma talebinde bulunmustur. Mahkeme, bahse konu
davanin devami siiresince tasinmazin tapu kaydina “Davalidir” serhi konulmasina karar
vermistir. 02.02.2017 tarihli gériilen durugsmada davanin reddine iliskin gerekgceli karar gikmistir.
Davaci taraf temyize gitmis olup davanin heniiz kesinlesmemis oimasi nedeniyle mevcut hali ile
tasinmazlarin dederi lizerinde etkisi bulunmamaktadir.

1094 ada, 33, 34, 37 ve 38 no’lu parseller, 5705 ada, 35, 39 ve 324 no'lu parseller
Uzerinde; “19.07.2018 tarih ve 16421 yevmiye no ile 3402 Sayih Kanunun Ek-1‘inci maddesi
uygulamastna tabidir.” serhi bulunmaktadir. 3402 Sayili Kanun’un Sayisallastirma bashkh Ek-
1'inci maddesi “Kadastro veya tapulama haritalari, arazi kontrolii yapiimak suretiyle sayisal hale
getirilir. Yapilan caligmalarin sonucu, 11 inci maddeye gére ilén edilir ve ildn siiresi igerisinde
dava agilmayan tasinmaz mallanin kayitlarinda gerekli diizeltme yapilir. Tapu kayitlarinda
icareteyn veya mukataali olduguna dair vakif serhi bulunan tasinmazlarda 12 nci maddenin 3
inct fikra - hiktmleri uygulanmaz.” gseklindedir. S6z konusu serhe konu islem heniiz
tamamlanmadigindan tapu kayitlar! Gizerinde yer alan beyaninin tasinmazlarin dederi Uzerinde
etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar: incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiinde “arsalar”

bashid: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI
Kartal Belediyesi Plan ve Proje Midurliigi‘den temin edilen belge ve bilgilere gére rapor

konusu tasinmazlarin imar durumlar asagidaki tablolarda belirtilmistir.
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676 ada, 108 no’lu parsel ile 720 ada, 2 8 ve 34 no'lu parseller 05.11.2012 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli 05.11.2012 tarihli, 674 ada 1-4-5-6-7 parseller, 675 ada 1-2-3 parseller, 676 ada
108 parsel ile 720 ada 2-4-8-19-34 parseller ve yakin cevresine iligkin Uygulama Imar Plani
Dedgisikligi plam biinyesinde kalmakta olup, asagidaki yapilagsma haklarina sahiptir.

ADA NO PARSEL NO LEJAND

676 108 Park Alani ve Yol
720 2 Yol

720 8 Yol

720 34 | Park Alani

2226 ada, 33 no’'lu parsel, 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 no’lu parseller, 1094 ada, 33, 34, 37
ve 38 no’lu parselier, 5705 ada, 35, 39 ve 324 no'lu parseller 28.09.2015-13.10.2017-
12.07.2018 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli, Kartal Merkez Nazim Imar Plani biinyesinde kalmakta

olup, asagidaki lejandlara sahiptir.

ADA PARSEL

NO NO LEJAND ACIKLAMA
2226 | 33 Killtiirel Tesis Alani ve Yol Istanbul  Blylksehir Belediye
Meclisi'nin 18.09.2015 tarih ve
2227| 5 Kiiltiirel Tesis Alani, TICTK-1 (Ticaret + | 1528  sayil  karan  ile
2227| 48 Turizm + Konut) ve Yol aynen/tadilen kabul edilen ve
28.09.2015 tarihinde Biyiiksehir
2227 | 50 Belediye Bagkani'nca onaylanan
TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut) ve Yol |plana aski suresi icerisinde
2227 | 52 yapilan itirazlar Gzerine Istanbul
1094 33 Biyiliksehir Belediye Meclisi'nin
13.07.2017 tarih ve 1161 sayili
1094 | 34 karari ile aynen/tadilen kabul
TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut) ve Yol |edilerek 13.10.2017 tarihinde
1094 | 37 Blyliksehir Belediye Baskani'nca
onaylanan plana aski siiresi
1094 38 icerisinde yeniden  yapilan
5705| 35 TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut), Park | itirazlar lizerine  Istanbul
Alani ve Rekreasyon Alani Blylksehir Belediye Meclisi’'nin
s705| 39 TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut), Ibadet |12.07.2018 tarih ve 1/82 sayih
_ Alani ve Yol karan ile aynen/tadilen kabul
5705= 324 Rekreasyon Alani, Park Alani ve Belediye edilen kararin eki olan plan;
Hizmet Alani 16.10.2018 tarihinde askiya
2657 | 12 TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut), Park | Gikmis olup, aski slireci devam

Alani ve Yol etmektedir.

12627 ada, 36 no’lu parsel, 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 éicekli, istanbul ili, Kartal
Kentsel Yenileme Proje Alani A Bélgesi Uygulama Imar Plani biinyesinde kalmakta olup, asagidaki

yapilasma kosullarina sahiptir.

ADA PARSEL
NO NO

LEJAND YAPILASMA KOSULLARI

12627 36 Konut Alani| Ingaat nizami: ayrik nizam, TAKS: 0,20/0,40 Emsal: 1,25
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanununun 6. Maddesi geregince glivenli elektronik imza ile imzalanmisstir,
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Bu belge 5070 sayit Elektronik imza Kanununun 5. Maddesi geregjince giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir,
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanununun 5. Maddesi geregince gliventi elektronik imza ile imzalanmigtir,
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Bu belge 5070 sayih Elektranik imza Kanununun 5. Maddesi geregince giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanununun 5. Maddesi geredince giivenli elektronik imza ile imzalarimigtir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanununun 5. Maddesi geregince giivenli elektronik imza ite imzalanmigtir.
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28.09.2015-13.10.2017-12.07.2018 tarihli 1/5000 dicekli Kartal Merkez Nazim

Imar Plani Notlari (Heniiz Kesinlesmemistir.)
GENEL HUKUMLER

1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani plan paftalan, plan notlan, plan raporu ve plan

uygulama hiikiimleri ile batindir.

Bu planda cizilen arazi kullanim ve yerlesme alanlarina ait sinirlar sematik olup, plan
lizerinden &lcti alinamaz, yer tespiti ve uygulama yapilamaz. Uyguiamaya ait sinirlar ve
detaylar 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda belirtilecektir.

Bu plana uygun olarak hazirlanacak olan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda belirlenen
sosyal ve teknik altyapi alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Bu plana uygun olarak hazirlanacak olan 1/1000 6lgekli uygulama imar planlann onanmadan
uyguiama yapilamaz.

Bu planda 6lgek nedeniyle gésterilemeyen sosyal ve teknik altyapi alanlari nazim imar planinin
genei kararlarina uygun olarak 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda gésterilecektir.
1/1000 o&lgekli uygulama imar planinda KAKS ve TAKS degerleri hesaplanirken, TICTK-1
alanlarinda net parsel Uzerinden uygulanacaktir. Ancak parselin yiizélcimiinin kamuya
ayrilan kisminin %40’ gegmesi durumunda, sosyal ve teknik altyapi alaninin kamuya bedelsiz

terk edilmesi sartiyla emsale konu ingaat alani parsel ylzolgiiminiin %601 (izerinden
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hesaplanacaktir. TICTK-2 alanlarinda emsale konu ingaat alanmi briit parsel Uzerinden

hesaplanacaktir. Eer parselin briit parsel alani, kadastral parselin %60 oranindan kiiciik ise

kadastral parselin %60 {izerinden uygulama yapilacaktir.

Planlama alani igindeki mevcut sanayi tesislerinin tasinmasi esastir. 1/1000 &lgekli uygulama

imar planina gore yapilacak arazi ve arsa diizenlemesine gére kendi parselierinde ve/veya

sosyal ve teknik altyapi alaninda kalan faal sanayi tesisleri,

- lletmis olduklari taginma planina gére st &lgekli plan kararlari dogrultusunda belirlenen
alanlara veya il digina taginacaktir. Taahhut ettigi stirede taginmayan sanayi kuruluslannin
isletme ruhsati yenilenmeyecektir.

- Tasinmaz plant halihazirda bulunmaya sanayi tesisleri birinci 5 yil iginde tasinmaz planint
hazirlayacak ilge belediyesine iletecek olup en geg ikinci 5 yilin sonunda list élcekli plan
kararlari dogrultusunda belirlenen alanlara veya il digina tasinacaktir. Birinci 5 yilin
sonunda taginma planini hazilamayan sanayi tesisleri ile ikinci 5 yilinda sonunda
taginmayan sanayi kuruluslarinin isletme ruhsati yenilenmeyecektir.

Bagbakanhk Afet ve Acil Durum Yé&netimi Baskanligi'nca 19.01.2010 tarihinde onaylanan

Anadolu Yakas! Mikro Bélgeleme Projesi kapsaminda hazirlanan ve imar planlarina esas olan

1/2000 6lgekli yerlesime uygunluk haritalarina gére zemin durumu ile ilgili planda belirienen

yerlesime uygun alanlar ile yerlesime énlemli alanlarin agiklamalart ve yapilasma kriterleri

plan raporunda agiklanmig olup, bu kriterlere 1/1000 6lgekli plan yapim ve uygulama
asamasinda uyulacaktir.

Teknik altyapi alanlarina (ISKI boru hatlari, IGDAS iletim hatti vs.) yapi yaklasma sinirlart ilgili

kurum gorist dogrultusunda uygulama imar planinda belirlenecektir.

Bu planda belirtiimeyen hususlarda yirirliikteki Imar Yénetmeli§i ve ilgili diger

yénetmeliklerin (Deprem Yénetmeligi, Sidinak Yénetmeligi, Otopark Yonetmeligi vb.)

hiikiimleri gegerlidir.

1/5000 élgekli nazim imar plani ile tanimlanan mekénsal gelisimin gerektirdi§i ulasim, icme

suyu, atik su, yagmur suyu gibi teknik altyapi bilesenlerinin ortak bir program cercevesinde

uygulanmasi esastir. Bu kapsamda yeni altyap: tesislerinin yapilmasina veya mevcut altyapi
tesislerinin deplasesine iligkin giderler, ilgili yasalar gergevesinde diizenlemeye konu parsel
sahiplerine aittir.

1/1000 olgekli plan yapim asamasinda yol boylarinda, ticaret akslarinda sirekliligin

saglanmasi, alanin bitiintinlin merkez olarak kullaniminin tesvik edilmesi, kesintisiz yaya

dolagim alanlarinin  olusturulabilmesi, donati alanlarinin gevresiyle uyumu, peyzaj
dizenlemeleri vb. konularla ilgili tasarim kriterlerinin belirlenmesi amaciyla yazili ve gérsel

anlatimlardan olusan kentsel tasarim kurallari (kodlar) yazilabilir. Kentsel Tasarim Kodiari
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OZEL HUKUMLER

e Etaplama Smiri: Nazim Imar Plani’nda belirlene alt béigeler (S1, S2, S3,.....S13 rumuzlu)
1/1000 dlgekli uygulama imar plani etaplanini ve bu planlara gére arazi ve arsa
dizenlemelerininin yapilacadi alanlan tarif etmektedir. Planlama alaninda (TICTK-2 alanlari
harig) 18. madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz. 1/5000 b&lcekli planda
gosterilmis olan alt bdlge sinirlan sematik olup alt bélge sinirlari 1/1000 &8lcekli planda
kesinlesecektir. Alt bélge sinirlan igerisinde uygulamalar etaplar halinde yapilabilecektir. Alt
bélgeler arasindaki ve alt bolgeler igindeki 18. madde uygulama etaplan arasindaki DOP +
KOP oranlari farki % 5'i asamaz.

» 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda
Bakanlar Kurulunca 16.09.2013 tarih ve 2013/5377 sayili karari ile ilan edilen ve 12.10.2013
tarih ve 28793 sayih Resmi Gazetede yayinlanarak yirirlige giren riskli alan simirlar
dahilindeki uygulama gérmiis ve yerlesik alanlarda, tamami donatida kalan parseller TICTK-
2 statistinde dederlendirilecek olup imar uygulamasi sirasinda riskli alan icerisinde yer alan
TICTK-2 alanlan ile birlikte dederlendirilecektir.

o Akaryakit ve Servis Istasyonu Alani: isyeri agma ve galisma ruhsatina iliskin yonetmeligine
abi alanlardir. Bu alanlarda TAKS: 0,15, maksimum emsal 0,30'u agamaz. Uygulama ilgili
kurum gérigleri (Ruhsat Denetim Mudarligia, UKOME, itfaiye Daire Baskanhg, iSKi vb.)
alindiktan sonra avan projeye goére yapilacaktir,

» Bu planda yer alan akaryakit satis ve bakim alanlarinda sadece giinliik ve haftalik satis ihtiyaci
igin gerekli akaryakit depolanabilir. Blyiik dlgekli ve bélgesel olarak hizmet veren akaryakit,
LPG vb. depolama alanian kurulamaz.

» Belediye Hizmet Alani: Belediyelerin gdre ve sorumluluklar kapsamindaki hizmetlerin
gdrulebilmesi icin gerekli itfaiye acil yardim ve kurtarma, ulasima ydnelik transfer istasyonu,
otopark alani, arag ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alaniari,
belediye depolari, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek iiretim
tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kiiltlirel merkez gibi mahalli miisterek nitelikteki ihtiyaclar
kargilamak (zere kurulan tesislerin yapilabilecedi alandir. Uygulama Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi ve ilge belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

o Ticaret + Turizm + Konut Alanm (TICTK-2): Bu alanlarda, konut, ticaret, turizm + ticaret,
ticaret + konut, turizm + ticaret + konut kullanimiarindan sadece birisi veya tamami asagida
belirtilen yapilagma sartlarina gére yer alabilir. Ticaret + konut, turizm + ticaret + konut
alanlannda konut kullanimlan alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin % 60’in
asamaz.

o Parsel blyukligi minimum brit 200 m2'dir. Parsel biyiikligi briit 201 - 1.000 m2 arasi
olanlar igin maksimum emsal: 1,50, yengok: 8 kattir. Parsel biiylikligi briit 1.001-2.499 m?2
arasl olanlar igin maksimum emsal 1,60, yencok: 10 kattir. Parsel buy(kli§ii 2.500 m2 ve

Uzeri olanlar igin emsal 1,75'tir. Yengok 15 kattir.
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Bu alanlarda en az 10 adet parselin tevhit edilmesi ile olugsan parselde veya 5.000 mz2‘den
blyik imar parselinde emsal dederi 0,50 artirilarak uygulama yapilir. Yapi adasinin tamaminin
tevhit edilmesi ile olugsan 3.000 m2'den blylk imar parselinde emsal degeri 0,50, 5.000
m2’den blUylk imar parselinde emsal degeri 0,75 artirilarak uygulama vyapilir. Bu
uygulamalann yapildidi parsellerde ifraz yapilmasi halinde tevhitten énceki (emsal artisi
yapiimamis) emsal dederleri gecerlidir. 5.000 m2 ve Uzeri biylklikierdeki parsel veya
parsellerden donati alinmasi sonucunda 5.000 m2'nin altinda kaimalan durumunda bu
parseller yapiimasi 5.000 m2 biyiikliikteki parsellerin yararlandi§i haklardan faydalanacak
olup uygulama net parsel lizerinden yapilacaktir.
Daha énceden imar 15, 16, 17 ve 18 uygulamasi gérmiis parseller tekrar imar uygulama
sonucunda ada diginda kismen ya da tamamen donati alaninda kaliyorsa bu parseller briit
parsel alaniyla birlikte olusan komsulugundaki TICTK-2 adasi icinde imar transferi yapilir.
'05.11.2012 tarihli 1/1000 6lgekii 674 ada 1-4-5-6-7 parseller, 675 ada 1-2-3

parseller, 676 ada 108 parsel ile 720 ada 2-4-8-19-34 parseller ve yakin cevresine

iliskin Uygulama Imar Plani Degisikligi Plan Notlar
GENEL HUKUMLER

Planlama alanindaki tiim yapilasma alanlarinda uygulama Ilce Belediyesi'nce onanacak avan
projesine gore yapilacak olup, blok boyu, derinligi ve sekli, yapt nizami ile bloklar arasi
mesafeler serbesttir.

Yapilar ayrik, ikiz, blok, sira blok seklinde diizenlenebilir. Bu yapi nizamlari ayni ada icerisinde
ayri ayr ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve ayni ada icerisinde farkli
kat uygulamasina gidilebilir,

Emsal hesabi net parsel alani {izerinden yapilacaktir.

Planlama alaninda yoliardan ve komgsu parsellerden gekme mesafesi 5.00 m.dir.

19.01.2010 tarihinde Bagbakanhk Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhd: tarafindan
onaylanan “Anadolu Yakasina Ait Mikrobélgeleme Kapsamindaki Imar Planlarina Esas 1/2000
Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda Belirtilen hususlara uyulacaktir.

Kiltiir ve Turizm Bakanhgi V Numaral Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 10.10.2012
glin 732 sayili karari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Uygulama asamasinda, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nin (istanbul Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel Mudirligii), Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi Altyapi
Yatinmlar Genel Midirlug DLH Marmaray (Istanbul) Bélge Midurligi'niin  gérisi
alinacaktir.

3621 sayili Kiyl Kanunu ve ilgili ydnetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.
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OZEL HUKUMLER

"K+H" RUMUZLU KONUT+HIiZMET ALANLARI:

» Bu alanda konut, rezidans, aligveris merkezi, otel, konaklama tesisleri, ticaret, ofis-biiro,
ishani, gazino, garsi, ¢ok kath magazalar, bankalar, kongre merkezi, sinema, tiyatro vb.
sosyal kultirel tesis alanlan, yénetim - merkezi, glnubirlik tesis, turizm amagh tesis,
rekreasyon alanlari, spor alani, katli otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

e Egimden dolay agida gikan 1 Bodrum kat emsal harici iskan edilebilir. iskan edilen bodrum
katta rezidans ve konut fonksiyonu yer alamaz. Bodrum katta iskan edilen kismin oturum
alani parsel alaninin %40'in1 gegemez.

e E:2.70 olup, Hmaks:;Serbesttir.

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

TICARET ALANI:

» Bu alanda is merkezi, ofis, biiro, carsi, ok katli magazalar, bankalar, kath otopark, alisveris
merkezi, otel, motel gibi konaklama tesisleri ile, rezidans (Konut) yapilari ve sinema, tiyatro,
muze, kltlphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ve lokanta, gazino, diigiin salonu gibi
eglenceye yoénelik yapilar, ydnetim binalari, banka, finans kurumlari, 6zel egitim alanlari vb.
yer alabilir.

e E:2.50 Hmaks=Serbesttir.

OZEL SAGLIK TESIiSLERI ALANI:

e Bu alanda dzel saglik tesisi veya saglik sektoriine hizmet verecek tesisler yer alacaktir.

e E:2.50 olup hmaks:Serbesttir. iskan edilen 1 bodrum kat emsal hesabina dahil edilmez.

OZEL EGITIM TESiSLERI ALANI:

 Yiiksek dgrenim harig her tirlii egitim tesisi ile kreg yapilabilir.

e E:2,00 hmaks:Serbesttir.

DINI TESiS ALANI:

» Dini Tesis Alaninda Belediyesince onanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

PARK ALANLARI:

* Bu alanlar kamunun kullanimina ayrlmis alanlar olup 50 m2 yi gegmeyen yer alti ve yer Ustii
trafolar yapilabilir. Gerekli goriildiiga durumlarda trafo alanlari ifraz edilip parsel numarasi
alarak ilgili kuruma irtifak hakk tesis edilebilir.

05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 édlgekli, Istanbul ili, Kartal Kentsel Yenileme

Proje Alani A Bblgesi Uygulama Imar Plani Plan Notlar::

GENEL HUKUMLER

* 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanlari ile kentsel
yesil alanlar (yol, yesil alan, park, spor alani, editim ve saglik tesisleri, resmi bina, sosyal
tesisler, teknik hizmet alanlan vb.) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz. bu alanlarda
ingaat uygulamasi avan proje ile yapilacak olup, TAKS ve KAKS gevre yapilanma kosullarina
gore blyiiksehir belediyesince belirlenecektir. bu alanlarda bina boyutlan ve yiikseklikleri ise
avan proje ile biiyliksehir Belediyesi’'nce belirlenecektir.

—
?,721“, A, RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/064



\J/ TERRA

(AJE) ayrintili jeoteknik ettid gerektiren alanlarda sondaja dayall ayrintili galigsmalar yapilip ilgili bakaniiga
onaylatilacaktir.

Egdimden dolay! kazanilan ve iskan olarak kullanilan katlar emsal degerine dahil edilecektir.

Bu plan kapsaminda dngérilen tim yapilanma alanlarinda iki katt gegen tim binalar da en az bir bodrum
kat yapilacak olup, yapilarin temel derinliginin yap1 yuksekligine orani 1/6 ' dan az olmayacaktir.

Otopark yonetmeligi, deprem yonetmeligi, siginak yénetmeligi, iski ydnetmeligi ve ilgili diger yonetmeliklerin
hitklimleri gecerlidir.

Planda yaziimayan hususlarda, istanbul buyuksehir belediyesi imar ydnetmeligi hikiimleri gegerlidir.

Plan sinirlan igerisinde bulunan mevcut agaglik alanlar korunacaktir.

Mevcut trafolar korunacaktir. trafo yeri ihtiyaci duyulan yerlerde park, yesil ve donati alanlarinda ilgili
kurumun goérusu alinarak trafo yeri ayrilabilecektir. Istanbul Buyuksehir Belediyesi'nce onaylanacak avan
projesine gére uygulama yapilacaktir.

Ifraz hatti parsel sinindir.

Tum plan alaninda yapilacak yapilar igin alinacak énlemlerin turti, sekli ve tagima degerleri uygulama
agsamasinda zemin etiidl raporlarina gére belirlenecektir.

Emsal dederleri net parsel Gzerinden uyguianacaktir.

Agik ve kapali ¢ikmalar emsale dahildir.

Plan tasdik sinirlari igerisinde h(irtifa), TAKS ve KAKS limitleri dahilinde serbest uygulanacaktir. Ancak bina
ylkseklikleri ve buna tekabil eden kat adetlerinin tayininde her 3 m.'nin bir kat kabul edilmesi ile ilgili
y&netmelik htikumierine uyulacaktir.

Parsellerde yapilacak binalar, yap! adasindaki mevcut binalarin 6n cephe hatlarinin belirledigi hattin 6ntine
gecemez. ancak korunmasi gerekli agaglarin bulundugu hallerde yap: yerinin tespiti bu husustan bagimsiz
olarak ilge belediyesince yapilir. Yan ve arka bahge mesafeleri minimum 3 metredir. 5 kat (15.50 m. irtifa)
dan sonraki her kat igin bu mesafe 0,50 m. artinlir.

Ifraz hatti bir parseli bélduginde tevhidi gereken parselin yaptlanabilmek i¢in bu pargaya ihtiyaci yoksa,
artik parga planin getirdigi sartiarda tek basina yapilanamiyorsa ifraz hatti béltinen parselin sinir kabul
edilir.

Imar adalarinin yol cephesinde bulunan yol kenari pasif yesil bantlar, parselin mahreci kabul edilir. Imar
planlarinda 4 m. veya daha genig olan yaya yolu ve adaclandirilacak yaya yoliarindan otopark giris cikisi
yapiiabilir.

Konut alanlarinda yapilmasi gereken bodrumun kismi degil de tam olarak (zemin kat konturunda) yapiimasi
halinde ¢ikan alan binaya ait ortak mahal olarak kabul edilir ve imar Yénetmeligi'nin 4.3. maddesinde ortak
alanlarla ilgili éngorilen maks. limitleri asmama kosulu dikkate alinmaz.

Parsel derinlikleri, konut, ticaret bélgelerinde,

- On bahgesiz nizamda 6.00 metre + h/2 metreden,

- On bahgeli nizamda 6n bahge + 6.00 metre + h/2 metreden az olamaz. Bu maddenin onaylanmasindan

dnce ifraz edilmis parsellerde bu sart aranmaz.
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e Cat edimi %33'U gecemez. Teras ¢ati yapilabilir, ancak binaya ait ortak alandir.

¢ Binalarin 0.00 kotu tespiti ve bahge diizenlemesi agagidaki sekilde belirlenir.

a) yola gére yUkselen kotta ve dik meyilli(egimi %15'den fazla olan) arazilerde, bina tabi zemin kése
kotlari ortalamasi 0.00 kotu olarak uygulanir ve su basman seviyesi 1.00 metreyi gecemez.

Yola gére dugen kotlu ve dik meyilli (edimi %15'den fazla olan) arazilerde, bina tabi zemin 6n kése kotlari
ortalamasi 0.00 kotu olarak uygulanir ve su basman seviyesi 1.00 metreyi gecemez.:

Dik meyilli arazilerde, arazi kesiti tabi zemin hattina gére, + 0.50 ve 0.50 metrelik kotlarda tefsiye
suretiyle bahge duzenlemesi yapilabilir. Ancak teraslar arasindaki kot farkinin 0.50 metreyi gegmemesi
saglanir.

Normal egimdeki (edimi %15'den az olan) arazilerde Istanbul Imar Yénetmeligine gore kot verilir.

» Binalarin otopark ihtiyact meri otopark yénetmeligine gére hesaplanacaktir. otopark duzenlemeleri ise

asagidaki sekilde yapilir.

Parsellerin bodrum katlarinda, bodrum kat tavan dégemesi tabi zeminin 50 cm altinda kalmak ve yol
cephelerinde, planda 6ngérilen on bahge ¢ekme mesafesi kadar ¢ekilmek kosuluyla, komsu parsel
sinirlarina kadar, parsel tamaminda veya bir kisminda otopark duizenlenebilir. Bina bahgesinde yeterli
otopark ayrilmast mimkan olan parseller igin de bodrumda kapali otopark duzenlenmesine izin verilir.
Yola gore yikselen kotta ve dik meyilli arazilerde, 6n bahge mesafesi igerisinde mevcut ve korunmasi
gerekli aja¢ bulunmayan kisimda, en az 1.50 mt. parsele girig koridoru ayrildiktan sonra, (parsel
cephesi x 6.00 m.) olcUlerindeki arazinin yol seviyesine kadar hafredilerek agik otopark olarak
duzenlenmesine izin verilebilir. Duzenleme alani gevresine, tabi zemin kotuna kadar istinat duvari
yapilarak, istinat duvarinin tabi zemin kotundan en fazla 0.20 mt. (tehlikeli hallerde 1.00 mt.)
yikselmesine izin verilir.

Yola gore dugen kotlu dik meyilli arazilerde, 6n bahge mesafesi icerisinde mevcut ve korunmasi gerekli

:afag bulunmayan kisimda, en az 1.50 mt. parsele girig koridoru ayrildiktan sonra, (parsel cephesi x 6.00

mt) olgllerindeki arazinin yol seviyesine kadar tesfiyesi ile agik otopark olarak dizenlenmesine izin
verilebilir. Duzenleme alani gevresine, yol kotuna kadar istinat duvart yapilarak, istinat duvarinin yol
kotundan en fazla 0.20 mt. (tehlikeli hallerde 1.0 mt.) yikselmesine izin verilir.

Yola gore yikselen setli arazilerde, mevecut ve korunmasi gerekli agaglarin bulunmadig kisimlarda, en
az 1.50 mt. parsele girig koridoru ayrildiktan sonra, (parsel cephesi x 6.00 mt) élgtlerinde set alti

garajinin yapllmasina, yénetmelik sartlarinda izin verilir.

» Uzerinde ruhsatli yapilar bulunan, imar istikametine ve komsu parsellere tecavizi bulunmayan

parsellerden, KAKS limitleri dahilinde ilave talepleri halinde, statik kosullarin el verdigi dlcilerde ve plan

fonksiyonlarina uygun olmasi kosuluyla kat ilavesi yapilabilir. Plandaki &n, yan ve arka bahce mesafeleri

dikkate alinmaksizin mevcut bina dig konturlari korunarak KAKS nispetinde ilave kat izni verilir. Mevcut

bina son kat alaninin %60'indan fazla KAKS arti§i bulunmasi durumunda KAKS degeri ihmal edilerek son

kat tam kata ibra edilir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

» Planin tasdik tarihinden 6nce parselasyonu tamamlanmisg yerlerde, ydnetmeligin 5.01 ve 5.02 maddelerinde
belittilen sartlar aranmaz. Bu tdr parsellerde yonetmeligin 6.01 maddesi kapsaminda uygulama
yapilamadigi hallerde komsu parselin muvafakati aranmadan ikiz, tigliz ¢6ztmlere gidilebilir. Ancak gerekli
durumlarda belediyeler uygun kurallar getirmeye yetkilidir.

e Planda yapilasma kogullari belirtiimeyen yapi adalarinda gevre yapilasma kogullarina gére yapi nizam ve
sartlarini belirlemeye belediye bagkanhg yetkilidir.

¢ Bu bdlgede 2565 sayil askeri yasak bolgeler ve glivenlik bolgeleri kanunu hukUmleri gecerlidir.

OZEL HOKUMLER

Konut Alanlarinda:

e Konut alanlarinda Emsal: 1,25 emsal uygulanabilmesi igin en az 600 m? parsel olusturulmasi zorunludur.

e 600 m?den kuglk parsellerde miinferit uygulamalarda Emsal: 0,75

» 600 m?den biyuk 1.000 m?den kUguk parsellerin uygulamalarda Emsal: 1,25

¢ 1.000 m?den biyik 2.000 m?den klglk parsellerin uygulamalarda Emsal: 1,50

e 2.000 m?den buytk 5.000 m?den kucik parsellerin uygulamalarda E: 1,75

¢ 5.000 m?den blyuk parsellerdeki uygulamalarda Emsal: 2,00

e Ada bazinda yapilacak uygulamalarda ada buyukligine bakimaksizin Emsal: 1,75 olarak uygulama
yapllabilir.

e 20.11.2009 tasdik tarihli plan alant icerisinde 2981/3290 sayili yasa kapsaminda hisseli parsellerin ve kamu
parsellerinin bulundugu alanlarda bu planin onama tarihine kadar yapilmis olan ve devam eden
uygulamalar 2981/3290 sayili yasa ve yonetmelikleri gére tamamlanir. Ancak yeni uygulama yapilamaz.

e 600 m2 ve Uzeri-buytkluklerdeki parsel veya parsellerin donati alinmast sonucunda 600 m?Znin altinda
kalmalari durumunda uygulama 600 m?nin lizerinden ve emsal hesabi net parsel Gizerinden yapilacaktir.

¢ Mahreci olmayan parseller dere bandindan mahrec saglayabilir.

o ligili kurumdan (TEIAS) olumlu gérus alinmasi durumunda enerji nakil hatti sinir iginde kalan parsellerde
cevre yapilanma kosullar ve plan notlarina gére konut yapilabilir.

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portféyiinde “arsalar”
bashg: altinda bulunmalarinda sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik désnemde dederlemeye konu 12627 ada 36 no’lu parsel
hari¢ diger tim taginmazlardaki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm A.S. ve T.C. Cevre ve

Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut Idaresi Baskanhdi (TOKi)'ye ait hisselerinin miilkiyetinde
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herhangi bir degisiklik olmamistir.




Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu 12627 ada 36 no'lu parselin
miilkiyeti T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) adina kayitli ilen 04.12.2015
tarih ve 28250 yevmiye no ile satis islemi sonucu Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddsnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumlarinda herhangi bir dedisiklik oimadigi tespit ediimistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmazlar; Istanbul ili, Kartal Ilgesi icerisinde konumlu 18 adet
parseldir.

Taginmazlara ulagim; D100 Karayolu ile Sahil Yolu arasinda baglantiy1 sadlayan Sanayi
Caddesi'ne girilmek suretiyle saglanmaktadir. Tasinmazlar Sanayi Caddesi‘nin saj ve sol
taraflarinda ve eski tag ocagi gevresinde dagdinik ve toplu halde konumludurlar.

Tasinmazlarin yakin cevresinde bog arsalar, konut alanlar ve sanayi tesisleri
bulunmaktadir.

Taginmazlar; Samandira TEM Baglanti Yolu Giseleri ‘ne yaklasik 9 km, Atasehir'e yaklasik
18 km, Sabiha Gokgen Havalimani’'na 13 km ve Bogazigi Képriisii’ne yaklagik 28 km
mesafededir.

Merkezi konumlar ve gelisme potansiyeli olan bir bdlgede konumu olmalart tasinmazlarin
dederini olumlu ydnde etkilemektedir.
Bolge Kartal Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Degerlemeye konu parsellerin genel 6zellikleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Ada/.
Parsel
No

676/108

720/2

720/8

720/34

2226/33

2227/5

Yiizolgiimii

(m?)

7.583,32

464,86

1.666,00

163,49

1.000,00

5.662,00

Hissesine Diisen
Yiizolgiimii
m2

7.583,32

464,86

1.666,00

163,49

1.000,00

5.662,00

Ozellikleri

‘Mevcut durumda dGzerinde 3 kath prefabrik gegici

santiye binasi bulunmaktadir. Kismen fiili durumda
yolda kalmaktadir. Diizensiz ¢okgen seklinde bir
geometrik yapida olup duz bir topografik yapiya
sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Uggen
benzeri bir geometrik yapida olup hafif edimli bir
topografik yapiya sahiptir.

Mevcut  durumda Uzerinde prefabrik  yapilar
bulunmaktadir. Kismen fiili olarak yolda kalmaktadir.
Duzensiz cokgen geklinde bir geometrik yapida olup diiz
bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Besgen
benzeri bir geometrik yapida olup hafif egdimli bir
topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamakta olup, kismen
fiili olarak yolda kalmaktadir. Ucgen benzeri bir
geometrik yapida olup hafif egimli bir topografik yapiya
sahiptir.

Uzerinde Kartal Belediyesi Asfalt Fabrikasina ait eski
vapilar bulunmakta olup yapilar ekonomik 6mrini
tamamlamistir. Kismen fiili durumda yolda kalmaktadir.
Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapida olup diiz
bir topografik yapiya sahiptir.
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Ada/
Parsel
No

Miizicinn | Hissesine Diisen

]
. Yiizélciimii I Ozellikleri
m?2 |

(m?)

Uzerinde Kartal Belediyesi Asfalt Fabrikasina ait 1 - 2
kath betonarme eski yapilar bulunmakta olup yapilar
ekonomik 6mrini tamamlamigtir. Kismen fiili durumda
yolda kalmaktadir. Dlzensiz g¢okgen seklinde bir
geometrik yapida olup diz bir topografik vyapiya
sahiptir.

Bir kisminda komsu parsel ile birlikte ruhsatsiz eski
sanayi yapisi bulunmaktadir. Kismen fiili durumda yolda
kalmaktadir. Dilzensiz gokgen seklinde bir geometrik
yapida olup diz bir topografik yapiya sahiptir.

2227/48 8.793,00 8.793,00

2227/50 1.776,00 1.776,00

Bir kisminda komsu parsel ile birlikte ruhsatsiz eski
sanayi yapisi bulunmaktadir. Kismen fiili durumda yolda
kalmaktadir. Dizensiz gokgen seklinde bir geometrik
yapida olup diiz bir topografik yapiya sahiptir.

2227/52 840,00 840,00

Uzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Dértgen
1094/33 3.999,00 3.999,00 benzeri bir geometrik yapida olup diiz bir topografik
yaptya sahiptir.

Mevcut durumda izerinde depolama amacgh vyapi
bulunmakta olup bir kismi agik alandir. Uzerindeki yapi

1094/34 7.411,00 6.936,23 birgok parsel Gzerinde konumtu olup bir kismi tasinmaza
isabet etmektedir. Dortgen benzeri bir geometrik yapida
olup diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dértgen
1094/37 6.185,00 6.185,00 benzeri bir geometrik yapida olup diiz bir topografik
yaplya sahiptir.

Mevcut durumda Ulzerinde depolama amaglhi yapi
bulunmakta otup bir kismi agik alandir. Uzerindeki yapi

1094/38 5.585,00 5.585,00 birgok parsel Gizerinde konumlu olup bir kismi taginmaza
isabet etmektedir. Ucgen benzeri bir geometrik vapida
olup dliz bir topografik yapiya sahiptir.

Mevcut durumda Uzerinde atil durumda vyapilar
5705/35 13.595,00 13.595,00 bulunmaktadir. Dlizensiz gokgen benzeri bir geometrik
yapida olup kademeli bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kismen
fili durumda yolda kalmaktadir. Diizensiz cokgen
benzeri bir geometrik yapida olup edimsiz bir topografik
yaplya sahiptir.

5705/39 5.118,00 5.118,00

Uzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Diizensiz
5705/324  2.333,00 2.333,00 gokgen benzeri bir geometrik yapida olup edimsiz bir
topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde 2 kath metruk ve ekonomik &mrini
tamamlamis yap: bulunmaktadir. Diizensiz gokgen
benzeri bir geometrik yapida olup hafif edimli bir
topografik yapiya sahiptir.

2657/12 1.427,00 1.427,00

Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir. Dlizensiz
12627/36 699,73 699,73 gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir. Egimli bir
topografik yapidadir.
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5.3. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karh olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullamma gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel 6zellikleri,
biiyiikliikleri ile mevcut imar durumlar dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullanim
seceneginin “12627 ada, 36 no’lu parsel lizerinde konut projesi gelistiriimesi, 676 ada
108 parsel 720 ada 2, 8, 34 no’lu parsellerin ilgili kurumlar tarafindan kamulastirilmasi
veya farkl bir imar planinda imar uygulamasina konu edilmesi, di§er parsellerin ise
1/1000 oblgekli uygulama imar planlarinin tamamlanmasi ve imar uygulamasi
vapilmasi durumuna kadar mevcut halinin muhafaza edilmesi” olacadi goriis ve

kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan‘in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Turkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanhgi ve
Millet\iekil‘liéi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiisti halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinlimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyume 2018 yilinin ilk yansinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biyilime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyreginde yavaglamig, bu iilkeler igin yil sonu
tahminleri agagi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel 6lcekte artan korumacilik séylemieri
nedeniyle blylime gériinimi (lkeler arasinda farkhlasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlanina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlart kiiresel 6lcekte 1hmli
seyretmektedir. Olumlu bliylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin éiclide ylikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmustir. Gelismekte olan Ulkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz

kurfarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.
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2018 yilinin ikinci ceyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin lilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrismigtir. Sikilagsan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yihk GSYIH bilyiime orani, beklentilerin ¢ok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tiirkiye'nin biyiime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilaryla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
biyiimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlidi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yil igin %5,5 bliyime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak blylime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Biiylime Karsilastirmalari

2015 016 2017 2018* 2019° 20207

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
-Gehgmekte Olan Ulkeler -Avrupa

a Turkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&riinlim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde énemli bir diigiis gostererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir,
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastinc para politikasi, cari islemler agidinin

biylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemigtir.

Doviz Kurlan (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENiI

Tuketici Given Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 ayhk slirecte genel ekonomik gérinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! disis
gostermistir.

Tuketici Gven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yanisinda baskanlhk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Tirk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirtmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyihinda 2017 yilimin ilk yarisina kiyasla hafif bir diigiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu mulklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalarn aligveris merkezi yatirnmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibartyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz faziasi riski gibi yatinmailarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tiirkiye'ye ydnelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu' bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artiginda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bolgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirimcilarina diigiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilann tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim én plana ¢ikmaktadir. Bununia
birlikte, bagta Almanya olmak (zere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yan sira, ézellikle Portekiz’deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son {i¢ yilda énemli bir diisis g&stermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatirnminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmci sayist da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargllamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 6ngériimektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz 6nine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatinmcilann yatinm kararini almast igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte goériinmemektedir.
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6.2. BOLGE ANALIZi
6.2.1. KARTAL ILCESi

Kartal ilgesi Istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Glineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Ilgeleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakasi nifusunun %9'luk kismini, Istanbul genelinin %3,2'sini olusturmaktadir. 1947
yiinda endistri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla biyiiyen
ilcelerinden biri haline gelmigtir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyé tren hattinin agiimasi,
Otoyol baglantilari ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agilan Kadikoy-
Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bdlgesi haline getirmistir.

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. istanbul’da bulunan iki
havalimanindan biri olan Sabiha Gokgen Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013 yili
baginda faaliyete gecen Kartal-Kadikdy metro hatti ile bolgenin kent merkezi ile arasindaki bag
iyice kuvvetlenmigstir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri
yapilmaktadir. Bogazigi Képrﬁsﬁ ve Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne giden otoban ve E5 karayolu
da Kartal'dan gegmektedir. Kadikoy-Kartal arasi uzanan Baddat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secenekleridir.

Atalar, Carsl, Gavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Giimigpinar, Hiirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-is, Soganlk, Topselvi, Ugur Mumcu,
Yakacik, Yali, Yukari, Yunus olmak Uzere toplam 21 adet mahallesi bulunmakta olup 2017 Adrese
Dayali-Niifus Kayit Sistemi’ne gére ilgenin niifusu 463.433 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Taginmazlarin konumlandigr bdlgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agagidaki gibidir.
1) D100 (E'-5) Karayolu’nun glineyinde bulunan, Sanayi Caddesi’ne yakin konumlu, 1/5000
imar planinda kismen konut alan icerisinde kalan parselin 117 m?lik hissesi
350.000,-TL bedelle satiliktir. {m? birim satig fiyati ~ 2,990,-TL)
Iigili tel.: 0505 369 11 01
2) D100 (E-5) Karayolu’nun giineyinde bulunan, Sanayi Caddesi'ne yakin konumlu, 1/5000
imar planinda kismen ticaret+konut alani igerisinde kalan 264 m? alanli parsel
900.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.410,-TL)
Ilgili tel.: 0538 564 89 83
3) D100 (E-5) Karayolu’nun giineyinde bulunan, Sanayi Caddesi'ne yakin konumlu, 1/5000
imar planinda kismen konut alani icerisinde kalan 540 m? alanh parsel 2.700.000,-TL
bedelle satihktir. (m? birim satis fiyati ~ 5.000,-TL)
Iigili tel.: 0216 377 65 64
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4) D100 (E-5) Karayolu'nun glineyinde bulunan, Sanayi Caddesi‘ne yakin konumlu, 1/1000
imar planinda konut alani icerisinde kalan, KAKS: 0,40 ve hmaks: 12,50 m. yapilasma
haklarina sahip kismen yola terki bulunan 165 m? alanl parsel 610.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.700,-TL)

Ilgili tel.: 0216 377.65 64

5) D100 (E-5) Karayolu'nun gilineyinde bulunan, Sanayi Caddesi’ne yakin konumlu, 1/5000
imar planinda kismen ticaret+konut alani igerisinde kalan 1.400 m? alanh parsel
4.180.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 2.990,-TL)

Ilgili tel.: 0216 475 53 33

6) D100 (E-5) Karayolu’nun giineyinde bulunan, Sanayi Caddesi‘ne yakin konumlu, 1/5000
imar planinda kismen konut alani igerisinde kalan 1.190 m? alanl parsel 4.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 3.360,-TL)

Iigili tel.: 0531 912 49 02

7) D100 (E-5) Karayolu’nun glineyinde bulunan, Sanayi Caddesi’'ne yakin konumlu, 1/5000
imar planinda kismen konut alani igerisinde kalan 350 m? alanh parsel 1.850.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 5.290,-TL)

Ilgili tel.::0216 488 20 30

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

o Konumlari,

e Ulasim kolayhgi,

¢ Gelismekte olan bir bolgede yer almalar,

e 12627 ada, 36 no'lu parselin mevcut imar durumu ve mevcut hali ile yapilasmaya uygun
olmasi,

» Birbirlerine bitisik parseller (zerinde bir biitiin halinde proje gelistiriimesi durumunda
ortaya c¢ikacak planlama avantajlan,

¢ 18. madde uygulamasina baglantili olarak olusacak parselasyon yapisi iizerinde
gelistirilecek projelerin yer yer deniz ve adalar manzaral olabilecek olmasi.

Olumsuz faktorler:

* 676 ada, 108 no'lu parsel, 720 ada, 2, 8 ve 34 no’lu parsellerin bulunduklarn uygulama
imar plant kapsaminda imar uygulamasina dahil edilmemis olmasi ve mevcut durumda
parselierin donati alanina isabet etmesi,

e 2226 ada, 33 no'lu parsel, 2227 ada, 15, 48, 50 ve 52 no'lu parseller, 1094 ada, 33,
34, 37 ve 38 no'lu parseller, 5705 ada, 35, 39 ve 324 no'lu parseller ve 2657 ada, 12
no'lu parselin planlama siirecinin halen devam etmesi,

e 12627 ada, 36 no’lu parselin geometrik seklinin mimari agidan kisith yapilasmaya
elvermesi,

¢ Doéviz kurlanndaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargifagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarnin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli &lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sé6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli digiide benzer varliklara iligskin islemlerin,

pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsitastirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

o Giincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

* Varligin degerini etkileyen: 6nemli unsurun varlidin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhdin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin ‘miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adgirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadidi agsagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmast,

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (8rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériimesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
édeme yapmayacadt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimierde gergeklesen tiim yipranma
paylartnin dislilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katiimalarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhdin dogrudan gelir yaratmamast ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kiimast,

o Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adgirhk verilmesi gerekli goériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin - yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin. bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetierin dedere katkt yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme caligmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve
guivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.
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Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Ayrica parsellerin birgogunun konumiandigi bélgeye ait 1/1000 dlcekli uygulama imar
planlarinin bulunmamas! nedeniyle yapilasma sartlarinin hentiz belli olmamasi hususu dikkate
alinarak pazar degerinin belirlenmesinde gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

‘Parseller iizerinde yapilar dikkate alinmadigindan dolayi pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklagimi yéntemi kullanilmamistir.

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yéntemde taginmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikariimig/satiimis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrier cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapllmls ve konu parseller igin m2 birim degeri belirlenmigtir.

Taginmazlarin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gérisiimis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikier ve biiytklik gibi kriterler dahilinde

kargilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizZi
Emsaller; dederlemeye konu 2226 ada, 33 no’lu parsel igin; konum, imar durumu, fiziksel

ozellikler, bayikliik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsiastiriimis, m2 birim pazar dederi
asagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger parseller ise imar durumu, bulunduklari konum ve
blyliklik bakimindan 2226 adé, 33 no’lu parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar

serefiyelendirilmistir.

).

Emsal1 | 2,990 5% | 0% -5% -20% -20% | 1.790
Emsal 2 3.410 | -10% | 0% 0% -15% | -20% | 1.880
'Emsal 3 5.000 | -25% | 0% -10% -5% -20% | 2.000
Emsal 4 3.700 15% | -30% 5% -20% -20% | 1.850
Emsal5 | 2990 | -10% | 0% | -5% 0% -20% | 1.940
Emsal6 | 3.360 | -20% 0% 0% 0% -20% | 2.020 |
Emsal 7 5290 | -25% | 0% -10% -10% -20% | 1.850 |

| Ortalama | 1.900
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Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge sanayi agirlikhi gelismis olup bolgede kentsel déniisiim
projeleri kapsaminda konut ve ticaret kullanimina ydnelik gelisim potansiyeli yiiksektir. Kartal’da
metronun faaliyette olmasi ve Anadolu Adliyesi gibi yatirimlar ilgenin tercih edilebilir potansiyelini
arttirmigtir. Rapor konusu tagtnmazlar ise :bdigenin gelisim beklentisi nedeniyle énemli bir
potansiyele sahiptir. Ancak uzun yillar bélgede uygulama imar planlar olmasina ragmen imar
uygulamasinin yapilmamasi, daha sonra uygulama imar planlarinin iptal edilmesi, yeniden
planlama sirecine girilmesi ve halen 1/5000 o6lgekli Nazim imar Planlan‘nmin kesinlesmemis
olmasi nedeniyle bbdlgede déniisiim gergeklesememektedir. Bélgenin yapilasmaya uygun hale
gelebilmesi igin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani’nin kesinlesmesi, 1/1000 dlgekli uygulama imar
planlarinin hazirlanarak onay siirecinin tamamlanmasi ve yiriirlige girmesi, imar uygulamasinin
hazirlanarak onay siirecinin tamamlanmasi ve yirirlige girmesi gerekmektedir. Bélgenin yakin
gevresinde gergeklestirilen nitelikli projeler ile birlikte son yillarda rapor konusu tasinmazlara
benzer imar durumuna sahip parseller icin de hizli bir sekilde ylikselen arsa dederleri talep
edilmeye baglanmistir. Ancak rapor konusu tasinmazlar ve yukanda belirtilen emsaller {izerinde
herhangi bir uygulama yapilamamasi ve planlama riski de gayrimenkullerin .dederi tizerinde
olumsuz bir etkiye neden olmaktadir. Bolgede beklentiye y6nelik olusan dederler iizerinden
gerceklegebilecek alim / satim islemleri makul dedildir. Bu nedenlerle bdlgedeki pazarlk paylan
yliksektir. Dederlemeye konu 12627 ada, 36 no'lu parsel; her ne kadar 1/1000 élcekli uygulama
imar planinda konut alani igerisinde bulunsa da parselin geometrik seklinin mimari agidan kisith
yapilasmaya elvermektedir. Degerlemede bu durum géz éniinde bulundurularak parsele deger
takdir edilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blylUkiiglu dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Parsel bazinda takdir olunan m?2
birim ve toplam pazar degerleri rapor ekinde tablo halinde tarafiniza sunulmustur.

PAZAR DEGERI

| 74.301,40 151.467.102,50 73.826,63 | 150.541.301,00
9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESI

9.1. NIHAL DEGER TAKDIRi
Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gére taginmazlardaki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. ve T.C. Cevre
ve Sehircilik Bakanlig) Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) hissesine karsilik gelen kismin
toplam pazar degeri igin 150.541.301,-TL (Yiizellimilyonbesyiizkirkbirbiniigyiizbir Tiirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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GAYRIMEMKLUIL DEGERLEME

(-9 TERRA

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyikligine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida

tablo halinde sunulmustur.

150.541.301 27.737.000 24.510.000

ot: 15.11.8gn'L'| saat 5:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,4275 TL ve 1,-EURO = 6,1420 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasas:t mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakligr portféyiinde “Arsalar” bash@: altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Kasim 2018

(Degerleme tarihi: 13 Kasim 2018)

Saygilarimizla, <r7

N LF A\

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Deder Tablosu

Uydu Gérindsgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayitlar

Satis Protokolii

Dava Durumuna iliskin Belgeler
Koruma Kurulu Kararlari

Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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