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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 22.11.2021
RAPOR TARIHi 23.11.2021
RAPOR NO EML-2109024

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi KARTAL ILGESI GAVUSOGLU MAHALLESI 676 ADA 108
PARSEL, 720 ADA 2, 8 VE 34 PARSELLER, 2226 ADA 33 PARSEL, 2227
ADA 5, 48, 50 VE 52 PARSELLER, ESENTEPE MAHALLESI 12710 ADA
2 PARSEL, 12713 ADA 2 PARSEL, YAKACIK MAHALLESI 2657 ADA 12
PARSEL, 12627 ADA 36 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani-Ozan ALDOGAN (Lisans No:409553)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

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

Ek 3 - Arsalara lliskin Beyan (Kopya)

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Kurul Kararlari (kopya)

Ek 8 - Protokoller
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 13 adet parselin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine disen pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 13 parselde kain tasinmazlarin Emlak Konut
GYO A.S. Hissesine dusen alanlarinin degerleme tarihindeki Pazar degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2109024 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi EML-2001035 EML-2008101 EML-2106073

Rapor Tarihi 20.01.2020 31.12.2020 18.06.2021
ISTANBUL ILIi KARTAL ISTANBUL ILIi KARTAL ISTANBUL iLi
ILCESI CAVUSOGLU ILCESI CAVUSOGLU KARTAL ILCESI YER
MAHALLESI 676 ADA 108 | MAHALLESI 676 ADA 108 ALAN
PARSEL, 720 ADA 2, 8 VE | PARSEL, 720 ADA 2, 8 VE
34 PARSELLER, 2226 ADA | 34 PARSELLER, 2226 ADA 6 ADET ARSA
33 PARSEL, 2227 ADA 5, 48,|33 PARSEL, 2227 ADA 5, 48, (ESENTEPE

Rapor Konusu

50 VE 52 PARSELLER,
ESENTEPE MAHALLESI
1094 ADA 33, 34, 37 VE 38
PARSELLER, 5705 ADA 35,
39 VE 324 PARSELLER,
YAKACIK MAHALLESI 2657

50 VE 52 PARSELLER,
ESENTEPE MAHALLESI
1094 ADA 33, 34, 37 VE 38
PARSELLER, 5705 ADA 35,
39 VE 324 PARSELLER,
YAKACIK MAHALLESI 2657

MAHALLESI 12710
ADA 1 VE 2 PARSEL,
12711 ADA 1
PARSEL, 12713 ADA
1 VE 2 PARSEL,

ADA 12 PARSEL, 12627 ADA 12 PARSEL, 12627 12714 ADA 1
ADA 36 PARSEL ADA 36 PARSEL PARSEL)
- Cigdem =
Ozan ALDOGAN < Ozan ALDOGAN
= HATACIKOGLU -
Raporu Hazirlayanlar $-Seda YUCEL S.Seda YUCEL $-Seda YUCEL
KARAGOZ ’ u KARAGOZ
Eren KURT ARG Eren KURT
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

121.642.399 TL

190.203.932 TL

641.980.000 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi KARTAL iILCESINDE 13 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

23.11.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL ILI KARTAL ILCESI CAVUSOGLU MAHALLESI
676 ADA 108 PARSEL, 720 ADA 2, 8 VE 34 PARSELLER,
2226 ADA 33 PARSEL, 2227 ADA 5, 48, 50 VE 52
PARSELLER, ESENTEPE MAHALLESI 12710 ADA 2
PARSEL, 12713 ADA 2 PARSEL, YAKACIK MAHALLESI 2657
ADA 12 PARSEL, 12627 ADA 36 PARSEL

IMAR DURUMU

BAKINIZ: IMAR DURUM

MEVCUT KULLANIM

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

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

13 ADET PARSELIN EMLAK KONUT GYO A S.
HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI

67.880.000 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

MULKIYET LISTESI
YUz EMLAK KONUT
PARSEL . m N A yuin iecpal TAPU |YEVMIYE|CILT | SAYFA ] GYOAS.
ADAN MAHALLESI MEVKII NITELIGI LCUM HISSESI et MALIKI ; ¢
o NO S G 0 (CMli ) v TARIHI NO NO NO HISSESINE
DU§EN ALAN
f IKI KARGIR
676 108 QAVU§OGLU PENPIK CAD-YUNUS DOKUZ AHSAP | 7.583,32 1|/ 1 13.03.2014 5255 60 5873 |EMLAK KONUT GYO A.S. 7.583,32
ISTASYONU BINA
720 2 GAVUSOGLU IMAM BAGI TARLA 464,86 1 0] 1 13.03.2014 | 5257 3 210 |EMLAK KONUT GYOA.S. 464,86
720 8 GAVUSOGLU IMAM BAGI TARLA 1.666,00 1] 1 13.03.2014 | 5255 6 582 |EMLAK KONUT GYOA.S. 1.666,00
720 34 GAVUSOGLU IMAM BAGI TARLA 163,49 1 0] 1 13.03.2014 | 5257 33 | 3229 |EMLAK KONUT GYOA.S. 163,49
(*T.C. GEVRE VE
x MESELI AYAZMA- SEHIRCILIK BAKANLIGI
2226 33 GAVUSOGLU YALNIZ SELVi BOSTAN 1.000,00 1|/ 1 03.10.2011 | 18157 7 650 TOPLU KONUT IDARESi 1.000,00
BASKANLIGI (TOKI)
()T.C. GEVRE VE
x . SEHIRCILIK BAKANLIGI
2227 5 GAVUSOGLU YALNIZ SELVI BOSTAN 5.662,00 1|/ 1 03.10.2011 | 18157 5 401 TOPLU KONUT IDARESi 5.662,00
BASKANLIGI (TOKI)
()T.C. GEVRE VE
x . SEHIRCILIK BAKANLIGI
2227 48 GAVUSOGLU YALNIZ SELVI ARSA 8.793,00 1|/ 1 03.10.2011 | 18157 31 2981 TOPLU KONUT IDARESi 8.793,00
BASKANLIGI (TOKI)
(YT.C. GEVRE VE
. SEHIRCILIK BAKANLIGI
2227 50 GAVUSOGLU YALNIZ SELVI ARSA 1.776,00 1 0] 1 03.10.2011| 18157 | 31 | 2984 TOPLU KONUT IDARESI 1.776,00
BASKANLIGI (TOKi)
(YT.C. GEVRE VE
« " SEHIRCILIK BAKANLIGI
2227 52 GAVUSOGLU YALNIZ SELVI ARSA 840,00 1 0] 1 03.10.2011| 18157 | 31 | 2987 TOPLU KONUT IDARESI 840,00
BASKANLIGI (TOKi)
EMLAK KONUT GYO A.S.
12710 2 ESENTEPE HAYRAT KUYU ARSA 8.447,47 | 50231 |/| 844747 | 14.10.2021 | 36023 9 862 502,31
EMLAK KONUT GYO A.§.
12713 2 ESENTEPE HAYRAT KUYU ARSA 673,53 100 |/| 5181 |14.10.2021| 36023 9 868 13,00
(YT.C. GEVRE VE
N SEHIRCILIK BAKANLIGI
2657 12 YAKACIK ORENLER TARLA 1.427,00 1 0] 1 03.10.2011| 18157 | 15 | 1419 TOPLU KONUT IDARESI 1.427,00
BASKANLIGI (TOKi)
12627 36 YAKACIK ARSA 699,73 1 0] 1 04.12.2015| 28250 | 181 | 17811 |EMLAK KONUT GYOA.S. 699,73
(*) 24.04.2013 tarihinde Emlak Konut GYO A.$. lle T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) arasinda imzalanan protokol kapsaminda 6 adet taginmazin Emlak Konut
GYO A.$.'ne satisi gergeklesmis olup, miilkiyet bilgisinin degerleme tarihi itibariyle degismedi goriilmiistiir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.

Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 15.11.2021 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

676 Ada, 108 No'lu Parsel Uzerinde;

* [stanbul 2 no'lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurul'nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayili
koruma kurulu karari vardir. (11.05.2005 tarih ve 4902 yevmiyeli)

* Koruma gerekli kiltir varligidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiyeli)

720 Ada, 8 No'lu Parsel Uzerinde:

* Imar duzenlemesi alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5044 yevmiyeli)

720 Ada, 34 No'lu Parsel Uzerinde:

* A.M Haritasinda sari boya ile tarali 574 m?lik kisim Uzerinde Turkiye Elektrik Kurumu lehine
irtifak hakki. (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiyeli)

2226 Ada 33 No'lu Parsel ve 2227 Ada 5-48-50-52 No'lu Parseller iizerinde:

* imar duzenlemesi alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiyeli)

* stanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 Esas sayili
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734 yevmiyeli)

12710 Ada 2 No'lu Parsel, 12713 Ada 2 Parsel Uzerinde:

* imar diizenlemesine alinmistir. (26.03.2013 tarih ve 5947 yevmiyeli)

* imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiyeli)

* 6306 Sayili Kanun Geregince riskli yapidir. (19.10.2020 tarih 29732 yevmiye)

* Diger (Konusu: 3915866 basvuru numarasi ile alinan 02/03/2019 tarih 86484pv5 belge
numarali yapi kayit belgesinin iptali sebebi ile bu evrak ile islem yapilmamasi ydnince yazi
mevcuttur) Tarih: 05/07/2021 Sayi: 1260531 (06.07.2021 tarih 22447 yevmiyeli)

* Diger (Konusu: 1625060 bagvuru numarasi ile alinan 17/12/2019 tarih KTBJL8BL belge
numarall yapi kayit belgesinin iptali sebebi ile bu evrak ile islem yapilmamasi yonince yazi
mevcuttur) Tarih: 05/07/2021 Sayi: 1261378 (13.07.2021 tarih 23803 yevmiyeli)

12713 ada 2 parsel lizerinde:

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Bakanhdimizca degisik ihtiyaclaratalep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilecektir. ) Tarih: - Sayi: 43776 (15.10.2018
tarih ve 23265 yevmiye)

12713 Ada 2 Parsel lizerinde:

* Baska Bir Maksatla Kullanilamiyacadi Kullanim Sekli Degismesi Veotzel Milkiyete Konu
Olabilecek Hale Geldigi Takdirde Tekrar Aynisartiada Ve Idari Yoldan Hazine Adina Tescil
Edilecegi Serhi Yola Terkedilen 955.50 M2 Lik Kismi igin (02.03.2007 tarih ve 3051 yevmiye)

2657 Ada 12 No'lu Parsel Uzerinde:

* Imar diizenlemesine alinmistir. (25.03.2013 tarih ve 5863 yevmiyeli)

* Karayollari Genel Mudurligince kamulastirma yapilmis olup, 2942 sayili kanunun 7.
maddesine gore serh. (12.12.1991 tarih ve 3724 yevmiyeli)
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720 Ada 2 Parsel ve 12627 Ada 36 Parsel lizerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

2226 ada, 33 numaral parsel ve 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 numarall parsellerin tapu kayitlari
lizerinde beyanlar hanesinde 18.06.2015 tarih ve 14734 yevmiye ile istanbul Anadolu 17. Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 Esas sayili Mahkeme Muzekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. Serhi bulunmaktadir. Tasinmazlarin Maliye Hazinesinden Toplu Konut
idaresi Bagkanligi adina satis ve tescilli islemine daire tapu kaydinin iptali ile Uzerinde yapi ve
muhdesati bulunan Kartal Belediye Baskanldi adina tescilli istemi ile Kartal Belediye Baskanhgi
tarafindan agilmis davadir. Maliye Hazinesi ile Toplu Konut idaresinden Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetine gegmesi sonucu Emlak Konut GYO A.S. davalilar yaninda miidahil olma talebinde
bulunmustur. Mahkeme, bahse konu davanin devami siresince tasinmazin tapu kaydina
“Davalidir’ serhi konulmasina karar vermistir. 02.02.2017 tarihli gérilen durusmada davanin
reddine iliskin gerekgeli karar ¢ikmistir. 26.10.2020 tarihli Yargitay karari bulunmaktadir.
Davacinin yerinde gérilen temyiz itirazlarinin kabull ile 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nn 371/1-a maddesi uyarinca istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 7.Hukuk Dairesi
kararinin bozulmasina, HMK'nin 373/2. maddesi geregince dosyanin karari veren istanbul
Bolge Adliye Mahkemesi 7. Hukuk Dairesine génderilmesine, alinan pesin harcin temyiz edene
geri verilmesine karar verilmistir. 10.06.2021 tarihinde hazirlanan Bilirkisi raporunda Yargitay’in
bozma ilamina goére dava konusu tasinmazlarin 1999, 2006 ve 2013 yil hava fotograflar ile
parsellerin kadastral durumu c¢akistirlmis olup parsellerin (Gzerinde Kartal Belediye
Baskanhgrnin istiraki olan Karyapsan A.$. tarafindan kurulan asfalt Gretim tesisleri bulundugu
ve kullanildidi tespit edilmistir. Dava sireci devam etmektedir. Emlak Konut GYO A.S.'den
surecin devam ettigi beyan edilmis olup, bu hali ile tasinmazlarin degeri Uzerinde etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde Ilgili beyanin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlarin son ¢ yillik dénemde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir. 1094
ada 33-34-37-38 parseller ve 5705 ada 35-39-324 parseller; 3402 S.Y. Kadastro Kanunun Ek 1.
Maddesi geregi yiz 6lciim ve cins degisikligi islemleri gerceklesmistir. 22.03.2021 tarih ve 9815
yevmiye ile imar diizenlemesi sonucu parseller 12710 ada 1 ve 2 parsel, 12711 ada 1 parsel,
12713 ada 1 ve 2 parsel, 12714 ada 1 parsel olarak iglenmistir.12710 ada 2 parsel ve 12713
ada 2 parsel 14.10.2021 tarihinden satis isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina tescil
edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerlemeye konu taginmazlarin Kartal Belediyesi imar Miidirliigi’'nde yapilan incelemede,
676 ada, 108 numarah parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 numaral parseller; 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 gevresine iligkin Uygulama Iimar Plani Degisikligi kapsaminda yer
almaktadirlar.

676 ada 108 parsel bir kismi Park alaninda bir kismi yolda,

720 ada 8 parsel yolda,

720 ada 2 parsel yolda,

720 ada 34 parsel park alaninda kalmaktadir.
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Kartal ilgesi, Esentepe Mahallesi, 12710 Ada 2 Parsel, 12713 Ada 2 Parsel; istanbul ili,
Kartal ilgesi, Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri, Millet Bahgesi ve Gevresine iliskin
1/1000 élgekli 15.10.2020 tt'li Uygulama imar Plani ve 22.10.2020 onanli, 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani degisikligi kapsaminda kalmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
22.12.2020 tarihli; Istanbul ili, Kartal ilcesi, Esentepe ve Cavusoglu Mahalleleri, Millet Bahgesi
ve gevresine iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degigikligi; 1 no'lu Cumhurbagkanhg
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanhigi Kararnamesinin 97 (¢) bendi ile 3194 sayilh imar
Kanununun 9. Maddesi uyarinca UiP-34987287 plan islem numaralari ile onaylandig
bildirilmistir. Uygulama imar Plani Degisikliginde plan notlarinda Ozel Egitim Tesisi Alanlarina
iliskin degisiklik yapildigi, Emsal 1.00'den 1.50'ye ¢ikarildigi géralmusgtir.

Onaylanan imar planina goére degerlemeye konu olan parsellerin imar yapilasma bilgileri
asagidaki gibidir.

Istanbul 11.idare Mahkemsinin 2021/105 Esas sayili 2021/0075 karar sayili davasi, 15.10.2020
tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili, Kartal flgesi, Esentepe-
Cavusoglu Mah., Millet Bahgesi ve gevresine iliskin 1/5000 élgekli NiP ve 1/1000 élgekli UIP'nin
ylriitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir. 11.02.2021 tarihinde YD isteminin davali
idarenin 1. savunmasi alindiktan ve ara karari geregi yerine getirildikten sonra incelenmesine
karar verilmistir. 25.03.2021 tarihinde midahale talebinde bulunulmustur. Mahkeme,
12.04.2021 tarihinde miidahale dilekgesinin taraflara tebligine, davanin TOKi'ye ihbarina, YD
isteminin reddine karar verilmistir. Mahkeme, 21.05.2021 tarihinde miidahale talebinin kabuliine
karar vermigti. TOKI de miidahale talebinde bulunmus, Mahkeme, 08.07.2021 tarihinde
TOKI'nin miidahale dilekgesinin taraflara tebligine karar vermistir. Yiiklenici Yildizlar ins. A.S.
de miidahale talebinde bulunmug, Mahkeme, 12.10.2021 tarihinde Yildizlar Ins. A.S.'nin
miidahale dilekgesinin taraflara tebligine, TOKI'nin miidahale talebinin kabuliine karar vermistir.

Istanbul 8.idare Mahkemsinin 02.07.2021 tarihli, 2021/426 Esas sayili 2021/0158 karar sayili
davasi, 15.10.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili, Kartal
ligesi, Esentepe-Cavusoglu Mah., Millet Bahgesi ve gevresine iliskin 1/5000 &lgekli NIP ve
1/1000 élgekli UiP'nin yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir. 18.03.2021 tarihinde
YD isteminin davall idarenin 1. savunmasi alindiktan ve ara karari geredi yerine getirildikten
sonra incelenmesine karar vermigti. Mahkeme, 06.05.2021 tarihinde, davanin TOKi'ye
ihbarina, YD isteminin reddine karar vermistir. 06.07.2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan miidahale talebinde bulunulmustur. Mahkeme, 07.07.2021 tarihinde miidahale
dilekgesinin taraflara tebligine karar verilmisti. TOKI ve Yildizlar Ins. miidahale talebinde
bulunmug, 10.09.2021 tarihinde miidahale talebinin kabuliine, mahallinde kesif ve bilirkigi
incelemesi yapiimasina karar verilmigtir. 19.10.2021 tarihinde Yildizlar ingaat'n miidahale
talebinin kabuliine karar verilmis, 08.11.2021 tarihinde kegif yapilimig, bilirkisi raporu
beklenmektedir.

Emlak Konu GYO A.S. ilgili biriminden edinilen bilgiye gbre dava siregleri devam etmektedir.

PARSEL LEJAND YAPILASMA
12710 2 Ozel Egitim Tesis Alam EMSAL: 1,50
12713 2 Konut + Ticaret Alanlan (TICK) YEMNGOK: Z+7 KAT, EMSAL-1,80
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2226 ada 33 parsel 1/5000 6lgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani
kapsaminda S-10 alt bolgesinde, g¢ogunlukla imar yolunda kismen de Kiiltiirel Tesis
Alaninda kalmakta olup, Plan Ozel Hikimlerinin 2.1. Maddesinde, "Planlama alaninda
18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz." denildiginden 1/1000 6lgekli planlari
onanmadan ve Iimar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi yapilimadan uygulama
yapilamamaktadir.

2227 ada 5, 48 parsel 1/5000 dlgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani
ve 1/5000 6lgekli 13.10.2017 tasdik tarihli ve 24.07.2018 tasdik tarihli Nazim imar Plani
Degisikligi kapsaminda S-10 alt boélgesinde, TICTK-1 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda,
kismen Kiiltiirel Tesis Alaninda, kismen de yolda kalmakta olup, Plan Ozel Hikimlerinin
2.1. Maddesinde, "Planlama alaninda 18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz."
denildiginden 1/1000 élgekli planlari onanmadan ve imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi
yapilmadan uygulama yapilamamaktadir.

2227 ada 50 parsel 1/5000 6lgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani ve
1/5000 élgekli 13.10.2017 tasdik tarihli ve 24.07.2018 tasdik tarihli Nazim imar Plani Degisikligi
kapsaminda S-10 alt bélgesinde, TICTK-1 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda, kismen de
yolda kalmakta olup, Plan Ozel Hiikiimlerinin 2.1. Maddesinde, "Planlama alaninda 18.madde
uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz." denildiginden 1/1000 dlgekli planlari onanmadan
ve imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamamaktadir.

2227 ada 52 parsel 1/5000 dlgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani ve
1/5000 dlgekli 13.10.2017 tasdik tarihli ve 24.07.2018 tasdik tarihli Nazim imar Plani Degisikligi
kapsaminda S-10 alt bolgesinde, TICTK-1 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda, gogunlukla
yolda kalmakta olup, Plan Ozel Hikimlerinin 2.1. Maddesinde, "Planlama alaninda 18.madde
uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz." denildiginden 1/1000 6lgekli planlari onanmadan
ve imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi yapiimadan uygulama yapilamamaktadir.

2657 ada 12 parsel 1/5000 dlgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani ve
1/5000 olgekli 13.10.2017 tasdik tarihli ve 24.07.2018 tasdik tarihli Nazim imar Plani Degisikligi
kapsaminda S-3 alt bolgesinde, TICTK-1 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda, kismen imar
yolunda, kismen de park alaninda kalmakta olup, Plan Ozel Hikiimlerinin 2.1. Maddesinde,
"Planlama alaninda 18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz." denildiginden
1/1000 &lgekli planlari onanmadan ve imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi yapiimadan
uygulama yapilamamaktadir.

12627 ada, 36 numarah parsel 05.07.2007 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli, istanbul ili, Kartal
Kentsel Yenileme Proje imar Plani biinyesinde kalmakta olup, 5/A/3; 0.20-0.40/B.1.2. (KAKS
degeri plan notlarinin B.1.2. maddesine goére 1.25 olarak belirlenmistir.) yapilanma sartlarinda,
Konut alaninda kalmaktadir.

2226 ada, 33 numaral parsel, 2227 ada , 5, 48, 50 ve 52 numarall parseller S-10 planlama alt
bélgesinde, 1094 ada, 33, 34, 37 ve 38 numaral parseller, 5705 ada, 35, 39 ve 324 numarali
parseller S12 planlama alt bdlgesinde, 2657 ada, 12 numarali parsel; S-3 planlama alt
bolgesinde, 28.09.2015 tasdik tarihli Kartal Merkez Nazim imar plani vel3.10.2017 ve
12.07.2018 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim imar Plani Degisikligi kapsaminda
kalmakta olup, lejantlari asagidaki gibidir;
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ADA PARSEL LEJAND ACIKLAMA
2226 33 Kalturel Tesis Alani ve Yol Plan Azel Hilkiimlerinin
. . : . 2.1.Maddesinde, "Planlama
2227 5 Kultirel Tesis Alani, TICTK-1 (Ticaret + -0 000 ™ adde T ——
2227 48 Turizm + Konut) ve Yol yapillmadan uygulama yapilamaz"
2097 50 denildiginden, 1/100006Icekli imar
TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut) ve Yol [Planiar ~ onanmadan ve Imar
2227 52 Kanunu'nun 18. madde
; - - uygulamasi yapilmadan uygulama
2657 12 TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut), Park yapilamamaktadir.
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EML-2109024 KARTAL (13 ADET PARSEL)

KARTAL KENTSEL YENILEME PROJE ALANI -A- ONAY TARIHi: 05.07.2007
PLAN NOTLARI - UYYGULAMA HUKUMLERI
KONUT ALANLARINDA
1) Konut Alanlarinda E:1.25 Emsal Uygulanabilmesi icin En Az 600 M2 Parsel Olusturulmasi
Zorunludur.
2) 600 M2’den Kuglik Parsellerde Munferit Uygulamalarda E:0.75
600 M2’den Bliylik 1000 M2’den Kiiguk Parsellerin Uygulamalarda E:1.25
1000 M2’den Buyuk 2000 M2’den Ki¢uk Parsellerin Uygulamalarda E:1.50
2000 M2'den Blyik 5000 M2’den Kiguk Parsellerin Uygulamalarda E:1.75
5000 M2'den Buyuk Parsellerdeki Uygulamalarda E:2.00

3) Ada Bazinda Yapilacak Uygulamalrda Ada Buyukligine Bakilmaksizin E:1.75 Olarak
Uygulama Yapilabilir.

20.11.2009 T.T.Plan Alani igerisinde 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 Ydnetmelikleri Gére Tamamlanir. Ancak
Yeni Uygulama Yapilamaz.

600 M? Ve Uzeri Bilyikliklerdeki Parsel Veya Parsellerin Donati Alinmasi Sonucunda 600 M2
Nin Altinda Kalmalari Durumunda Uygulma 600m? Nin Uzerinden Ve Emsal Hesabi Net Parsel
Uzerinden Yapilacaktir.

Mahreci Olmayan Parselller Dere Bandindan Mahrec Saglayabilir.

ilgili Kurumdan (Teias) Olumlu Gériis Alinmasi Durumunda Enerji Nakil Hatti Siniri iginde Kalan
Parsellerde Cevre Yapilanma Kosullari Ve Plannotlarina Gore Konut Yapilabilir.
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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 gevresine iliskin Uygulama imar Plani;

Plan Notlari:

A-Genel Hikimler

1-Planlama Alanindaki Tiim Yapilasma Alanlarinda Uygulama ilce Belediyesi'nce Onanacak
Avan Projesine Yére Yapilacak Olup, Blok Boyu, Derinligi Ve Sekli, Yapi Nizam ile Bloklar
Arasi Mesafeler Serbesttir.

2-Yapilar Ayrik, ikiz- Blok Sira Blok Seklinde Diizenlenebilir. Bu Yani Nizamlari Ayni Ada
icerisinde Ayri Ayri Ve Birlikte Kullanilabilir. Bunlar Vaziyet Plani ile Belirlenir Ve Ayni Ada
igerisinde Farkl Kat Uygulamasina Gidilebilir.

3-Emsal Hesabi Net Parsel Alani Uzerinden Yapilacaktir.

4-Planlama Alaninda Yollardan Ve Komsu Parsellerden Cekme Mesafesi 5.00 M.Dir.

5- 19.01.2010 Tarihinde Basbakanlik Afet Ve Acil Durum Yoénetimi Bagkanhi Tarafindan
Onaylanan "Anadolu Yakasina Ait Mikrobdlgeleme Kapsamindaki imar Planlarina Esas 1/2000
Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda Belirtilen Hususlara Uyulacaktir.

6- Kultir Ve Turizm Bakanligi V Numaral Kuiltar Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu'nun
10.10.2012 Gin 732 Sayil Karari Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

7- Uygulama Asamasinda, istanbul Buiyliksehir Belediye Bagkanliigrnin (istanbul Su Ve
Kanalizasyon idaresi Genel Midirligii) Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi Altyapi
Yatirimlari Genel Mudurligi DIh Marmaray (istanbul) Bélge Midurligi'nin Goriisii Alinacaktir.
8- 3621 Sayili Kiyi Kanunu Ve llgili Yonetmelik Hiikiimlerine Uyulacaktir.

B- Ozel Hikimler "K+H" Rumuzlu Konut+Hizmet Alanlar

1-Bu Alanda Konut, Rezidans, Aligveris Merkezi Otel Konaklama Tesisleri, Ticaret, Ofis , Buro,
ishani, Gazino, Carsl, Cok Kath Magazalar, Bankalar, Kongre Merkezi, Sinema, Tiyatro Vb.
Sosyal Kiiltirel Tesis Alanlari, Yoénetim Merkezi, Gunubirlik Tesis, Turizm Amagh Tesis,
Rekreasyon Alanlari, Spor Alani, Kath Otopark Vb. Fonksiyonlar Yer Alabilir.

2-Egimden Dolayi Agiga Cikan 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.

3- E:2.70 Olup, Hmaks:Serbesttir.

- Planlama Alanindaki "K+H" Notasyonlu Konut+Hizmet Alaninda Projenin ihtiyaci Olan Sosyal
Donati Parsel igerisinde Coéziimlenecektir.

Ticaret Alani :

1-Bu Alanda is Merkezi, Ofis, Biiro, Carsi, Cok Katli Magazalar, Bankalar, Katli Otopark,
Aligveris Merkezi, Otel Motel Gibi Konaklama Tesisleri ile Rezidans (Konut) Yapilar Ve
Sinema, Tiyatro, Muze, Kitlphane, Sergi Salonu Abi Kiltlir Tesisleri Ve Lokanta, Gazino,
Digin Salonu Gibi Eglenceye Yoénelik Yapilar, Yénetim Binalari, Banka, Finans Kurumlari, Ozel
Egitim Alanlar Vb. Yer Alabilir.

2- E:2.50 Hmaks=Serbesttir.

Ozel Saglik Tesisleri Alan::

1-Bu Alanda Ozel Saglik Tesisi Veya Saglik Sektériine Hizmet Verecek Tesisler Yer Alacaktir.
2- E:2.50 Olup Hmaks:Serbesttir. iskan Edilen 1 Bodrum Kat Emsal Hesabina Dahil Ediimez.
Ozel Egitim Tesisleri Alani :

1- Yiiksek Ogrenim Harig Her Tiirlii Egitim Tesisi ile Kres Yapilabilir.

2- 2- E:2,00 Hmaks:Serbesttir.

Dini Tesis Alani:

Dini Tesis Alaninda Belediyesince Onanacak Avan Projeye Gére Uygulama Yapilacaktir.
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Park Alanlari :
Bu Alanlar Kamunun Kullanimina Avriimis Alanlar Olun 50 M?yi Gegmeyen Ver Alti Ve Ver Ustii

Trafolar Yapilabilir. Gerekli Goérilen Durumlarda Trafo Alanlan ifraz Edilip Parsel Numarasi
Alarak ilgili Kuruma irtifak Hakki Tesis Edilebilir.

istanbul ili Kartal iigesi Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri Millet Bahgesi ve Gevresine iligkin
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

e o
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istanbul ili Kartal iigesi Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri Millet Bahgesi ve Gevresine iligkin
1/1000 Olgekli Nazim imar Plani
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ISTANBUL ILi, KARTAL fLCESE, ESENTEPE VE CAVUSOCLU MAHALLELERI, MILLET
BAHCESI VE CEVRESINE ILISKIN 11000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANT

A. GENEL HUKUMLER

1. PLAN ONAMA SINIRL ISTANBUL i KARTAL f1.CESI ESENTEPE MAHALLES! MUHTELIF
PARSELLERI EAPSAMAKTADIR.

2. PLAN; PLAN PAFTALARI PLAN NOTLARI VE PLAN ACIKLAMA RAPORU ILE BIR BUTUNDUR.

3. BU PLAN KAPSAMINDA; TURKIYE BINA DEPREM YONETMELIGI ISTANBUL OTOPARK
YONETMELIGI, SU xnu.n.:a KONTROL YONETMELIGI. BINALARIN YANGINDAN
KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIGI VB. ILGILI YONETMELIK HUKUMLERI VE ILGILI
KURUM GORUSLER! DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

4. 2863 SAYILI KANUNUN 4. MADDESI GEREGI INSAI VE FIZIKI UYGULAMALAR SIRASINDA
KORUNMASI GEREKL! HERHANG! BIR KULTURTABIAT VARLIGINA RASTLANILMASI
nmif&mmmuxm DURDURULARAK IVEDILIKIE II1.GILI KOMISYON'EURUL VE EN
YAKIN MULK! IDARE AMIRLIGINE VEYA MUZESINE VEYA CEVRE VE S$EHIRCILIK 1L
MUDURLUGUNE HABER VERII MESI GEREKMEKTEDIR.

5. HALIHAZIR HARITADAK! MULKIYET SINIRLARI ILE KADASTRAL HARITALAR ARASINDA
UYUMSUZLUK OLMASI DURUMUNDA ILGILI KADASTRO MUDURLUGUNDEN ALINACAK
ROPERL! KROKIYE GORE YAPILACAKTIR IMAR PLANI ILE MULKIYETIN UYUSMADIGI
DURUMLARDA UYGULAMADA MULKIYET SINIRI ESAS ATINACAKTIR.

6. PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDE [HDASA KONU ALANLAR IMAR KANUNU'NUN 18 MADDE
UYGULAMASI YAPIL MADAN IHDASA KONU EDII EREK TESCIL EDII EMEZ. BU ALANLAR 18.
MADDE UYGULAMASINDA KAMU YARARI KAPSAMINDA DOP'DA KULLANILACAKTIR
PLANLAMA AT ANINDA YAPIT ACAK 1S MADDE UYGULAMATL ARI BIR BUTUN OLARAK VEYA
ETAPLAR HALINDE YAPILABILIR ETAP SINIRLARINI BELIRLEMEYE CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANIIGI YETKILIDIR.

7. PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE HER TURLU YAPILAR ICIN AYRINTILI JEOLOJIK VE
JEOTEKNIK ETUT RAPORLARI VE ZEMIN ETUD RAPORLARI ONAYLANMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ

8. PLANLAMA AIANINDA isKi GORUSU DOGRULTUSUNDA GOSTERILEN TASKIN ONLEMLI
YAPILASMA ALAN SINIRLARI ICERISINDE, HERHANG! BIR NOKTADA SUBASMAN KOTU,
TASKIN RISK HARITASI 1 E BEI IRI ENEN TASKIN RISK KOTUNUN UZERINDE OLACAKTIR.

9. PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDE YAPILACAK OLAN YAPILARDA KAPICILIK VB.
HIZMETIERININ PROJELENDIRIIEREK YONETIM BIRIMIERINDE (OZULMESI VE GENEL
YONETIM PLANI ILE TANIMLANMASI HALINDE BU YAPILARDA KAPICI DAIRESI SARTI
ARANMAYACAKTIR . _ _

10. PLANLAMA ALANINDA YOL VE PARSEL ZEMINI ARASINDA DAHA UYUMLU ILISKI KURMAK
AMACIYLA ARAZI KAZI VE DOLGU YAPILARAK DUZENLENEBILIR DUZENLENMIS ZEMIN
TABII ZEMIN OLARAK KABUL EDILEBILIR PLANLAMA ALANINDA KOT, HER BINANIN KOSE
KOTLARININ ARITMETIK ORTALAMASINDAN ALINABII ECEGI GIBI FONKSIYON AL ANININ
CEPHE ALDIGI YOLUN EN DUSUK VE/VEYA YUKSEK NOKTASINDAN DA KOT ALINABILIR.
1.INSAI UYGULAMA ASAMASINDA ILGILI KAMU KURUM VE KURULUSLARINDAN GORUS
ALINACAKTIR.

12. EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKAN BODRUM KATLAR ISKAN EDHEBILIR ISKAN EDILEN
BODRUM KATLAR EMSAL HESABINA DAHILDIR.

13. BINANIN KATLARINDAKI CATI BAHCES!, HOB! BAHCES! VE YESIL ALAN VB. OLARAK
KULLANI ABI IR BU AL ANLAR EMSALE DAHII DEGILDIR.

14. MIMAR! TASARDMIN ZENGINLESTIRILMESINE OLANAK TANIMAK AMACIYLA CATI, SA_CAK
FORM VE GENISLIKLERI SERBESTTIR PLANDA BELIRTILEN EMSAL HESABINA D
OLMAK UZERE TERAS KATI, CEKME KAT VE CATI KATI YAPILABILIR

15. PLANLAMA AL ANININ TAMAMINDA ZEMIN ALTINDA PARSEL SINIRINA KADAR OTOPARK-
TEKNIK MAHAL DUZENLEMELER! YAPILABILIR.

16. YAPI YAKI ASMA SINIRI DISINDA 25 M2'YI GECMEYEN GUVENLIK KULUBELERI VE TRAFO
\'Amm PARSEL ICINDE YAPILMALARI DURUMUNDA PARSEL SINIRI ILE BLOK SINIRI

A DUZENLENEBILIR TRAFO ALANLARI BODRUM KATLARDA DA YAPIABIIR
EMSALE n.lum. DEGILDIR.

7.PLAN UZERINDE YAZILMI$ OLAN YOL GENISLIKIFRINE UYULACAKTIR ANCAK PLANDA
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CIZILEN YOL GENISLIG! SIMGEDE YAZILAN YOL GENISLIGINDEN FARKLI ISE PLANDA
CIZILEN YOL GENISLIGINE UYULACAKTIR PLANDA BELIRTILIMEYEN YOL GENISLIKLERI
ICIN PLAN UZERINDEN OLCU ALINACAKTIR.

18. BU PLANDA. PLAN NOTLARINDA VE AGIKL AMA RAPORUNDA YER ALMAYAN KONULAR VE
HUSUSLARDA 3194 SAYTLI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI GECERLIDIR.

B. OZEL HUKUMLER

B.l. TICARET-KONUT ALANLARI : ;

1. TICARET-KONUT ALANINDA E:180 VE Yencok: ZEMIN - 7 KAT (Z+7 KAT)'TIR. TIiCARET-
KONUT ALANINDA EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %40'INA KADAR ALAN TICARET
OLARAK KULLANILABILIR BU TICARI BIRIMIER BIR YAPIYA BAGLI VEYA BAGIMSIZ
OLARAK YAPILABILIR

2. TICARET-KONUT ALANINDA: KONUT, i$ MERKEZI ALISVERIS MERKEZI YONETIM
MERKEZI, OTEL, MOTEL, REZIDANS, KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIVATRO, MUZE VB.
KULTUREL TESIS ALANLARI, TICARET, OFIS, BURO, LOKANTA, GAZINO, CARSI COK KATLI
MAGAZALAR, BANKA, FINANS KURUMLARI YAPILABILIR BU ISLEVLER BIR ARADA
KULLANILABII ECEGI GIBL AYRI BLOKLAR SEKLINDE DE PROJELENDIRILEBILIR.

3. TICARET-KONUT ALANINDA YAPILACAK OLAN BINALARDA BLOK SEKLI BOYUTLARIL
CEKME MESAFELERI BLOKLAR ARASI MESAFELER SERBESTTIR BIRDEN FAZLA YAPI
YAPILABILIR. YAPILAR AYRIK, IKIZ, BLOK, SIRA EV VE TERAS EV SEKLINDE YAPILABILIR
BU YAPI NIZAMIARI TICARET-KONUT ALANLARI ICERISINDE AYRI AYRI VEVEYA
BIRLIKTE KULLANILABILIR TICARET-KONUT ALANI ICERISINDE FARKLI KAT

B2KENTSEL SOSYAL ATLTVAPI ALANLARI

B2l EGITIM TESIS ALANLARI

1. EGITIM TESIS ALANINDA. KAKS:150 OLUP, ILGILI KURUM GORUSU DOGRULTUSUNDA
ANAOKULU VE [LKOKUL YAPILMASI HALINDE Yen¢ok: Z+2 KAT, ORTAOKUL VE LISE
YAPILMASI HALINDE Yengok: Z-3KAT YAPILANMA SARTLARIYLA AVAN PROJEYE GORE
UYGULAMA YAPILABILIR.

2.OZEL EGITIM ALANLARINDA 1L MILI EGITIM MUDURLUGUNUN [IHTIYACI
DOGRULTUSUNDA ANAOKULU, LKOKUL. ORTAOKUL VE LISE LEJANTLARI ARASINDA iL
MIIli EGITIM MUDURLUGUNUN UYGUN GORUSU ALINMAK KOSULU ILE DEGISIM
YAPILABILIR VEYA BIRARADA KULLANILABILIR OZEL EGITIM ALANINDA: KAKS:1.30
OLUP. ANAOKULU VE [LKOKUL YAPILMASI HALINDE Yengok: Z+2 KAT, ORTAOKUL VE LISE

YAPILMASI HALINDE Yengok: Z-3KAT YAPILANMA SARTLARINA GORE UYGULAMA

YAPILACAKTIR.

B.2.3 CAMI AL ANLARI

1. CAMI ALANLARINDA; MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR. BU
AT ANIARDA. CAMI VE KULLIYESL CAMININ MIMARISI I E UYUMLU OLMAK KOSULUYLA
CAMIYE AIT; LOMMAN, KUTUPHANE, ASEVI, DINLENME SALONU, YURT VE KURS YAPISI ILE
GASILHANE. SADIRVAN GIBI MUSTEMILATLARI ACIK VEYA ZEMIN ALTI EAPALI OTOPARK
Y APILABILIR

2. CAMI AIANIARINA ILISKIN CEKME MESAFELERI VE YAPILARIN ARAZI UZERINDE

ONAYLANACAK MIMARI PROJE ILE BELIRLENECEKTIR.

B.2.4 SAGLIK TESISI ALANLARI

1. SAGLIK TESISI ALANLARINDA: KAKS:150, Yengok- Z+4 KAT OLUP AVAN PROJEYE GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR. BU ALANLARDA. HASTANE. SAGLIK OCAGL AIlLE SAGLIK
MERKEZI DOGUMEVI DISPANSER VE POLIKLINIK AGIZ VE DI§ SAGLIGI MERKEZI, VEREM
SAVAS MERKEZ], KAN BANKASI, AMBULANS SERVISLERI VB. TESISLER YER ALABILIR.

B.3. ACIK VE YESIL ALANLAR

B.21.PARK ALANLARI

1. BU ALANLARDA CEVREYLE UYUMLU, BOLGENIN OZGUN DOGAL YAPISINI ORTAYA
CIKARACAK YESIL SUREKIILIGINI KESINTIYE UGRATMAYACAK SEKII DE UYGUN PEYZAT
DUZENLEME PROJELERINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

2. PARK VE DINLENME ALANI OLARAK PLANLANAN YESIL ALANLARDA YERLESMENIN ACIK
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VE YESIL ALAN IHTIYACI BASTA OLMAK UZERE KENT ICINDE VE C(EVRESINDE
GUNUBIRLIK KULLANIMA YONELIK GEZI ALANIARI YURUYUS: KOSU. BISIKIET. ATICILIK
GIBI ACIK HAVADA YAPILABILEN SPOR FAALIVETLERI SERGI ALANLARI KULTUREL
AKTIVITE ALANLARI REKREASYON ALANLARI PIKNIK ALANLARI OYUN EGLENCE
PARKLARI COCUK BAHCELERI VE OYUN ALANL ARI GIBI FONKSIYONLAR YER ALABILIR.

BA2AILLET BAHCESI

1. MIIIET BAHCEST YAPISAL VE BITKISEL UNSURLARIN BULUNDUGU VE BOLGENIN
COGRAFYASINA OZGU DEGERLERI KAPSAYAN VE GELECEKTE SEHIRLERIN KULTUREL
PEYZAJ KIMLIGE ILE MARKASINTI TEMSIL EDECEK OZGUNLUKTE DINLENME VE EGLENME
ALANLARININ BULUNDUGU ESTETIK VE EKOLOJIK DEGERI YUKSEK ACIK YESIL
ALANIARDIR BU ALAN ICERISINDE SOSYAL VE KULTUREL TESISLER MILLET
KIRAATHANESI ILE IBADETHANE, SANAT ATOLYELERI [LE CAY BAHCESL YURUYUS, KOSU
VE BISIKLET YOLLARI HER YAS VE YETENEKTE BIREYLER ICIN SPOR ALANLARI
(OKCULUK. ATA SPORLARI TENIS. BASKETBOL., VOLEYBOL VB) TEMATIK BAggELER,
MEYDANLAR TOPLANMA ALANLARI CESMELER ACIK HAVA SINEMA VE STERI
ALANLARIILE BU KULLANIMLARA HIZMET EDECEK TICARIKULLANIMLAR YER ALABILIR.
KAT YUKSEKLIGI CATI SEKI! VE SACAKIAR SERBESTTIR. AYRICA EMSALE DAHIL
OLMAMAK UZERE, TAMAMEN ZEMIN ALTINDA KALMAK VE HICBIR SEKIDE ACIGA

CIKMAMAK SURETIYLE KAMU KULLANIMINA AIT OLARAK ILGIL! KURUMLARIN GORUSU
ALINMAK EKAYDIYLA OTOPARK YAPILABIIR BU AILANDA CEVRE VE SEHIRCILIK

BAKANLIGI TARAFINDAN ONAYLANACAK KENTSEL TASARIM PROJES! DOGRULTUSUNDA
AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BA4LTERNIK ALTYAPI ALANLARI

1. BU ALANILARDA ENERJL DETISIM ULASDM ICME ATIK SU VB. YERLESMENIN TEENIK
ALTYAPISINA HIZMET EDEN KAMU KURUM VE KURULUSLARININ TESIS VE SISTEMLERI
YER ALABILIR BU ALANLARDA CEVRE YAPILANMA KOSULLARI DIKKATE AIINARAK,
BOLGENIN TARIHI MIMARI KIMLIGINE VE DOGAL YAPISINA UYGUN VE ILGILI KURUM VE
KURULUSLARIN OLUMLU GORUSLERI ALINMAK KOSULUYLA ONAYLANACAK AVAN
PROJEYE GORE UYGULAMA YAPIACAKTIR HAZIRIANACAK AVAN PROJELERDE
YAPILACAK TESISIN OZELLIKI ERI VE KAPASITESINE GORE FIZIKSEL MEKAN BUTUNLUGU
DIKKATE ALINARAK GEREKII OTOPARK VE ACIK ALAN IHTIYACI PARSEL ICINDE
COZUMLENECEKTIR.

2. BU ALANLARDA,K KAKS=1 350'DIR
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239 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
e Degisiklikler

Degerleme konusu parsellerden 12627 ada 36 parsel hari¢ diger parseller 28.09.2015 tasdik
tarinli Kartal Merkez Nazim imar Plani ve 1/5000 6lgekli 13.10.2017 tasdik tarihli br 24.07.2018
tasdik tarihli Nazim imar Plani Degisikligi kapsaminda kalmakta olup, 1/1000 élgekli Uygulama
imar Planlari bulunmamaktadir.

12627 ada 36 parsel ise 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kartal Kentsel Yenileme imar
Plani kapsaminda yer almaktadir. 20.02.2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiriirlige giren 3194 sayili imar Kanunu'nun 8.maddesinin b bendi ve gegici
20.maddesine goére imar planlarinda Yengok Serbest olarak belirlenemeyecegi, bu alanlarda
plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemeyecegi belirtildiginden,
bu maddeler kapsaminda hazirlanan kat sinirlamasina iliskin 1/1000 d&lgekli uygulama imar
plani degisikligi teklifi Kartal Belediye Meclisi'nin 09.07.2020 tarih ve 54 sayili karari ile uygun
bulunmus olup degerlendiriimek ve onaylanmak lzere Plan ve Proje Midurligi'niin 16.07.2020
tarinli 11408 sayili yazisi ile istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanligi Sehir Planlama
Mudurligane iletilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlar 22.03.2021 tarihinde imar uygulamasi islemi sonucu
olusmustur.

1094 ada 33, 37 parseller imar islemi sonucu DOP kesintisi yapiimis ve 12711 ada 1 parsel,
1094 ada 34 parsel imar islemi sonucu DOP kesintisi yapilmis ve 12713 ada 2 parsel ve 12714
ada 1 parsel olugsmustur. 1094 ada 38 parsel imar islemi sonucu DOP kesintisi yapilmis ve
12710 ada 1 parsel, 12711 ada 1 parsel, 12713 ada 1 parsel, 12714 ada 1 parseller olusmustur.
5705 ada 35, 39, 324 parseller imar iglemi sonucu DOP kesintisi yapilmis ve 12714 ada 1
parsel olusmustur.

12710 Ada 1 ve 2, 12711 Ada 1 Parsel, 12713 Ada 1 ve 2 Parsel, 12714 Ada 1 Parsel Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin 15.10.2020 tarihli ve E.215908 sayili yazisi ile; istanbul ili, Kartal ilgesi,
Esentepe ve Cavusoglu Mahalleleri, Millet Bahgesi ve ¢evresine iliskin 1/5000 Nazim ve 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plani; 1 no'lu Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanhgi
Kararnamesinin 97 (¢) bendi ile 3194 sayili imar Kanununun 9. Maddesi uyarinca NiP-
34956841 ve UiP-34884986 plan islem numaralari ile onaylandidi bildirilmistir.

22.12.2020 tarihinde 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi onaylanmistir.

Parseller Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 15.10.2020 tarihli ve E.215908 sayil yazisi ile;
istanbul ili, Kartal ilgesi, Esentepe ve Cavusoglu Mahalleleri, Millet Bahgesi ve gevresine
iliskin 1/5000 Nazim ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani igin iptal davasi acgilmis olup, dava
sureci devam etmektedir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin bir kismi Gzerinde metruk durumda ve ekonomik émrini tamamlamis yapilar
bulunmakta olup, Emlak Konut GYO A.S. 'nin s6z konusu yapilar Uzerinde herhangi bir
tasarrufu bulunmamaktadir. Ayrica 12710 ada 2 parsel, 12713 ada 2 parsel lzerinde "6306
Sayili Yasa Geregi Riskli Yapidir" serhi bulunmaktadir. ilgili kurumun bilgisi dahilinde yapilar
dikkate alinmamigtir.
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2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Rapor konusu 2226 ada, 33 numarali parsel, 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 numarali parseller,
12710 Ada 2 Parsel, 12713 Ada 2 Parsel ile 2657 ada, 12 numarah parsel T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanhigi (TOKI) miilkiyetinde olup, Emlak Konut GYO
A.S. ve TOKI arasinda yapilan 24.04.2013 tarihli satis protokoliine istinaden taginmazlar Emlak
Konut GYO A.S. portféyine alinmistir.

Parseller Ulzerinde yer alan tesis yapilarinin farkli mulkiyetlerdeki birgok parsel Uzerinde
konumlu olmasi, yasal izinlerinin bulunmamasi, bazi yapilarin metruk durumda olmasi ve
ekonomik édmrinu tamamlamis olmasi, bdlgenin gelisme potansiyeline bagh olarak sanayi
yapilarinin boélgede tercih edilebilirliginin olmamasi ve Emlak Konut GYO A.$S.'nin s6z konusu
tasinmazlar Gzerinde herhangi bir tasarrufunun bulunmamasi nedeniyle degerlemede yapilar
dikkate alinmamistir.

Tapu kayitlarina gére 676 ada 108 numaral parsel iizerinde oldugu belirtilen “iki Kargir Dokuz
Ahsap Bina’nin yerinde yapilan incelemelere gére mevcut olmadigi tespit edilmistir. Ayrica
Koruma Bdlge Kurulu’nun 10.10.2012 tarih ve 732 numarali kararinca “11 adet tescilli yapinin
mevcut olmadigi, tamamen yok oldugu tespit edildiginden, bu yok olmus 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.

676 ada, 108 numarali parsel iizerinde “istanbul 2 numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayili koruma kanunu karari vardir. (11.05.2005 tarih ve
4902 yevmiyeli)” ve “Korunmasi gerekli kultdr varligidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiyeli)”
beyanlari bulunmaktadir. Kiiltir ve Turizm Bakanh@i istanbul V Numaral Kiiltir Varliklarini
Koruma Bdlge Kurulu’nun 20.12.2012 tarih ve 860 numarali kararinda “676 ada, 108 numarali
parselin Toplu Konut idaresi Bagkanhgindan yine kurulugun istiraki olan Emlak Konut GYO
A.S.’ne devrinde 2863 sayill yasa acisinda sakinca bulunmadigi” belirtiimis olup satis islemi bu
kapsamda gergeklesmistir. istanbul 2 numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
13.04.2005 tarih ve 290 sayili koruma kanunu kararina gére “676 ada, 72 numaral parseldeki
kurulumuzun 02.03.2005 giin 244 sayili karari ile tescilli 2 adet kargir yapinin yani sira
parseldeki 9 adet ahsap yapinin da korunmasi gerekli kdltar varlidi olarak tescil edilmesine;
parseldeki tescilli tim yapilara iliskin Kartal Belediyesince hazirlanacak roleve restitisyon
projelerinin Kurulumuza iletiimesine karar verildi.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica Koruma Bélge
Kurulunun 10.10.2012 tarih ve 732 numarali kararinca “11 adet tescilli yapinin mevcut olmadigi,
konut ve hizmet alani (isbu degerleme 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. 676 ada 108 parsel
Uzerinde beyanlarin tasinmazin degeri Uzerinde etkisi bulunmamakta olup tasinmazin
alim/satim islemlerinde de etkisi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar arsa olarak degerlendirilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu 13 adet tasinmaz istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi 676 Ada
108 Parsel, 720 Ada 2, 8 Ve 34 Parseller, 2226 Ada 33 Parsel, 2227 Ada 5, 48, 50 Ve 52
Parseller, Esentepe Mahallesi 12710 Ada 2 Parsel, 12713 Ada 2 Parsel, Yakacik Mahallesi
2657 Ada 12 Parsel, 12627 Ada 36 Parsellerdir. Parsellerin yiz 6lgimleri ve nitelikleri milkiyet
bilgisinde belirtiimistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

D100 Cevre Yolu Bostanci istikametinden Pendik istikametine giderken Kartal Kdprusi'nden
Sahil Yolu olan Sanayi Caddesi'ne giris yapilarak tasinmazlara ulasilabilmektedir. Parseller
birbirlerine yakin konumdadirlar.

s
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Kartal iigesi, 676 ada 108 parsel, 720 ada 2, 8 ve
34 numarall parseller Yunus Mahallesinde, 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5, 48, 50 ve 52
numarall parseller Cavusoglu Mahallesi, 12710 Ada 2 Parsel, 12713 Ada 2 Parsel, Esentepe
Mahallesi, 2657 ada 12 parsel Cumhuriyet Mahallesi, 12627 ada 36 parsel ise Yakacik Yeni
Mahalle Mahallesi'nde yer almaktadir. Ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima araglan ile rahat ve
kolaylikla saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi 676 Ada 108

Parsel, 720 Ada 2, 8 Ve 34 Parseller, 2226 Ada 33 Parsel, 2227 Ada 5, 48, 50 Ve 52 Parseller,
Esentepe Mahallesi 1094 Ada 33, 34, 37 Ve 38 Parseller, 5705 Ada 35, 39 Ve 324 Parseller,
Yakacik Mahallesi 2657 Ada 12 Parsel, 12627 Ada 36 Parsellerin niteligi ve ytz olgimleri
asagida belirtilmistir.

Konu tasinmazlardan 2226 Ada 33 Parsel, 2227 Ada 5, 48, 50 Ve 52 Parseller, 12710 ada 2
parsel ve 2657 ada 12 parsel lizerinde metruk ve ekonomik émrina yitirmis yapilar yer almakta
olup, kurum bilgisi dahilinde yapilar i¢in deger takdirinde bulunulmamistir.

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

Parsellerin yizélgimleri asagida liste olarak verilmistir. Tasinmazlarin toplam yuzoélgimi
141.376,62 m?dir. Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen toplam alan 132.770,93 m?dir.

EMLAK KONUT GYO

PARSEL NITELIGI AS. HISSESINE
DUSEN ALAN
iKi KARGIR
DOKUZ AHSAP
676 108 BINA 7.583,32 m? 7.583,32 m?
720 2 TARLA 464,86 m? 464,86 m?
720 8 TARLA 1.666,00 m? 1.666,00 m>
720 34 TARLA 163,49 m? 163,49 m?
2226 33 BOSTAN 1.000,00 m? 1.000,00 m?
2227 5 BOSTAN 5.662,00 m? 5.662,00 m?
2227 48 ARSA 8.793,00 m? 8.793,00 m?
2227 50 ARSA 1.776,00 m? 1.776,00 m?
2227 52 ARSA 840,00 m? 840,00 m?
12710 2 ARSA 8.447,47 m? 502,31 m?
12713 2 ARSA 673,53 m? 13,00 m?
2657 12 TARLA 1.427,00 m? 1.427,00 m?
12627 36 ARSA 699,73 m? 699,73 m?
TOPLAM 39.196,40 m? 30.590,71 m?
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

=

a

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

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

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

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

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

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

2020 yili itibariyle Kartal lige niifusu 474.514'dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biylime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondi.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegdi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tUzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacad bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolar) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYIH

(Cori ABD Dolory $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8790 -
Biiyiime 32% 7.5% 2 8% 09% 5.0%*  5.0%*
Enflasyon 8.5% 1.9% 20.3% 11.8% 129%* 12%*
Cari Agik (Milyar ABD 5268 $40.6 -$207 $8.0 $2 9+ .
Dolari)

Cari Acik / GSYiH 31% -4.8% 2.6% 11% 04%*  -02%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 726
issizlik Orani 12.0% 95% 135% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Henlz resmi veri agiklanmad, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Garinim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylul ayinda yillik yizde 11,75, aylik yuzde 0,97 arthi. Taketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gére yizde 0,97, bir neeki yilin Aralik ayina gére yizde 8,33, bir dneeki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gerceklesti.

Kaynak: TOlK
*Bir onceki yilin ayni ayma gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

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

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

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

insaat ve 6zinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektdri son on bes yillik stregte ¢cok hizli bir gelisim kaydetmisgtir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gecirerek gerek buyime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirirm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlhk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirirm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artis, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin baginda
gelmistir.
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2018 yiinda ipotekli satislarda, gecen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gectigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yl icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goérulmugtir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢ok gecmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artisi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Tlrk Lirasinin ABD Dolar karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yilik mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yilla gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blylk nedeni Tdrk Liras'nin ABD Dolari kargisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Iistanbul’da
toplam satiglarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disuk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi igin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlagtiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar cikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin o6nemli oOlgclide harekete gectii bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diusirme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektériini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yiln basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
disuk kredi faizi kampanyalariyla konut satiglari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirhkli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye'de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).
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2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir 6nceki yihn ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gostermis ve verilerin acgiklanmasindan bu yana geyreklik bazda en yuksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Adustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugtine kadarki en yuksek artis orani gézlemlenmigstir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle diisiik seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satislarini ve konut fiyat artiglarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis gorilmis gegen yilin ayni
ayina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmistir.

2020 yih Gglincl geyreginde onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
diisls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmustir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir dnceki ceyrege gore azalarak cgeyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni donemine gore %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni dénemine goére %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uclincu geyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve Agustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artis géralmastar.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir 6nceki doneme gore %259,2 oraninda artis gorilmis ve
uclincl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satiglar icerisindeki oraninda da artis gorilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillara Gore Konut Satislari
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Yillara Gére ipotekli Konut Satislar
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satiglar satiglar

2020 | 1.499.316 | | 573.337 | 925.979 1.499.316| 469.740 [ 1.029.576
2019 | 1.348.729 [ 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 837.047
2018 | 1.375.398 || 276.820 | 1.098.578 [ | 1.375.398| 651.572 723.826
2017 | 1.409.314 | [ 473.099 [ 936.215 1.409.314| 659.698 749.616
2016 1 341453 449.508 | 891.945 1.341.453| 631.686 709.767
2015 | 1.289.320 || 434.388 | 854.932 1.289.320| 598.667 690.653
2014 | 1.165.381 || 389.689 | 775.692 1.165.381 | 541.554 623.827
2013 | 1.157.190 | | 460.112 [ 697.078 1.157.190| 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK), 2020

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri gorilmemis oranda bir artis
g6zlendi. Satiglarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmas: istanbul’da ve ilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu goésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satislardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

OFIS VE TiCARiI GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baglarinda Tirkiye'ye de sicramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin heniuz piyasa
verilerine yansimadigini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini diusurmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde ©&nceki dbénemlere kiyasla dusls
g6zlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek calismayi kalici hale getirdidi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)
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2020 yili Giclincii geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Ugiincii ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyregde kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, tglincl ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi bayuk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlasmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalar i¢in yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surduriimustir. Bundan sonraki siregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Gzerine oldugu saglk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiinci geyrek
ve Onumuzdeki yilin bagindan itibaren ofis pazarinin itici gicu olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi igin yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngoérilmektedir. Toplam bir ¢alisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, ¢alisanlarina herhangi tglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanadi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, g¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle bulyik isguct olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢galisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yuksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tUzere Uglincu geyrekte artis gOsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu yikselmigtir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Gzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdirecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

istanbul 6.768 6.951 6.550
izmir 5.443 5719 5.283
Bursa 4108 4.307 4.082
Antalya 4 069 4 352 3.499
Arkara 4345 4.358 4.328
Kocaeli 3.750 3.921 3.542
Adana 3.482 4 251 2.880
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Parsellerin bir kismi Gzerinde yapilar bulunmakta olup, musteri tasarrufunda olmayan bu yapilar
degerlemede dikkate alinmamisgtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; mahallinde yapilan incelemeler, Kartal Belediyesi,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede yer almaktadirlar.
* Ulagilabilirlikleri yiksektir.

* 12710 ada 2 parsel, 12713 ada 2 parsel hari¢ diger parseller tek milkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

12627 ada 36 parsel geometrik olarak yapilasmayi kisitlayici niteliktedir.
*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

Parsellerin bir kismi brut parsel olup uygulama gdrecedgi bilgisi alinmigtir.

676 ada 108 parsel, 720 ada 2, 8, 34 parseller mevcut durumda donati alani imarhdirlar.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Kartal ilgesinde yer alan 13 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

- Tasinmazlarin arsa degerinin ve kira degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden
yararlaniimistir.

- imar plani kapsaminda yapilasabilir parseller igin Gelir Yaklagsimi Yéntemi kullanilmis, gelir
yakalsimindaki konut-ofis-diikkan birim m2 degerleri 6ngorilirken Pazar Yakalasimi Yonteminden
yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Remax City
Tel 0216 310 54 54

Konu tasinmazlara yakin konumda, Esentepe 10764 ada 5 parsel sayili, 160 m? yluzélgimine
sahip, KAKS:1,75 TAKS:0.20-0.40 konut imarli arsa 1.150.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 160 .-M? 1.150.000(.-TL 7.188| .-TL/M?

2 Coldwell Banker TiM
Tel 0216 352 70 70

Konu tagsinmazlara yakin konumda, Yakacik 12069 ada 134 parsel sayili 6584 m? brut, 4379 m?
net yuzoélgimine sahip, KAKS:2,00 TAKS:0.20-0.40 ticaret+konut imarh arsa 48.000.000.-TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 4379 .-M? 48.000.000(.-TL 10.961| .-TL/M?

3 Aklife Gayrimenkul
Tel 0216 377 03 32

Konu tasinmazlara yakin konumda, 298 m? yuzoélcimune sahip, KAKS:1,75 konut imarl arsa
2.200.000.-TL bedel ile satilktir.

SATILIK 298 .-M? 2.200.000|.-TL 7.383| .-TL/M?

4 REGAV GAYRIMENKUL
Tel 0532557 78 31

Sanayi Caddesine 300 m mesafede yer alan, mevcut durumda 1/1000 6lgekli plani bulunmayan
1005 ada 2 ve 3 parsel sayili, toplam 11.812 m? alanli arsa i¢in 78.000.000.-TL istenilmektedir.
Tasinmazlarin uzun suredir satista oldugu bilinmekte olup, istenilen degerin yiksek oldugu
dusindimektedir.

SATILIK 11812 .-Mm? 78.000.000 .-TL 6.603 -TL/INV = I B3
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5 SAHIBI
Tel 0533 332 87 64

D-100 Karayolu yan yoluna cepheli konumda yer almakta olan 2.284 m? alanli KAKS: 2,00 ticari
imarl arsa 28.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 2284 .-M? 28.500.000(.-TL 12.478| .-TL/M?

6 Remax Mentor

Tel 0216 488 20 30

Cavusoglu Mahallesi, 2760 ada 7 parselde konumlu, 267 m? yizdlgimune sahip, KAKS:1,50
TAKS:0.20-0.40 konut imarli arsa 1.395.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 267 .-M? 1.395.000 .-TL 5.225 .-TL/M?

7 Remax City
Tel 0216 31054 54

Yakacik Mahallesinde, 11968 ada 3 parsel sayili 280 m? net alanh KAKS: 1,25 TAKS:0.20-0.40
konut imarli arsa 1.200.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 280 .-M? 1.200.000 .-TL 4.286 .-TL/M?
8 Ak Emlak
Tel 0532 686 81 78

Soganlik Mahallesinde konumlu, 960 m? ylizdlgiimiine sahip, KAKS: 1,75 TAKS:0.20-0.40 konut
imarh arsa 8.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 960 .-M? 8.500.000 .-TL 8.854 .-TL/M?

9 Muhtar Emlak
Tel 0216 371 00 50

Soganlik Mahallesinde, 10714 ada 41 parsel sayili 272 m? net alanh KAKS: 1,75 TAKS:0.20-
0.40 konut imarli arsa 1.650.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 272 -M? 1.650.000 .-TL 6.066 .-TL/M?
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ARSA EMSAL KROKISi

Dap Teras Kule

WY A;;:\‘;{\
g 4 4 )“:H“

Dap Yapi tarafindan hayata gegirilen Teras Kule 'de, birbirinden
farkli stidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 alternatifleri sunulan 364 rezidans, 25
ofis ve 11 magdaza yer aliyor.

SATILIK
Emlak Firmasi iletisim Kat Alan Deger Birim Deger
Proje Istanbul 0532163 89 81 8.kat 170m? 1.350.000 TL 7.941 TL/m?
Mlock Gayrimenkul 0532 506 94 58 19.kat 200m? 2.545.000 TL 12.725 TL/m?
Proje Istanbul 0532163 89 81 16.kat 190m? 1.450.000 TL 7.632 TL/m?
Proje Istanbul 0532163 89 81 4 kat 190m? 1.250.000 TL 6.579 TL/m?

Ortalama E .= T 3, 8.719 TL/m?
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* MANZARA ADALAR

Toplam 313.500 metrekare insaat alani Uzerinde Ugl konut, ikisi
ofis toplam bes blok ve ticari Unitelerden olusmaktadir. Manzara
Adalar projesinde 975 adet ve stidyo daireden 5+1’e kadar degisen
konut tipleri, ofis ve ticari nitelikli alanlardan olusan farkl secenekler
bulunmaktadir.

SATILIK

Emlak Firmasi iletisim Kat Alan Deger Birim Deger

Realty House 0216 290 42 73 30. kat 205m? 2.800.000 TL 13.659 TL/m?
Pelin Isin Gayrimenkul 0505 036 42 35 30. kat 159m? 1.525.000 TL 9.591 TL/m?
Network Elite 0532 622 77 79 30. kat 64m? 635.000 TL 9.922 TL/m?
Pelin Isin Gayrimenkul 0505 036 42 35 8.kat 160m? 1.350.000 TL 8.438 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 10.402 TL/m?

* AND PASTEL

AND Pastel, AND Gayrimenkul tarafindan Kartal'da gelistirilen
konut ve dikkan projesidir. Proje 7 bloktan olusmakta ve toplamda
1243 adet Unite bulunmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi iletigim Kat Alan Deger Birim Deger
Pastel Gayrimenkul 0542 649 49 88 7 kat 56m? 560.000 TL 10.000 TL/m?
KW Bogazigi 0216 709 46 86 35.kat 130m? 1.470.000 TL 11.308 TL/m?
Dumankaya Konsept 0539 856 66 00 24 kat 60m? 829.000 TL 13.817 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 11.708 TL/m?
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RITIM iISTANBUL

Ritim Istanbul da 863 adet rezidans konut, 250 adet home ofis, 113
adet ticari ofis ve 110 adet magaza ile toplamda 1336 adet
badimsiz alan yer almaktadir. Ritim projesinin sosyal olanaklari

\ [arasinda dinlenme alanlari, lounge, restoran, seyir terasi,
sUpermarket, cadde magazalari, agik yizme havuzlari, Athletic-o
Sports Club spor merkezi, auto showroom, konferans salonu ve
sanat galerisi yer aliyor

SATILIK
Emlak Firmasi iletisim Kat Alan Deger Birim Deger
Remax Go 0216 234 34 00 30.kat 61m? 745.000 TL 12.213 TL/m?
Joker Gayrimenkul 0216 999 03 78 5.kat 101m?2 975.000 TL 9.653 TL/m?
Egemen Gayrimenkul 0216 488 13 19 20.kat 110m? 1.050.000 TL 9.545 TL/m?
Egemen Gayrimenkul 0216 488 13 19 30.kat 43m? 550.000 TL 12.791 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 11.051 TL/m?
KONUT EMSAL KROKISI
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Satilik Diikkan Emsaller
1 Serap Gayrimenkul

Tel 0 537 932 27 27

Tasinmaza yakin konumda, 220 m? alanh depolu diikkan 3.850.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 220].-Mm?

3.850.000|.-TL 17.500( .-TL/M?

2 Realty Life Gayrimenkul
Tel 021688808 70

Adliye Karsisi, Hukukgular Towers projesi icinde yer almakta olan 75 m2 alanli tek hacimden
olusmakta olan dikkan 1.075.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 75].-M?

1.075.000(.-TL 14.333( .-TL/M?

3 Reyting Gayrimenkul
Tel 0216 652 22 22

Spor Caddesi Uzerinde yer alan zemin+bodrum kath toplam 95 m2' kapali, 25 m2 agik 6n
kullanima sahip dikkan 1.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 95|.-M?

1.500.000(.-TL 15.789( .-TL/M?

4 Lobi Gayrimenkul

Tel 0216 473 04 03

Canakkale Caddesi Uizerinde yer alan, asma katl ve depolu, toplam 200 m2 alanh beyan edilen
dikkan 3.200.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 200].-m?

3.200.000|.-TL 16.000| .-TL/M?

5 Turgay Gayrimenkul
Tel 0216 399 96 98

Adliye karsisinda cadde Uzerinde yer alan, 150 m2 giris, 100 m2 depo ve 70 m2 asma kat olmak
Uzere toplam 320 m? alanli beyan edilen diikkan 4.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 320(.-M?

4.500.000].-TL 14.063( .-TL/M?

EML-2109024 KARTAL (13 ADET PARSEL)

51



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 Turgay Gayrimenkul

Tel 0216 442 10 80

Mustafa Kemal Caddesine yakin konumda, ara sokakta bulunan yeni yapilmis binanin zemin
katinda konumlu, 42 m2 zemin ve 17 m2 depo alani olmak Uzere toplam 59 m2 alanli beyan
edilen depolu dikkan 615.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 59].-M? 615.000].-TL 10.424| .-TL/M?

7 Ozlem Emlak

Tel 0216 4423151

Kartal Referans Projesinde zemin katta yer almakta olan Kurumsal kiracilh (SOK Market) depolu
diikkan 380 m? alanl olarak 5.500.000.-TL bedel ile satilktir.

SATILIK 380].-M? 5.500.000].-TL 14.474| .-TL/M?

8 Direct Emlak

Tel 0552 760 69 37

Spor Caddesi'nde bodrum+zemin+asma katta yer alan, toplam 390m2 alanh diikkan 4.000.000
TL bedelle satiliktir. 15.000TL kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 390(.-M? 4.000.000(.-TL 10.256( .-TL/M?

DUKKAN EMSAL KROKIiSI

«

Aydos Ormani

;
BT
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

Emsaller degerlendirildiginde bdlgedeki taginmazlar igin istenen birim m? satis degerlerinin
4.100-12.500.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gdsterdigi goriilmektedir. Yapilasma kosullari,
konum, hisse durumu ve vyuzélgimu gibi kriterlere gére arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir. (Emsal kargilastirma tablosu 12710 ada 2 parsel olarak diizenlenmis olup,
diger parsellerde buna gére baz alinmigtir.) Konut nitelikli emsallerin istenen birim m? satis
degerlerinin 6.500-13.000.-TL/m? araliginda oldugdu, diikkan nitelikli emsallerin istenen birim m?
satis deg@erlerinin 10.000-17.500.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gérilmektedir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (12710 ADA 2 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.150.000 48.000.000 28.500.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 8.447 47 m? 160 4.379 2.284
BIRIM M2 DEGERI 7.188 10.961 12.478
ALANA ILISKIN DUZELTME COK KUCUK | ORTA KUCUK | ORTA KUCUK
-30% -5% -10%
IMAR KOSULLARI E=1.50 E=1.75 E=2.00 E=2.00
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA IYi ORTAIYI
iLISKIN DUZELTME -5% -10% -10%
FONKSIYON dzel egitim KONUT T+K TiC.
FONKSIYONA ILISKIN tesis alani KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 20% 5% 5%
MANZARA BENZER BENZER ORTAIYi
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% -10%
KONUM BENZER BENZER ii
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -15%
DIGER BILGILERE iLISKIN uygun ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 5o ro 5o
DOZELTME 15% 16% 15%
TOPLAM DUZELTME -20% -26% -55%
D D R 6.500 0 8 o O

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Emlak Konut
Hissesine
Tekabiil Eden
Toplam Briit
Alan (m?)

Tasinmazlarin Emlak
Konut Hissesine
Tekabiil Eden Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alan (m?)

Tasinmazlarin Toplam

13 ADET Degeri (TL)

TASINMAZ

39.196,40 30.590,71 123.480.000 TL 67.880.000 TL

* 12627 ada 36 parselin imarli alanda yer almasina karsin parselin yamuk forma sahip olmasi
g6z 6nlinde bulundurulmustur. 2657 ada 12 parsel E-5 yan yola cepheli durumda olmasi, 12710
ada 2 parsel, 12713 ada 2 parselin yapilasma sartlarinin diger parsellere gére daha iyi olmasi
nedeni ile diger parsellere goére birim m? degerleleri daha yiksek takdir edilmistir. 676 ada 108
parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 numarali parsellerin mevcut imar durumlarina gdére yol ve park
alanlarinda yer almasi deger takdir edilirken géz 6niinde bulundurulmustur.
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konu 13 adet parsel igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller tzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. 676 ada 108 parsel,
720 ada 23 8, 34 parsellerin kamusal kullanima ayriimis olmasi, 2226 ada 33 parsel, 2227 ada
5, 48, 50, 52 parsellerin ve 2657 ada 12 parselin 18. madde uygulamasina konu olmasi, 12710
ada 2 ve 12716 ada 2 parsellerin Emlak Konut GYO A.S. Hisselerinin kiicik olmasi ve 12627
ada 36 parselin geometrik olarak yapilasmaya elverisli olmamasi nedeni ile bu ydntem
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin imar uygulamalarinin yapildiktan
sonra hazirlanacak imar planina en uygun olan projenin yapilmasinin olacag dusuniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
13 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI 123.480.000 TL

13 ADET PARSELIN EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiISSESINE TEKABUL EDEN HiSSELERININ
TOPLAM DEGERI

67.880.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il11-62.1 sayilll “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

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

Pazar yaklasimi yonteminde arsa dederlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine arsa degeri takdirinde pazar
yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

EML-2109024 KARTAL (13 ADET PARSEL) N b 55




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin bir kismi Uzerinde muhtelif binalar bulunmakta olup, yapilar Emlak Konut GYO
A.S. Tasarrufunda kullaniimayan, bir kismi mertuk, ekonomik émrini tamamlanmis yapilardir.
Musteri talebi dogrultusunda degerlemede yapilar dikkate alinmamistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degerleri bilgi amacli olarak eklerde verilmistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu sire
dénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi 'den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

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

6.5.8 -

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir. Tasinmaza dair takiydatlarda; tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlarin
tasinmazlarin degerini dogrudan ve 6énemli élglide etkileyecek nitelikte olmadigi ve degerleme
konusu tasinmazlarin ve gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasina engel teskil
etmedigi disunulmektedir.

6.5.9

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller tzerinde metruk halde
veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutigindn
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portfoyine dahil edilebilir." Tasinmazlarin 13 adedinin tapu niteligi
tarla/arsa/bostan olup, 676 ada 108 parselin tapu niteligi "iki Kargir Dokuz Ahsap Bina"dir.
Ancak parsel Uizerinde cins tahsisine konu yapinin bulunmadigi gériimustir. Tarihi eser tescilli
olmasi ve yeni yapilacak projede yeni yapilacak tescilli binalarin rekonstriiksiyon projelerinin
hazirlanarak yapilmasi gerektigi Koruma Kurulu'nca belirtiimis olmasi nedeni ile tagsinmazlarin
tamaminin tapu niteligi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumlu oldugu dusunulmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlari Uzerindeki yapilardan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir
gelir elde etmedidi beyan edilmis olup, ekonomik émrini tamamlanmis durumda olmalari
durumu da dikkate alinarak yapilar degerlemede dikkate alinmamistir. Bu kapsamda so6z
konusu tasinmazlarin "Arsa/arazi" portféyine alinmalarinda her hangibir sakinca olmayacagi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 13 adet tasinmazin Emlak Konut Hissesine tekabl
eden;

23.11.2021 tarihli toplam degeri icin ;
67.880.000 .-TL
(Altmis Yedi Milyon Sekiz Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

80.098.400 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
TE
e =5k
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

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