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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 24.07.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 21.07.2020
DEGERLEME BITIS

TARIHI 19.08.2020
RAPOR TARIHi 20.08.2020
RAPOR NO EML-2007096

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

KORDONBOYU MAHALLESI ANKARA CADDESI NO: 147B B BLOK
26.KAT 319 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM
KARTAL-ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

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

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

EML-2007096 KARTAL (ISTMARINA 1 ADET B.B.)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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 hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin 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/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin EML-2007096 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT
kontrol eden/onaylayan sorumlu dederleme uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligskin bilgiler asagida yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu proje sirketimizce
daha 6nce degerlemeye konu olmustur.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1310022 EML-1902010
Rapor Tarihi 30.12.2013 22.02.2019
9048 ADA 2

PARSEL, 9049 ADA
1 PARSEL, 9050

Rapor Konusu 9 ADET PARSEL ADA 1 PARSEL
UZERINDE YER

ALAN ISTMARINA

PROJESI
Serdar ETIK - | [emal GOLPAN-
(Lisans No:402403) | (HiSans No:408093)
Raporu Hazirlayanlar Eren KURT - S.Sedg YUQEL
(Lisans No:402003) | KARAGOZ-(Lisans
No0:405453)

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 242.353.851 70.140.000
(TL) (KDV Haricg)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSIN ismi

ISTANBUL KARTAL ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSi KAPSAMINDA

ISTANBUL iLi KARTAL ILGESI'NDE

YER ALAN 9051 ADA 1 PARSEL UZERINDE
ISTMARINA PROJESI BUNYESINDEKI

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TAPU BILGILERI

RAPOR TARIHI 20.08.2020
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

iLI: ISTANBUL

ILGESI:KARTAL

MAHALLESI: CAVUSOGLU
ADA/PARSEL: 9051/1
BLOK NO:B

BAGIMSIZ BOLUM NO: 319
BAG.BOL. NITELIGI: DAIRE

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM HALIHAZIRDA
BOS DURUMDADIR.

iMAR DURUMU

KAKS: 2,70, H(MAX)=SERBEST,
"KONUT+TICARET ALANI"

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

595.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
Blok No
B.B. No
Kat

Niteligi

EML-2007096 KARTAL (ISTMARINA 1 ADET B.B.)

ISTANBUL
KARTAL

CAVUSOGLU

9051

1

45,286.02 m?

11 ADET AHSAP DUKKAN, AVM,A,B,C,D VE E BLOKTAN IBARET
BETONARME APARTMAN VE ARSASI

PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

17892

91

8969

06.08.2018

B

319

26

DAIRE
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 27.07.2020 tarihinde musteri tarafindan alnmis olup,
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

irtifak Hakki:

A.M haritasinda sari boya ile tarali 574,00 m?lik kisim tzerinde Turkiye Elektrik

Kurumu Genel Mudurligu lehine daimi irtifak hakki, (Tarih: 12/05/1973 - Yevmiye: 4196)

(ligili irtifak haklari eski tarihli olup, kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cergcevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir )

Beyan:
*ist. 2 Nolu Kiiltir Ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulunun 13/04/2005 Tarih 290 Sayili Koruma

Kurulu Karari Vardir. 11/05/2005 Say1 1070 Yev:4902 (Tarih: 11/05/2005 - Yevmiye: 4902)
*Korunmasi gerekli kdltar varligidir. (01/06/2005 YEV:5924) (Tarih: 01/06/2005 - Yevmiye:
5924)

*Yo6netim Plani: 30/07/2018 (Tarih: 06/08/2018 - Yevmiye: 17892)

*....KM ne Cevrilmigtir. (Tarih: 15/08/2018 - Yevmiye: 18664)

* Eklenti Garaj DEPO (Tarih: 06.08.2018 - Yevmiye: 17892)

* Diger (Konusu: Koruma Alaninin Kendi Parseli Olduguna Dair Belitme Vardir
Tarih:14/11/2019 Sayi: 939821) (istanbul V Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Mudurlaga Vkn) (27/11/2019 tarih 30759)

(Sdéz konusu beyanlar Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

Serh:
*0.01 TL Bedel Karsihginda Kira S6zlesmesi Vardir. (Tedas Genel Midurligu A.$ Lehine Yilligi

1Krs Bedelle 99 Yil Sureli Kira Serhi) (Tarih: 15/10/2015 - Yevmiye: 23814)

(llgili kira serhi TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler ¢ergevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir )

Eklenti:
Garah-Depo (06/08/2018 tarih 17892 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ¢ yillik mulkiyet bilgileri sorgulandiginda taginmaz 06.08.2018 tarih ve 17892 yevmiye ile
kat irtifakina gecis ve cins degisikligi nedeni ile tescil edilmis durumdadir. 15.08.2018 tarih
18644 yevmiye ile kat mulkiyetine ge¢cmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

01.11.2017 tarih ve E.26985 sayili imar Durumu yazisina gére 9051 ada 1 parsel 05.11.2012
onay tarihli 674 Ada 1, 4, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1,2 Parseller, 676 Ada 108 Parsel ile 720 Ada
2, 4, 8, 19, 34 Parseller ve Yakin Cevresine lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Degisikligi Mer'i Plani'nda

9051 ada 1 parsel; KAKS: 2,70, 6n bah¢e mesafesi: 5 m., yan beh¢e mesafesi: 5 m., arka
bahce mesafesi: 5 m., ingaat nizami: avan proje, kat adedi; serbest, bina derinligi: avan proje
yapilagsma sartlarinda konut+ticaret alaninda kalmaktadir.

01.11.2017 tarih ve E.26985 sayili imar Durumu yazisina gére;
A. Genel Hiikiimler:

1. Planlama alanindaki tiim yapilasma alanlarinda uygulama ilge belediyelerince onanacak
avan projesine gére yapilacak olup, blok boyu, derinligi ve sekli yapi nizami ile bloklar arasi
mesafeler serbesttir.

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

3. Emsal hesabi net parsel alani (izerinden yapilacaktir.

4. Planlama alaninda yollardan ve komsu parsellerden cekme mesafesi 5.00 m.'dir.

5. 19.01.2010 tarihinde Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yoénetimi Baskanligi tarafindan
onaylanan Anadolu Yakasina Ait Mikro Bélgeleme Kapsamindaki imar Planlarina Esas 1/2000
Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

6. Kiltir ve Turizm Bakanligi V Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun
10.10.2012 giin 732 sayili karari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

7. Uygulama agsamasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nin (istanbul Su ve
Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii) Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Baskanlidi Altyapi
Yatirimlari Genel Miidiirliigii DLII Marmaray (istanbul) Bélge Miid(irliigii'niin gériisii alinacaktir.
8. 3621 sayili Kiy1 Kanunu ile ilgili yénetmelik hikiimlerine uyulacaktir.
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B. Ozel Hiikiimler

"K+H" Rumuzlu Konut+Hizmet Alanlari:

1. Bu alanlarda konut, rezidans, alisveris merkezi, otel, konaklama tesisleri, ticaret, ofis-biro,
ishani, gazino, ¢arsi, ¢ok katli magazalar, bankalar, kongre merkezi, sinema, tiyatro, vb. sosyal
kdlturel tesis alanlari, yénetim merkezi, glnibilrik tesis, turizm amagl tesis, rekreasyon alani,
spor alani, katli otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

2. Egimden dolayi agida ¢ikan 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''ini gegcemez.

3. E: 2,70 olup, Hmaks: serbesttir.

Planlama alanindaki "K+H" notasyonlu Konut+Hizmet alaninda projenin ihtiyac: olan sosyal
donati parsel igerisinde ¢ézlimlenecektir.

9051 ADA 1 PARSEL

| Amanznsnans-,

P

/

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler

Son U¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gdzlemlenmigtir.
05.11.2012 onay tarihli 674 Ada 1, 4, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1,2 Parseller, 676 Ada 108 Parsel
ile 720 Ada 2, 4, 8, 19, 34 Parseller ve Yakin Cevresine iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi hali hazirda gegerlidir.

232 -
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin belediye dosya incelemesi Kartal Belediyesi imar Midurliigi'nde dijital ortamda
tarafimizca yapimistir. Ruhsat, iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda
goérulmistir. Ruhsat ve iskan belgeleri gerek taranmis resmi belgelerden gerekse firma yontemi
tarafindan tarafimiza ibraz edilmis belgeler vasitasi ile agsagida sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlara ait bila tarihli onayh kat irtifakina esas tadilat projeleri Tapu
Kadastro Genel Midurlugu dijital sistemi Gzerinden incelenmistir.

Degerleme konusu 9051 ada 1 parselde B bloga ait 14.03.2014 tarih 3-15 sayili Yeni Yapi
Ruhsatlari, 31.12.2015 tarih 08-054 sayili Tadilat Ruhsatlari, 22.03.2016 tarih 1-41 sayili isim

Degisikligi Ruhsatlari, 15.05.2018 tarih 170 sayil Yapi Kullanim izin Belgesi bulunmaktadir.

RUHSAT BELGESIi BILGILERi
VERIL BaGmsz [ T onur | 9% | poan | salona+ | KORUMA TOPLAM
BLOK ADI TARIHI | SAYISI NEDENSI KULLANIM AMACI BOLUM e s iSYERI Py ; oMU * | ALTINDAKI |ORTAK ALAN ALANI(M2)
SAYISI ALANI "NeM3 | BiNA ALANI
BBLOK 14.032014| 315 | Yeniyap | U Ve danagokdaiel 420 V-A | 1730165 2699463 | 4429628
ikamet binas|
TADILAT RUHSAT BELGESI BILGILERI
BAGIMSIZ OFis FEpENERIn KORUMA
BLOK ADI TARIHI | SAYISI WL KULLANIM AMACI BOLUM VAP KONUT i vsxie LT || S ALTINDAKi |ORTAK ALAN TOPLAM
NEDENI SINIFI ALANI S ALAN Sinema | ALANI (M2)
SAYISI ALANI . BiNA ALANI
Binasi
B BLOK 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 420 V-A 20.084,77 23.478,44 43.563,21
iSiM DEGIiSiKLIGi RUHSAT BELGESI BILGILERi
Kapali Spor
BLOK ADI TARIHI | SAYISI REbC KULLANIM AMACI Bsgmz YAPI KONUT ?F\I(i;ie R il A:(Lgmjmi ORTAK ALAN TOPLAM
NEDENi SINIFI ALANI 5 ALAN Sinema | ALANI (M2)
SAYISI ALANI . BiNA ALANI
Binasi
B BLOK 22.03.2016 | 1-41 |Isim Degisikligi Mesken 420 V-A 20.084,77 23.478,44 43.563,21
YAPI KULLANIM iZiN BELGESI BiLGIiLERi
- BAGIMSIZ OFiS ve
BLOK ADI TARIHi | SAYISI VERILE KULLANIM AMACI BOLUM YAPI KONUT iSYERI ORTAK | TOPLAM
NEDENi SINIFI ALANI ALAN  [ALANI(M2)
SAYISI ALANI
BBLOK 15052018| 170 | Y% ';:::a“m Mesken 420 V-A | 2008477 2347844 | 4356321

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna lliskin Gériis

EML-2007096 KARTAL (ISTMARINA 1 ADET B.B.)

Tasinmazlar icin mimari projeleri onaylanmig ve yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri
alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tm izinler, alinarak
ingaat tamamlanmistir. Projede yasam baslamigtir.

Yukarida iskan ve ruhsat tablosu sunulmustur. Tasinmaz icin mevzuati uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmig, bagimsiz bélim kat malkiyetine gegmistir.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale
Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midurliga tarafindan yazilmis olan 19.01.2004
tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.$. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni
mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26.maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya
kurulugta gérevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasina
rastlanmamistir.

EML-2007096 KARTAL (ISTMARINA 1 ADET B.B.) St
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu 9051 Ada 1 Parselde yer alan olan tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi,
Kordonboyu Mahallesi, Ankara Caddesi Uzerinde konumlu 45.286,02 m? yizdlgiimli 9051 ada 1
parsel lizerinde konumlu Istmarina Projesi'nde 147/B dis kap! numarali B blokta konumlu 1 adet
daire nitelikli bagimsiz bélimdur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Kartal ilgesi Kordonboyu ve Yunus Mahallesi'nde yer almaktadir.
Parsellere ana ulasim aksi Ankara Caddesi'dir. Tasinmazlarin akin gevrede Residence Eagle,
Helis More Residence, Daire Kartal, Manzara Adalar gibi projeler ile Kartal Limani, Kartal Sahil
Parki, Kartal Yunus Tren istasyonu, Kartal Yunus Stadi, Kiiltir Parki, Tirk Kizilayl Kartal
Anadolu Lisesi, Kartal Fatma Aliye Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Eczacibasi Yapi Geregleri
Fabrikasi ve Pendik Stadyumu yer almaktadir. Yakin cevresinde apartman tipinde konut
yerlesim birimleri ile orta-Ust gruba hitap eden yeni insa edilmis konut projeleri yer almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar merkezi konumda olup, toplu tasima araclari ve 6zel araglarla ulagsim
saglanabilmektedir. Tasinmazlara ulagim Avrupa Yakasi tarafindan D-100 karayolu Gzerinden
sirasiyla Sanayi Caddesi, Turgut Ozal Bulvari, Kiyi Sokak ve Ankara Caddesi araciligiyla, E-80
zerinden Samandira Kartal Baglantisi,Sanayi Caddesi, Turgut Ozal Bulvari, Kiyi Sokak ve
Ankara Caddesi araciligiyla, Sile Otoyolunda ise sirasiyla Ankara Caddesi, Hikimet Caddesi,
Atatlirk Caddesi, Osmangazi Caddesi, Ulubatl Hasan Caddesi, Mehmet Akif Caddesi, Tuna
Caddesi, Yakacik Caddesi, Samandira Kartal Baglantisi, Sanayi Caddesi ve Ankara Caddesi
araciligiyla saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeye ulasim toplu
tagsima araclari ile Turgut Ozal Bulvari lizerinden gegen toplu tasima araglari ile ve Yunus Tren
istasyonu ile saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istmarina Projesi kapsaminda yer almaktadir. Emlak GYO Kartal
arsasli Uzerinde kurulan proje, 64.502 m? arsa Uzerinde sekillenmistir. Proje kapsaminda 1463
konut 258 ticari birim olarak gelistirme yapilmigtir. Yaklagik 142.000 m? ingaat alani ile 5 Blok
halinde 31-39 katli konut bloklari, AVM, Ticaret Blogu, Okul ve Hastane kisimlarindan
olusmaktadir. Ayrica Cami bdliimi bulunmaktadir. Proje 2014 - 2015 yilinda Dinyanin En lyi
Yapi Gelistirme Projesi secilmistir. Dinyada karma yasam olarak sunulan projeler kapsaminda
basi cekmektedir. AVM kisminda 200 e yakin magaza bulunmakta olup agik ve kapal alisveris
mekanlari ile farkli konsepte sahip restoranlardan olusmaktadir. AVM kisminin Uzerinde 5 adet
konut blogu yukselmistir. Proje kapsaminda, 6zel okul hastane yizme havuzlari bulunmaktadir.
Projede konut bloklarinin tamaminda deniz manzarasi bulunmaktadir.

Projenin bir diger 6zelligi ise Marmaraya baglantisi bulunmaktadir. Ulasim imkanlarinin gok
genis oldugu projede ayrica, helikopter pisti ve deniz ugagi pisti yer almaktadir.
Proje icerisinde AVM, Konut ve Ticaret bloklari tamamlanmig kullanima agilmistir.

EML-2007096 KARTAL (ISTMARINA 1 ADET B.B.) e NS
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Degerlemeye konu olan tasinmazin yer aldigi 9051 ada 1 parsel sayili "11 Adet Ahsap Dikkan,
AVM, A, B, C, D ve E Boktan Ibaret Betonarme Apartman ve Arsasi" vasifli tasinmaz 45.286,02
m? alana sahiptir. Parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuk forma
sahiptir.

Parsel Gizerinde AVM, 5 adet apartman blogu ile 11 adet ahsap dikkan yer almaktadir. 9051
ada 1 parsel tizerinde toplam 423.828,2 m? insaat alani bulunmaktadir.

Projede 6., 5., 4., 3., 2. ve 1. bodrum katlar birlikte insa edilmistir. 6. ve 5. bodrum katlarda
otopark alanlari ve diger ortak alanlar, 4. ve 3. bodrum katlarda otopark alanlari ile kapali havuz,
fitness/spa alanlari ve diger ortak alanlar, 2., 1. bodrum katlar ile zemin ve 1. normal katta AVM
alani yer almaktadir. AVM girisi gliney yoninden Ankara Caddesi Uzerinden ve kuzey yoninden
saglanmaktadir.

Degerlemeye konu B blokta yer almakta olan 319 numarahl taginmazin satisa esas briit
alan1 57,71 m? olup, stiidyo daire tipindedir. Stiidyo, banyo ve balkon hacimlerinden
olugsmaktadir.

1/100C
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz - B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi - V-A
Kullanim Amaci : KONUT + AVM + TiICARI
Elektrik * MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MqEVCUT
Kanalizasyon  : MEvCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © DIS CEPHE GIYDIRME

Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi : SEHIR

Cephesi * DORT CEPHE

Deprem

N . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Projede yer alan daire nitelikli bagimsiz bolumler genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi
durumdadir. Odada zeminler parke, duvarlar saten boya, islak hacimlerde zeminler ve duvarlar
seramik kaplidir. Mutfakta ankastre Urlnler bulunmaktadir.

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden 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.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

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 Yakasr'ndaki &nemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile ¢evrilidir. Blyuk o6lcekli ilk kentsel dénidsum projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisim projesini heniiz hayata gecirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektériinin hareketliliginden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, Ozelikle cevresindeki
yerlesimlerle buyik bir nidfusa ev sahipligi yaptigr dikkati ¢cekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2.490.851 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %16.5’sina, Anadolu Yakasrnin ise yaklagik olarak %43.5'sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, dncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gecen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) tUzerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyilk éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012'de , 38 istasyonlu ve 76 km uzunlugundaki Gebze-
Halkali marmaray hatti Mart 2019'da hizmete agiimistir.

Gerek uUst olcekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindiniimasi desteklenen bir bolge olan Kartal’da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamigtir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagmalarin
da bagladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi goriilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Maltepe  UfJur Mumcu

Yakacik

Gamuspinar
Soganlik Yen Mah.

Cewvizh
Ona
Crhantepe Esenteps
Atalar U
Petrolls Icarkkieps: .
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'nct geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ceyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim ve
yapilan genel secimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan llke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de dnlne gegen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylul ay: icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda duslis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Ancak 2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin
sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul sektéri de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda
olusacak yeni kosullara bagh olarak kisa ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi
disunudlmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirUs etkilerine
karsi, normallesme sirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satig rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Kamu
bankalarinin baglatmis oldugu bu kampanyanin ne zamana kadar gegerli oldugu degerleme
tarihi itibariyle bilinememektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi, Kartal Tapu Muadirligi, Emlak
Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

D-100 Karayoluna yakin konumdadir.
Kat miilkiyeti kurulmustur.

Sahile yakin konumludur.

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

* * X X X

Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir.
Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
Karma yasam projeleri kapsaminda diinya ¢apinda 6dul almis projedir.

Liks yapi sinifinda dizayn edilmistir.

* % X X X

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.
* Sosyal 6zellikleri bélgedeki projelere gore ¢ok fazladir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Projenin tamami bitmemig olup konut ve Avm kisminda yagsam baglamis, hastane ingaat
asamasindadir.
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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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru 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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
istmarina Projesindeki 1 adet bagimsiz bélimiin dederlemesinde Pazar Yaklasimi Yéntemi

kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

ISTMARINA PROJESI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker Referans
TEL ; O (531) 772-1232
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Tasinmaz ile ayni site igerisinde 27. katta yer almakta olan 1+0 stlidyo daire 37 m?den ve 369.000.-
TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 37 .-M? 369.000 .-TL 9.973 .-TL/M?
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2 - Beyan Eden Kisi, Kurum D&D Proje Gayrimenkul Danigmanhk
TEL; O (533) 362-4843
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmaz ile ayni site igerisinde A blokta,12.katta yer almakta olan 1+0 stiidyo daire 55 m?den ve
475.000.-TL bedel ile satiliktir. Deniz manzarali olaral beyan edilmistir.

SATILIK 55 -M2? 475.000 .-TL 8.636 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Network Marin
TEL; O (532) 584-5980
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmaz ile ayni site igerisinde 15.katta yer almakta olan 1+0 daire 68 m#den ve 695.000.-TL
bedel ile satiliktir. Deniz manzarali olaral beyan edilmigtir.

SATILIK 68 .-M? 695.000 .-TL 10.221 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Pega Emlak
TEL; O (532) 152-0172
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmaz ile ayni site igerisinde 10.katta yer almakta olan 1+1 daire 64 m?den ve 600.000.-TL
bedel ile satiliktir. Deniz manzarali olaral beyan edilmistir.

SATILIK 64 .-M? 600.000 .-TL 9.375 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Goldmax Emlak
TEL ; O (545) 582-1094
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmaz ile ayni site igerisinde 22.katta yer almakta olan 1+1 daire 85 m?den ve 775.000.-TL
bedel ile satiliktir. Deniz manzarali olaral beyan edilmistir.

SATILIK 85 .-M? 775.000 .-TL 9.118 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ajans Emlak
TEL ; O (532) 340-4647
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmaza yakin konumlu Kartal Vizyon sitesinde 25.katta yer almakta olan 1+1 daire 60m*den ve
430.000.-TL bedel ile satiliktir.Deniz manzarali olaral beyan edilmigtir.

SATILIK 60 .-M? 380.000 .-TL 6.333 .-TL/M?
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7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Go Ritim istanbul
TEL: O (532) 151-4261
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmaza yakin konumlu Royal Garden Kartal sitesinde 20.katta yer almakta olan 1+1 daire 90
m?'den 560000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 90 .-Mm? 560.000 .-TL 6.222 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parsellerin bulundugu boélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
liks vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére ~6.000.-TL/m? ile ~10.500.-
TL/m? araliginda degistigi belirlenmistir. Bu baz degerler esas alinarak daire birimlerin konum
kat ve serefiye Ozelliklerine bagli olarak deger takdirleri yapilmistir. Yapilan arastirmalar ve
incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu taginmazlarin mevekii,
site icindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate alinarak herbiri igin ekte

belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Net, brit ve satisa esas kullanim alanlari Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
tarafindan goénderilen icmal listesi esas alinmistir. M? degerleri satisa esas brit alanlar
Uzerinden olusturulmustur.

Boélgeden 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/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” 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 gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastirimis 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
COKKOTU | GOKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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M E
Proje

DUZELTILMiS DEGER

11.174

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 369.000 695.000 600.000
SATIS TARIHI - - -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 57,71 37 68 64
BIiRIM M2 DEGERI 9.973 10.221 9.375
S ORTA KUGUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-5% 0% 0%
KAT 26. Kat 27. kat 15.kat 10.kat
o BENZER KOTU KOTU
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 15% 20%
FONKSIYON Stiidyo Stiidyo Stiidyo 1+1
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN 0% 0% 0%
DUZELTME
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . o
DUZELTME 5% 6% 5%
TOPLAM DUZELTME -10% 9% 15%

10.781

.. Birim M? Tasinmazin
Satisa Esas Briit - o
Tasinmaz Alan (m?) Degeri Yuvarlatilmig Degeri
(TL/m?) (TL)
B BLOK 319 NO'LU B.B. 57,71 m? 10.310 TL/m? 595.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parseller Uzerindeki yapilarda kat mulkiyeti kuruludugundan bu yontem kullaniimamistir.
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buglinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gozéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklUkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olgclide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 595.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi

gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yliksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden
buginki degere ulasiilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zoninde bulundurularak tasinmazin  deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenilir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin, bulundugu kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?2 degerleri
takdir edilmigtir. Listede belirtiimis olan her bir b6lumn kullanim alani Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan ibraz edilmis olan imar Yoénetmeligi'ne gére hesaplanmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu parseller {izerinde Hasilat paylasimi Modeli ile Proje gelistirilmistir.
Sdzlesme tarflari Emlak Konut GYO A.S sirket olarak, Yiiklenici firmalar Pilot Ortak Eltes insaat
Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S. %0,50 payla, DAP Yapi insaat San. Ve Tic. Ltd.

Sti. 999,50 payla s6zlesme bulunmaktadir. Sézlesme gercevesinde proje igin yiklenici firmalar
alt yapi ve Ust yapi islerinin yani sira imar Planinda Dini Tesis Alani olarak ayrilan kisimda 1
adet 2000 kisilik Camii ingaatinin yapimini tstlenmekteidr.

Sozlesmenin 4.Maddesine gore; Arsa Satisi Karsiigi Toplam Geliri olarak 6ngordigu
1.335.000.000 TL + KDV Uzerinden Arsa Satisi Karsihgi Sirket Gelir Orani %40 orani karsihgi,
Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket Payr Toplam Geliri 534.000.000 TL + KDV, bu s6zlesmede
belirtilen hikimler uyarinca sirkete 6demeyi kabul ettigi belirtiimistir.

06.11.2015 tarihinde “istanbul Kartal Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylagimi isi” nde Yiiklenici ile
yapilan S6zlesmeye Ek 5 No.lu Protokol ile Arsa Satisi Karsihgi Satis Toplam Geliri imzalanmig
olup degerler revize edilmistir. EK5 Nolu Protokole gére Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri
(ASKSTG) 1.680.952.000,00 TL, Arsa Satisi Karsihgr Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG) 672.380.800,00 TL olarak revize edilmistir. Bu durum Uzerinde yine Arsa Satisi
Karsihgi Sirket Gelir Orani %40 oraninda olmaktadir.

Projenin s6zlesme geregdi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl %40 dir.

Sdézlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. projeyi miulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsihginda yikleniciye tahsis ederek gergeklestirmektedir. Projeler igin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiklenicinin proje ile ilgili
yukdmldlikleri detayli olarak belirtilimistir. S6zlesme geregi her tirli insaat maliyetine yuklenici
firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$."' den talep edebilmektedir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélim igin kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari 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
Gorus

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustur.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilimigstir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimisgtir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi PortfGyline
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUC
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet bagimsiz bélumun;
20.08.2020 tarihli toplam degeri igin ;
595.000 .-TL
(Bes Yiiz Doksan Bes Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
600.950 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

1 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
595.000 80.978 67.837 600.950
1USD = 7,3477 .-TL ( 20.08.2020 Tarihli TCMB Do6viz Alig Kuru)

1EURO= 8,7710 .-TL( 20.08.2020 Tarihli TCMB Doviz Alis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
£EL & REET
R Yans R S
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri 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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