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NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Sozlesme / Talep Tarihi - No
Dederlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Toplam Yiizélciimleri

Emiak Konut GYO A.S. ve
TOKI Miilkiyetindeki
Hisselerin Toplam
Yiizélglimleri

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

01 Aralik 2017-075

. Tam ve Hisseli Milkiyet

29 Kasim 2017
05 Aralik 2017
2017 / 6194

Esentepe Mahallesi 7 adet parsel, Topselvi Mahallesi
1 adet parsel, Cavusoglu Mahallesi 5 adet parsel,
Yunus Mahallesi 4 adet parsel ve Kordonboyu
Mahallesi 1 adet parsel

Kartal / ISTANBUL

Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 10
adet parsel, Soganlik Mahallesi 7 adet parsel ve

Yakacik Mahallesi igerisinde konumiu 1 adet parsel

Bknz. 3.1 Ilgili Tapu MadirlGdunde Yapilan Incelemeler

Bknz. 3.3 Ilgili Belediyede Yapilan incelemeler

74.200,60 m?2

73.269,99 m?

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebine
istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
taginmazlann Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine ybnelik olarak hazirlanmisgtir.

GAYRIMENKULLER i¢iN TAKDIR EDILEN TOPLAM DESERLER (KDV HARIC)

Toplam Pazar Dedjeri

149-892-77 1’35’-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dedierleme Uzman:

SPK Lisansh Degerleme Uzmanm

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Serkan KARAKAS
({SPK Lisans Belge No: 404329)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayh “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina
iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararnnda ver
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1II-62.1 saylh “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartian
Hakkinda Tebli§"i dodrultusunda Uluslararas: Defjerieme Standartlan kapsaminda hazilanmistir.
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1. BOLUM SIRKETI ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Deferleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESi : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdagt Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO ' +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Yirdrlilkteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi ve
6zel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénellk tim raporan dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarim sunmak ve problemli
durumlarda goériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYES]I : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Pivasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketferi Listesi'ne alinmigtir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SiRKETIN ADRES] : Barbaros Mahallesi, Mor SUmbill Sokak, No: 7/2 B
Atagehir / Istanbul

TELEFON NO I +90 216 579 15 15

ODENMiS SERMAYES] : 3.800.000.000,-TL

KURULUS TARIH1 : 22.11. 2005

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenku! yatirim

ortakliklarina iliskin duzenlemelerinde yazili amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall
haklara yatirim yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Tarkiye'nin cesitll bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Gzerine adresi belirtilen taginmazlarin Tlrk Lirasl cinsinden
toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmustir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda alinip satildid) ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen dider etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugsan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istedine gore tepki verecektir.

Ulusiararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varhi§in
veya yUkimlulGglin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el dedistirdidi ve glincel
sahibl de dé&hil olmak Uzere bu pazardaki katihmcilarin g¢odunlugunun serbest olarak
eriseblldikleri bir pazar anfamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekii bir
dengenin kuruidugu mikemmeilikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisiis ve yukseligler veya pazar katiimcilar arasindaki
asimetrik bilgilendirme gérdliir. Pazar katiimcilar bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir
pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini
uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltiimis veya uyarlanmis fiyattan
ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullart yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimiiiliigin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem ile deferleme tarihi itibartyla el
dedistirmesinde kullaniacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin geceriiligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhid pesinen
kabul edilmistir.
Alicr ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirier.

i
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirter ve kendilerine
azami fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satig! igin makui bir siire tamnmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Ozerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkulterin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir

edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine 6zglddr.

Isbu dederleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRiILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portféylinde yer alan
gayrimenkullerin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu $irketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina liskin
Esaslar Hakkinda Tebli§” hiktmleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill karannda
yer alan “Degerleme Raporlarninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlann Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlanmistir. Is bu deferleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmrs olup
baska amacla kullanilamaz.

2.3 VUYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olugturan mdiklerle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir gikarimiz

veya 6n yargimiz bulunmamaktadtr.
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- Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi

herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup c¢alismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.
Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Ucret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarn geligtiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degeriemenin tasarlanan kullamrmiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dediidir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu oian mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdlklerin yeri ve tiirli konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir.

-
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NOV A

Rapor konusu 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5 - 48 - 50 -~ 52 parseller, 1094 ada 33 -
34 - 37 - 38 parseller, 5705 ada 35 - 39 - 324 oarseller ve 2657 ada 12 parsel T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig) (TOKI) miilkiyetinde olup Emlak Konut GYO A.S.
ve TOKI arasinda yapilan 24.04.2016 tarihli satts protokoliine istinaden tasinmaziar Emlak
Konut GYO A.S. portféyiine alinmigtir.

Parseller (izerinde yer alan tesis yapilarun farkh milkiyetlerdeki bir cok parsel
tzerinde konumliu olmasi, yasal izinlerinin bulunmamasi, bazi yapilann metruk durumda
olmasi ve ekonomik dmriini tamamlamis olmasi, bélgenin gelisme potansiyeline badl) olarak
sanayi yapilarinin bélgede tercih edilebiliriginin olmamasi nedeniyle dederlemede yapilar
dikkate alinmamistir.

Tapu kayitlarina gére 676 ada 108 parsel (izerinde oldugu belirtilen “iki Kargir Dokuz
Ahsap Bina“, yerinde yapilan incelemelere gdre mevcut olmadifi tespit edilmistir, Ayrica
Koruma Bélge Kurulu'nun 10.10.2012 tarih ve 732 no'lu kararinca “11 adet tescilli yapinin
mevcut olmadigi, tamamen yok oldugu tespit edildiginden, bu yok olmus tescilli yapitarin
plan degisikligi teklifinde konut ve hizmet alani (isbu dederleme raporuna konu olmayan
9051 ada 1 parsel) olarak gésterilen lasimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine
vaziyet ve rekonstriiksiyon projelerinin kurula sunulmasina ............... karar verildt” ifadesi yer

almaktadir. Ilgili yazi rapor ekinde sunuimustur.

3.2 ILGiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dedierlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s62 konusu gayrimenkulitin gayrimenkul yatinm ortakiié
portfiyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuat: hikiimieri cercevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki géris,

Tapu Kadastro Genel Midariiigd Portali'ndan 28 Kasim 2017 tarihinde temin edilen
takyidatl tapu kayit belgelerine gére taginmazlarin lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

676 ada 108 parsel
Beyanlar B6lUmu
« Istanbul 2 nolu Kiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kurulu’nun 13.04.2005 tarih ve
290 sayil koruma kurulu karan vardir. (11.05.2005 tarih ve 4902 yevmiye no ile)
» Korunmasi gerekli kiltlir varhdidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiye no ile)
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720 ada 8 parsel
Beyanlar BélUmu
« Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5044 yevmiye no ile)

720 ada 34 parsel
Beyanlar Bolumii
» A.M Haritasinda sar boya ile tarall 574,00 m?'lik kisim Uzerinde Tlrkiye Elektrik
Kurumu lehine irtifak hakk). (12.05.1973 tarih ve 4196 yevmiye no ile)

2226 ada 33 parsel
Beyanlar BolGma
o Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 Esas
sayili Mahkeme Mizekkeresi numarall dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no ile)
e Imar dizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

2227 ada 5 parsel
Beyanlar Bolimua
« Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
sayill Mahkeme Miizekkeresi numarall dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no ile)
» Imar dizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ife)

2227 ada 48 parsel
Beyanlar Bolimd
o Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
saylll Mahkeme Mizekkeresi numaral dosyasinda davalidir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no ile)
» Imar diizenlemesine alinmigtir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye)
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2227 ada 50 parsel
Beyanlar Boliimii
« Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
sayill Mahkeme Mizekkeresi numarall dosyasinda davalidir, (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no ile)
« Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

2227 ada 52 parsel
Beyanlar B6lGmi
o Istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih ve 2015/223 Esas
saylli Mahkeme Mizekkeresi numarall dosyasinda davahdir. (18.06.2015 tarih ve 14734
yevmiye no ile)
» Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5049 yevmiye no ile)

9048 ada 1 parsel
Beyanlar BolUmii
+ Dosyasinda mevcut projesi geredince yapilan oto parkiar yapinin ortak mahallerinden
olup bagka bir amag igin kullanilamaz. (09.01.1986 tarih ve 106 yevmiye no ile)
e Teferruat Bilgileri
- 23.10.1963 tarih 3885 yevmiye numarall evraki mlsbiliye gére teferruat.
Evrak misbitesine gére ceman 3 kalemde 11.596.686 TL teferruat.

1094 ada 33 parsel
Beyanlar BoIGm
» Imar dizenlemesine ahnmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

1094 ada 34 parsel
Beyantar B&lGm(
« Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

1094 ada 37 parsel
Beyanlar Bolimii
» Imar diizenlemesine alinmustir, (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

- 12_
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1094 ada 38 parsel
Beyanlar B&Iim
e Imar diizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

5705 ada 35 parsel
Beyaniar BolOm{
+ Dosyasinda mevcut projesi geredince yapilan oto parklar yapinin ortak mahallerinden
olup baska bir amag igin kullamlamaz. (13.03.1985 tarih ve 897 yevmiye no ile)
¢ Imar dilzenlemesine alinmigtir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye)

5705 ada 39 parsel
Beyanlar BolGmii
o Imar dizenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

5705 ada 324 parsel
Beyantar Bolimi
s Imar duzenlemesine alinmistir. (14.03.2013 tarih ve 5047 yevmiye no ile)

2657 ada 12 parsel
Beyanlar B6IOmi
o imar dizenlemesine alinmistir. (25.03.2013 tarih ve 5863 yevmiye no ile)
o Karayollari Genel M{dlrligl’'nce kamulagtirma yapilmis olup 2942 sayili kanunun 7.
maddesine gére serh, (12.12.1991 tarih ve 3724 yevmiye no ile)

676 ada, 108 parsel (zerinde “istanbul 2 no'lu Kiltir ve Tabilat Varlklanni Koruma
Kurulu'nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayili koruma kanunu karar vardir. (11,05.2005 tarih ve
4902 yevmiye no ile)” ve “Korunmasi gerekli kdltir varhgidir. (01.06.2005 tarih ve 5924
yevmiye no ile)” beyanlar bulunmaktadir. Kiitiir ve Turizm Bakanh@ Istanbul V Numaral
Kdltlir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu’'nun 20.12.2012 tarih ve 860 no'lu kararinda “676
ada 108 no’lu Toplu Konut Idaresi Bagkanli§i'ndan yine kurulusun istiraki olan Emlak Konut
GYO A.S.'ne devrinde 2863 sayill yasa agisindan sakinca bulunmadigl” belirtilmis olup satis
islemi bu kapsamda gergeklesmistir. istanbul 2 no'lu Kiiltdr ve Tabilat Varliklarint Koruma
Kurulu'nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayill koruma kanunu kararina gére “676 ada 72
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parseldeki Kurulumuzun 02.03.2005 giin 244 sayill karan ile tescilli 2 adet kargir yapinin
yan sira parseldeki 9 adet ahsap yapinin da korunmasi gerekii kiiltir varhgr olarak tescil
edilmesine; parseldeki tescilli tiim yapilara iliskin Kartal Belediyesince hazirlanacak réleve
restitiisyon projelerinin Kurulumuza iletiimesine karar verildi.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica
Koruma Bolge Kurulu’nun 10.10.2012 tarih ve 732 no'lu karaninca “11 adet tescilli yapinin
mevcut olmadidl, tamamen yok oldugu tespit edildiginden, bu yok olmus tescilli yapilarin
plan dedisikligi teklifinde konut ve hizmet alam (isbu degerleme raporuna konu olmayan
9051 ada 1 parsel) olarak gosterilen kisimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine
vazivet ve rekonstriksiyon projelerinin kurula sunulmasina ............... karar verildi” ifadesi yer
almaktadir. Ilgili yazilar rapor ekinde sunulmustur. 676 ada, 108 parsel (zerindeki
beyanlarin tasinmazin degeri (zerinde etkisi bulunmamakta olup tasinmazin alim/satim
istemlerinde de etkisi bulunmamaktadtr.

Tastnmazlarin Uzerindeki TUrkiye Elektrik Kurumu lehine irtifak haklart, otoparklarin
ortak vyerlerden sayllmasina iliskin beyan ve kamulastirma yapiimis olmasi durumu
{gerceklesmis oldugu belirtiimektedir) taginmazlann dederi Uzerinde etkisi bulunmamaktadir.

2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5 ~ 48 ~ 50 ~ 52 parseller, 1094 ada 33 - 34 - 37 - 38
parselier, 5705 ada 35 - 39 - 324 parseller ile 2657 ada 12 parse! 28.09.2015 tarihli 1/5000
dlgekli Kartal Merkez Nazim Imar plam kapsaminda kalmakta olup 1/1000 élgekli Uygulama
Imar Planlarinin hazirlanmast ve hazirlanacak olan uygulama imar planmina istinaden imar
uygulamasina konu olmasi gerekmektedir. Bu nedenle tapu kayitlan (zerinde imar
diizenlemesi beyaninin tasinmazin degeri Gizerinde etkisi bulunmamaktadir.

676 ada 108 parsel, 720 ada 2 - 8 — 34 parsel ve 9048 ada 1 parse! 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 Plam Dedisikligi kapsaminda
kalmaktadir, 05.11.2012 tarih plan kapsaminda 676 ada 108 parsel, 720 ada 2 - 8 - 34
parseller imar uygulamasina girmemistir. Taginmaziann farkli bir imar plam kapsaminda
uygulamaya konu edilmesi veya kamulastinimasi gibi ihtimalier bulunmaktadir. Sadece 720
ada 8 parsel Uzerindeki imar dizenlemesine alindifina yonelik beyanin tasinmazin dederi
tzerinde olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2226 ada 33 parsel ve 2227 ada 5-48-50-52 parsel sayll tasinmazlann tapu kayitlan
fizerinde beyanlar hanesinde *18.06.2015 tarih ve 14734 yevmiye no ile Istanbul Anadolu
17. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 Esas sayth Mahkeme
Milzekkeresi numarall dosyasinda davalidir.” serhi bulunmaktadwr. Tasinmazlarin Maliye
Hazinesinden Toplu Konut Idaresi Baskanli§i adina satis ve tescili islemine dair tapu kaydinin
iptali ile (zerinde yapi ve muhdesati bulunan Kartal Belediye Baskanligi adina tescili istemi
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ile Kartal Belediye Bagkanhd tarafindan acilmis davadir. Maliye Hazinesi ile Toplu Konut
idaresi aleyhine agllmis olan dava, tasinmazin Toplu Konut idaresinden Emlak Konut GYO
A.S. milkiyetine gecmesi sonucu Emlak Konut GYO A.S. davalilar yaninda miidahil oima
talebinde bulunmustur. Mahkeme, bahse konu davanin devami siresince taginmazin tapu
kaydina "Davalidir” serhi kenulmasina karar vermistir. 02.02.2017 tarihli gériilen durusmada
davanin reddine iligkin gerekgell karar ¢ikmigtir, Davact taraf temyize gitmis olup davanin
heniiz kesinlesmemis olmasi nedeniyle mevcut hali ile taginmazlarnin dederi lzerinde etkisi
bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimieri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhii portféyiine “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca oimadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile figili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyannca denetim yapan yapt denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimier hakkinda bilgi,

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alimp altnmadid,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliliGi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olup olmadifi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhié portfdyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gercevesinde bir engel olup olmadidi hakkindaki
géris,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiiyorsa, projeye Hiskin detayli bilgi ve planiarin ve séz
konusu dederin tamamen meveut projeye fliskin oldufjuna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkir olabilecedine iliskin aciklama.

Kartal Belediyesi Plan ve Proje Midurlugi’niin 19.10.2017 tarih ve 65108353-622.03-
E.25970 sayil yazisi ile Imar ve Sehircilik MUdirigianiin 37169365-310.05-E27747 sayill
yazisina gére rapor konusu taginmazlarin imar durumlan asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA ONAY
PARSEL OLCEK TARIHE PLAN ADI1 LEJAND ACIKLAMA
674 ada 1-4-5- Al
676/108 6-7 parseller, | | qani v
675 ada 1-2-3
parseller, 676
72042 ada 108 parsel Yol
ite 720 ada 2-4-
i/1.000 05.11.2012 8-19-34 -
720/8 parselier ve Yol
yakin cevresine
iliskin Uygulama
720/34 tmar Plam Park Alani
Degisikligi
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Kiiltiirel Tesis
2226/33 Alan ve Yol
Kiltirel Tesis
2227/5 Alani, TICTK-1
(Ticaret+Turiz
2227/48 m+K‘;’;‘;t) kS
TICTK-1
2227/50 (Ticaret+Turiz
m+Konut) ve Aski stiresince plana
2227/52 Yol yvapilan itirazlar I1BB
Meclisi'nce 13.07.2017
Mt S tarih ve 11631 sayili IBB
TICTK- Meclisi Karan
94/34 ]
1024 (Ticaret+Turiz dogrultusunda plan
1094/37 m+Konut) ve dedisikli§i 1BB Beledive
Yol Baskani’'nca 13.10.2017
1094/38 tarihllr:de ona'ylanm:sur. sz
: onusu tmar plan
1/5.000 | 28.09.2015 Kﬁ:z"’.'wfn:';?z TR delgikdigt 31.10.2017 -
: =2 L (T r:fif;:;:'tt;ﬂz 29.11.2017 tarihlert
5705/35 ‘ arasinda askiya
/ Park Alam ve | oantmistir. Aski itirazlan
Rekreasyon sdz konusu dedisikiigi
Alani henuz kesinlegsmemistir.
TICTK-1 Pian dedisikligi
(Ticaret+Turiz | kesinlestikten sonra Kartal
5705/39 m+Konut), Belediyesi Imar Mudariiiga
Ibadet Alani tarafindan 1/1000 élcekli
ve Yol plan calismasina
Rekreasyon baslanicaktir.
Alam, Park
5705/324 Alan ve
Belediye
Hizmet Alam
TICTK-1
(Ticaret+Turniz
2657712 m+Konut),
Park Alani ve
Yol
674 ada 1-4-5-
6-7 parseller,
675 ada 1-2-3

parseller, 676

ada 108 parsel . .
ile 720 ada 2-4- E:2,50, H:Serbest, Yol ve

8048/1 1/1.000 | 05.11.2012 8-19-34 Ticaret Alani parselierden cekme

parselier ve mesafest 5 m'dtr.

yakin gevresine

iliskin Uygulama
Imar Plam
Dedgigikligi
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- Evrak Tarih ve Sayst: 15/09/2017-E.27747
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanununun 5. Maddesi geredince glivenll elektronik imza ile imzalanmistir.
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Evrak Tarlh ve Sayisi: 15/09/2017-E.27747
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Bu belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanununun 5. Maddesi gerefince giivenll elektronik imza ile imzalanmigtir.
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Evrak Tarih ve Sayisi: 15/09/2017-E.27747

2370/690

720/16

720/9

1
1 i’ )
ll
r |
¥
T
ey > :
W] 1 i rl
_;H:g
IIIIII & ']
T H
T AN '
L

Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanununun 5. Maddesi geregince glivenli elektronik imza ile imzalanmigtir,

a
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Evrak Tarih ve Sayis1: 15/09/2017-E.27747

I 720/5

Bu belge 5070 sayth Elektronik Imza Kanununun 5, Maddesi geregince giivenl elektronik imza lle imzalanmighr.
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Evrak Tarih ve Sayw: 15/09/2017-E.27747
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Bu belge 5070 sayth Elekironik imza Kanununun 5. Maddesi geredlince gliventi elektronik imza ile imzalanmigtir.
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Evrak Tarih ve Sayisi: 15/09/2017-E.27747
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanununun 4. Maddes! gerefince glivenil elektronik imza ile imzalanmigtir.
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Evrak Tarih ve Sayis: 15/09/2017-E.27747
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Bu belge 5070 sayih Elektronik lmza Kanununun 5. Maddesi geregdince giiventi elektronik imza ile imzalanmistir.
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Evrak Tarih ve Saysi: 15/69/2017-E.27747
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Bu belge 5070 sayill Elektronik Imza Kanununun §. Maddesi geregince giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir.
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Evrak Tarih ve Sayisi: 15/09/2017-E.27747
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Bu belge 5070 sayih Efektronik Iinza Kanununun 5. Maddesi gerefince giivenli elektronik imza ile Imzalanmigtir,
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28.09.2015 tarihli 1/5000 dlcekii Kartal Merkez Nazim Imar Plam Notlan

GENEL HUKUMLER

- 1/5000 6lcekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani plan paftalan, plan notlar, plan raporu ve
plan uygulama hik{mleri ile battnddr.

Bu planda cizilen arazi kullanim ve yerlesme alanlarina ait sinirlar sematik olup, plan

lizerinden él¢li alinamaz, yer tespiti ve uygulama yapilamaz. Uygulamaya ait simirlar ve

detaylar 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda belirtilecektir.

Bu plana uygun olarak hazirfanacak colan 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda

belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Bu plana uygun olarak hazirlanacak olan 1/1000 dlgekli uygulama imar planlar

onanmadan uygulama yapiiamaz.

- Bu planda éigek nedeniyle gisterilemeyen sosyal ve teknik altyapi atanlari nazim imar
planinin genel kararlarina uygun olarak 171000 d&lgekii uygulama imar planinda
gosterilecektir.

- 1/1000 dlcekli uygulama imar planinda KAKS ve TAKS degerleri hesaplanirken, TICTK-1
alanlarinda net parsel uzerinden uygulanacaktir. Ancak parselin ylzélgiminin kamuya
ayrilan kismimin %40t gegmesi durumunda, sosyal ve teknik altyapi alaninin kamuya
bedelsiz terk edilmesi sartiyla emsale konu ingaat alani parsel yilzélgdminin %60
{izerinden hesaplanacaktir. TICTK-2 alanlarinda emsale konu ingaat alar brit parsel
{izerinden hesaplanacaktir. Eger parselin briit parsel alani, kadastral parselin %60
oranindan kiglk ise kadastral parselin %60" (zerinden uygulama yapilacaktir.

- Planlama alani igindeki mevcut sanayi tesislerinin tasinmasi esastir. 1/1000 6lcekli
uygulama imar planina gbre yapilacak arazi ve arsa dlzenlemesine gére kendi
parsellerinde ve/veya sosyal ve teknik altyapi alaninda kalan faal sanayi tesisleri
« lletmis olduklan tasinma planina gére (st olcekli plan kararlar dogrultusunda

belirienen alanlara veya il disina tasinacaktr. Taahhiit etti§i slirede taginmayan
sanayi kuruluslaninin isletme ruhsat) yenilenmeyecektir.

« Tasinmaz plani halihazirda bulunmaya sanayi tesisleri birinci 5 yil icinde tasinmaz
planini hazirlayacak ilge belediyesine iletecek olup en geg ikinci 5 yilin sonunda (st
dlcekli plan kararlan dodrultusunda belirlenen alanlara veya il digina taginacaktir.
Birinci 5 ytin sonunda taginma planint hazirlamayan sanayi tesisleri ile ikinci 5 yihinda
sonunda tasinmayan sanayi kuruiuslarinin isletme ruhsati yenilenmeyecektir.

Bagbakanlk Afet ve Acil Durum Ydnetimi Baskanlifi'nca 19.01.2010 tarihinde onaylanan

Anadolu Yakasi Mikro Bolgeleme Projesi kapsaminda hazirlanan ve imar planlarina esas
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olan 1/2000 olgekli yerlesime uygunluk haritalarina gore zemin durumu ile Hgili planda
belirlenen yerlesime uygun alanlar ile vyerlesime o&nlemli alanltann agiklamalan ve
yvapilasma kriterleri plan raporunda acikianmis olup, bu kriterlere 1/1000 &lgekli plan
yapim ve uygulama asamasinda uyulacaktir.

- Teknik altyap: alanlanina (ISKi boru hatlar, IGDAS iletim hatti vs.) yapt yaklagma sinirlars
ilgili kurum gériisti dogrultusunda uygulama imar planinda belirlenecektir.

- Bu planda belirtiimeyen hususlarda yirirliikteki Imar Yénetmeligi ve ilgili diger
yonetmeliklerin (Deprem Yonetmeligi, Sidinak Yonetmelidi, Otopark Y&netmeligi vb.)
hikimleri gegerlidir.

- 175000 olgekli nazim imar plant ile tamimlanan mek&nsal gelisimin gerektirdigi ulagim,
icme suyu, atik su, yagmur suyu gibi teknik altyapi bilesenlerinin ortak bir program
cercevesinde uygulanmasi esastir. Bu kapsamda yeni altyapi tesislerinin yapilmasina veya
mevcut altyapi tesislerinin deplasesine iliskin giderler, ilgtli vyasalar cercevesinde
diizenlemeye konu parsel sahiplerine alttir.

- 1/1000 dlgekli plan yapim asamasinda yol boylarinda, ticaret akslannda sdrekliligin
saglanmasi, alanin blitununiin merkez olarak kullanimirun tegvik ediimesi, kesintisiz yaya
dolasim alanlarimin olusturulabilmesi, donati alanlarinin cgevresiyle uyumu, peyzaj
dizenlemeleri vb. konularfa ilgili tasarim kriterlerinin belirlenmesi amaciyla yazih ve
gorsel anlatimlardan olusan kentsel tasarim kurallari (kodlar) yazilabilir. Kentsel Tasanm

Kodlari 1/1000 6lcekli plan raporunda yer alacaktir.

OZEL HOKUMLER

Etaplama Simin: Nazim Imar Plam’nda belirlene alt bélgeler (S1, §2, S$3,......S13 rumuzlu)
1/1000 &lgekli uygulama imar plam etaplarini ve bu planlara gbére arazi ve arsa
diizenlemelerininin yapilacadi alanlan tarif etmektedir. Planlama alaninda (TICTK-2
alanlan harig) 18. madde uygulamasi yapllmadan uygulama yapillamaz. 1/5000 olgekli
pianda gdsterilmis olan alt bdlge sinirlart sematik olup alt bélge sinirlan 1/1000 &lgekli
planda kesinlesecektir. Alt bodlge simirlan igerisinde uygulamalar etaplar halinde
vapllabilecektir. Alt bdlgeler arasindaki ve alt bblgeler igindeki 18. madde uygulama
etaplan arasindaki DOP + KOP oranlar farki % 5'i asamaz.

6306 saylll Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiirilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda
Bakaniar Kurulunca 16.09.2013 tarih ve 2013/5377 sayill kararnt ile ilan edilen ve
12.10.2013 tarih ve 28793 saylll Resmi Gazetede yayinlanarak yarirllige giren riskli alan
sinirlari dahilindeki uygulama gérmis ve yerlesik alanlarda, tamami donatida kalan
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parseller TICTK-2 statlsiinde dederlendirilecek olup imar uygulamast sirasinda riskli alan
icerisinde yer alan TICTK-2 alanlan ile birlikte dederlendirilecektir.

Akaryakit ve Servis Istasyonu Alam: Isyeri agma ve calisma ruhsatina iliskin
yénetmeligine abi alanlardir. Bu alanlarda TAKS: 0,15, maksimum emsal 0,30’'u agamaz,
Uygulama ilgili kurum gérigleri (Ruhsat Denetim Midirligl, UKOME, itfaiye Daire
Baskanhgr, ISKI vb.) alindiktan sonra avan projeye gore yapilacaktir.

Bu planda yer alan akaryakit satis ve bakim alanlannda sadece ginlik ve haftalik satis
ihtivac icin gerekli akaryakit depolanabilir. Blyilik 6lcekli ve bélgesel olarak hizmet veren
akaryakit, LPG vb. depolama alanlari kurulamaz.

- Belediye Hizmet Alani: Belediyelerin gre ve sorumluluklari kapsamindaki hizmetlerin
gériilebilmesi i¢in gerekli itfaiye acl yardim ve kurtarma, ulasima yodnelik transfer
istasyonu, otopark alant, arag ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj
alanlar, belediye depolar, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha,
ekmek Gretim tesisi, pazar yerl, Idari, sosyal ve kidltirel merkez gibi mahalli miisterek
nitelikteki ihtiyaglan karstlamak Uzere kurulan tesislerin yapilabilecegi alandir. Uygulama
istanbul Buyiiksehir Belediyesi ve ilce belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye
goére yapilacaktir.

Ticaret — Turizm - Konut Alani (TICTK-1): Bu alanlar konut, yiiksek nitelikii konut, is
merkezleri, ofis-bliro, ¢arsi, gok kath magazalar, kamu veya 6zel katli otoparklar, alisveris
merkezleri, otel ve difer konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, muize, kiitliphane, sergi
salonu gibi sosyal ve kiltlirel tesisler, lokanta, restoran, dudiin salonu gibi edlenceye
yénelik birimler, yénetim binalan, katli otopark, banka, finans kurumlarn, yurt, kurs, 6zel
egitim ve &zel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektériine iligskin yapilar yapilabilen
alanlardr.

Konut kullamimilari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin % 40 1m asamaz.
Minimum parsel blyGkligo net 2.500 m2‘dir. Yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz
boyutu net 10.000 m2'dir.

TAKS: 0,40, Emsal: 1,80 olup parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm-+ticaret
amagl yapi veya yapilar yapimasi durumunda (konut, yiliksek nitelikli konut, rezidans
vapilmamasi halinde) planda verilen emsal degerine 0,20 ilave edilerek uygulama
yapilacaktir.

Hava mania hatti kriterlerine uyulmasi kaydiyla Yengok: 80 metredir, ancak tamami
konut, yiiksek nitelikli konut, rezidans yapilan bloklarda Yencok 15 kattir.

- Ticaret + Turizm + Konut Alanmi {TICTK-2): Bu alanlarda, konut, ticaret, turizm + ticaret,
ticaret + konut, turizm + ticaret + konut kullanimlarindan sadece birist veya tamarmi

-29.-
NOVA TD RAPOR NO: 201476194 /{

wiwiw navald  com




NOV A

asadida belirtilen yapilasma sartlanna gére yer alabilir. Ticaret + konut, turizm + ticaret
+ konut alanlarinda konut kullanimlari alandakl parsel veya parsellerin toplam emsalinin
% 60'Ini asamaz.

Parsel blyidkligd minimum brit 200 m2’dir. Parsel blyukiGgu brit 201 ~ 1.000 m2 arasi
olaniar icin maksimum emsal: 1,50, yengok: 8 kattir. Parsel biiyikiigl briit 1.001-2.499
m? arasi olanlar icin maksimum emsal 1,60, yengok: 10 kattir. Parsel biyUklGdgh 2.500
m=2 ve Uzeri olanlar igin emsal 1,75ir. Yencok 15 kattir.

Bu alanlarda en az 10 adet parselin tevhit edilmesi ile olusan parselde ve 5.000 m2'den
biiylk imar parselinde emsal degeri 0,50 artinlarak uygulama yapilabilir. Yapi adasinin
tamaminin tevhit edilmesi ile olusan 3.000 m2’den buyik imar parselinde emsal deferi
0,50, 5.000 m2'den blyuk imar parselinde emsal degeri 0,75 artinlarak uygulama yapilir.
Bu uygulamalann yapildidi parselierde ifraz yaptimasi halinde tevhtten dnceki (emsal artigi
yapiimamis) emsal degerleri gecerlidir. 5.000 m2 ve (zeri blyukliklerdeki parsel veya
parsellerden donati alinmasi sonucunda 5.000 m2'nin altinda kalmalari durumunda bu
parseller yapiimasi 5.000 m2 biy{kllkteki parsellerin yaradandigi haklardan faydalanacak
olup uygulama net parsel (izerinden yapilacaktir.

Daha énceden imar 15, 16, 17 ve 18 uygulamasl gérmiis parseller tekrar imar uygulama
sonucunda ada disinda kismen ya da tamamen donati alaninda kaliyorsa bu parseller brit
parsel alaniyla birlikte olusan komsulugundaki TICTK-2 adas! iginde imar transferi yapilir.

05.11.2012 tarihli 1/1000 dlgekli 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 ¢evresine
iliskin Uygulama Imar Plani Degisikligi Plan Notlan

GENEL HUKUMLER

- Planlama alanindaki tiim yapilasma alanlarinda uygulama Iice Belediyesi'nce onanacak
avan projesine gbre yapilacak olup, blok boyu, derinligi ve sekli, yap! nizami ile bloklar
aras| mesafeler serbesttir.

- Yapilar aynk, ikiz, blok, sira blok seklinde diizenlenebilir. Bu yapt nizamlarn ayni ada
igerisinde ayn ayrn ve birlikte kullamilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve aym ada
icerisinde farkh kat uygulamasina gidilebilir.

- Emsal hesab! net parsel alani (izerinden yapilacaktir.

- Planlama alaninda yollardan ve komsu parsellerden gekme mesafesi 5.00 m.dir.

- 19.01.2010 tarihinde Basbakanhk Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhd) tarafindan
onaylanan “Anadolu Yakasina Ait Mikrobélgeleme Kapsamindaki Imar Planlarina Esas
1/2000 Olcekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda Belirtiten hususlara uyulacaktir.
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- Kuiltdr ve Turizm Bakanh@t V Numarall Kdltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun
10.10.2012 giin 732 sayili karar dogrultusunda uygulama yapiiacaktir.

- Uygulama asamasinda, Istanbul Biyiksehir Belediye Baskanhdi'mn (Istanbul Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel Midirligd), Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanlg
Altyapr Yatinmian Genel Midirlig§a DLH Marmaray (istanbul) Bélge Mudirligi’niin
gbrisgl alinacaktr.

- 3621 sayih Kiyl Kanunu ve ilgiti yénetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

OZEL HUOKUMLER

"K+H" RUMUZLU KONUT+HIZMET ALANLARI:

- Bu alanda konut, rezidans, ahgveris merkezi, otel, konaklama tesisleri, ticaret, ofis-blro,
ishani, gazino, carsi, cok kath magazalar, bankalar, kongre merkezi, sinema, tiyatro vb.
sosyal Kiltirel tesis alanlar, ydnetim merkezi, giinibirlik tesis, turizm amacglh tesis,
rekreasyon alanlari, spor alani, kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

- Efimden dolayr 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 alant parsel alaninin %40'1nI gegermnez.

E:2.70 olup, Hmaks:Serbesttir.

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

TICARET ALANI:
Bu alanda is merkezi, ofis, bilro, carsi, cok katll magdazalar, bankalar, kath otopark,
aligveris merkezi, otel, motel gibi konaklama tesisleri ile, rezidans (Konut) yapiar ve
sinema, tiyatro, miize, kitlphane, sergi salonu gibi kiit(ir tesisleri ve lokanta, gazino,
diigiin salonu gibi eglenceye yénelik yapilar, yénetim binalari, banka, finans kurumlan,
ozel editim alantan vb. yer alabilir.

- E:2.50 Hmaks=Serbesttir.

OZEL SAGLIK TESISLERI ALANI:

- Bu alanda &zel saglik tesisi veya sagiik sektériine hizmet verecek tesisler ver alacaktir.

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

OZEL EGITIM TESISLERI ALANI:

- Yiksek égrenim hari¢ her tiirl egitim tesisi ile kres yapilabilir.

- E:2,00 hmaks:Serbesttir.

DINI TESIS ALANI:
Dini Tesis Alaninda Belediyesince onanacak avan projeye gbre uygulama yapHacaktir.
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PARK ALANLARI:

- Bu alanlar kamunun kullamimina aynimig alanlar olup 50 m2 yi gecmeyen yer alti ve yer
Ustl trafolar yapilabilir. Gerekli gérildiigli durumlarda trafo alanlarn ifraz edilip parsel
numaras! alarak ilgili kuruma irtifak hakki tesis ediiebilir.

3.3.1 Kartal Belediyesi ::lmar Miidiirliigli Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Rapor konusu tasinmazlarin genel olarak yapisiz durumda olmasu ve yap) bulunan
parsellerdeki yapilarin da yasal dayanaginin bulunmamasi nedeniyle mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime iligkin Bilgiler

Yapisiz durumda olan parsellerin bulunmasi ve ayrica yapi bulunan parsellerinde yasal
dayanginin oimamasi nedeniyle yapi denetim ilisidi bulunmamaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadid) Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin dosyasinda herhangi bir yasal evrak bilunmamaktadir.

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri ¢ger¢cevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.7

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dedierlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug¢ yilhk dénemde gergeklesen alim sabim
islemierine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedigikliklere (imar plamnda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemieri vb.) iliskin biigi,

3.4.1 Belediye incelemesi
676 ada 108 parsel, 720 ada 2 - 8 - 34 parseller ve 9048 ada 1 parselin imar
durumunda son (¢ yil icerisinde degisiklik gerceklesmemistir.

2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5 - 48 - 50 - 52 parseller, 1094 ada 33 - 34 - 37 - 38
parseller, 5705 ada 35 -~ 39 - 324 parseller ve 2657 ada 12 parsel plansiz alanda kalmakta
iken 28.09.2015 onay tarihli 1/5.000 6lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani‘na aski
siiresince plana yapilan itirazlar IBB Meclisi'nce 13.07.2017 tarih ve 1161 say ile karara

baglanmistir. Itirazlar neticesinde karar altina alinan plan dedisikligi kesinlestikten sonra
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Kartal Belediyesi Imar Mudirligi tarafindan 1/1000 6lcekli plan calismasina baslanilacad

bilgisi verilmistir.
3.4.2 Tapu Midiirliigii Incelemesi

Yapilan Incelemelerde taginmazlarnn milkivet durumlarinda son {¢ willik dénemde
herhangi bir dedisiklik olmadigi 6drenilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Kartal Ilgesi igerisinde konumlu 18 adet
parseldir.

Tasinmazlara ulasim; D100 Karayolu ile Sahil Yolu arasinda baglantiy: sadlayan Sanayi
Caddesi‘ne girilmek suretiyle sadlanmaktadir. Taginmaztar Sanayi Caddesi'nin sag ve sol
Taraflaninda ve eski tas ocadi ¢evresinde daginik ve toplu halde konumiudurlar.,

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde bos arsalar, konut alanlan ve sanayi tesisleri
bulunmaktadir.

Tasinmazlar; Samandira TEM Baglanti Yolu Giselen 'ne yaklasik 9 km, Atagehir'e
vaklasik 18 km, Sabiha Gokgen Havalimani‘'na 13 km ve Bodazigi Képrisu'ne yaklagik 28 km
mesafededir.

Merkezi konumlan ve gelisme potansiyeli olan bir boélgede konumu olmalar
taginmazlarin dederini olumiu y&nde etkilemektedir.

Bdlge Kartal Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya
sahiptir.
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4.2 PARSELLERIN OZELLIiKLERI
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ADA TOPLAM HiSSESINE

PARSEL DUSEN . I I
PA:(S)EL YUZﬁLGﬁMU YﬁZﬁLCI'JMﬁ PARSELLERIN OZELLIKLERI
(mZ?) {m2)
Mevcut durumda (zerinde 3 katlt prefabrik gegici santiye
676/108 7.583,32 7.583,32 binast bulunmaktadir. Kismen fiili durumda vyolda

kafmaktadir. Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik
vapida olup diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktdir. Uggen
720/2 464,86 464,86 benzert bir geometrik vapida olup hafif edimli bir
topografik yapiya sahiptir.

Mevcut  durumda {izerinde prefabrik  yapitar
bulunmattadir. Kismen fiili olarak yolda kalmakatadir.
Diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapida olup duz
bir topografik yapiya sahiptir.

720/8 1.666,00 1.666,00

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Besgen
720/34 163,49 163,49 benzeri bir geometrik yapida olup hafif edimii bir
topografik yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yap: bulunmamakta olup, kismen
fiili olarak yolda kalmaktadir. Uggen benzeri bir
geometrik yapida olup hafif edimli bir topografik yapiya
sahiptir.

2226/33 1.000,00 1.000,00
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2227/5

5.662,00

5.662,00

Uzerinde Kartal Belediyes! Asfalt Fabrikasina ait eski
yvapilar bulunmakta olup yapilar ekonomik &mrini
tamamlamigtir. Kismen fiili durumda yolda kalmaktadir.
Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapida olup diiz
bir topegrafik yapiya sahiptir.

2227/48

8.793,00

8.793,00

Uzerinde Kartal Belediyesi Asfait Fabrikasina ait 1 - 2
katli betonarme eski yapilar bulunmakta olup vyapilar
ekonomik dmrini tamamlamigtir. Kismen fiili durumda
yolda kalmaktadir. Dizensiz c¢okgen seklinde bir
geometrik yapida olup duz bir topografik yapiya sahiptir.

2227/50

1.776,00

1.776,00

Bir kisminda komsu parsel ite birlikte ruhsatsiz eski
sanayi yapisi bulunmaktadir. Kismen fiili durumda yolda
kalmaktadir. Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik
yaptda olup diz bir topografik yapiya sahiptir.

2227/52

840,00

840,00

Bir kisminda komgu parsel ile birltkte ruhsatsiz eski
sanayi vapist bulunmaktadw. Kismen fiili durumda yolda
kalmaktadir. Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik
yapida olup diiz bir topografik yapiya sahiptir.

9048/1

598,93

143,09

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dizensiz
cokgen benzeri bir geometrik yapida olup hafif egimli bir
topograftk yapiya sahiptir.

1094/33

3.59%,00

3.999,00

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dértgen
benzeri bir geometrik yapida olup diiz bir topografik
yapiya sahiptir.

1094/34

7.411,00

6.936,23

Mevcut durumda Gzerinde depolama amach yap:
bulunmakta olup bir kismt agik alandir. Uzerindeki yapi
bir ok parsel Uzerinde konumlu olup bir kismi
tasinmaza isabet etmektedir. Do6rtgen benzeri bir
geometrik yapida olup diz bir topograflk yapiya sahiptir.

1094/37

6.185,00

6.185,00

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dértgen
benzeri bir geometrik yapida olup diz bir topografik
yapiya sahiptir.

1094/38

5.585,00

5.585,00

Mevcut durumda uzerinde depolama amagh yam
butunmakta olup bir kismi acik alandir. Uzerindeki yap
bir cok parsel OUzerinde konumlu oflup bir kismi
tasinmaza isabet etmektedir, (cgen benzeri bir
geometrik yapida otup diiz bir topografik yapiya sahiptir.

5705/35

13.595,00

13.595,00

Mevcut durumda dzerinde atil durumda vyapilar
bulunmaktadir. Dlizensiz cokgen benzer bir geometrik
yapida olup kademelt bir topografik yapiya sahiptir.

5705/39

5.118,00

5.118,00

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kismen flli
durumda yolda kalmaktadir. Diizensiz cokgen benzeri
bir geometrik yapida olup efimsiz bir topografik yaptya
sahiptir.

5705/324

2.333,00

2.333,00

Uzerinde herhangi bir yaps bulunmamaktadir, Diizensiz
cokgen benzeri bir geometrik yapida olup edimsiz bir
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Uzerinde 2 kath metruk ve ekonomik 6mrund
tamamlamis vyapt bulunmaktadir. Cilzensiz gokgen
benzerl bir geometrik yapida olup hafif edimli bir
topografik yapiya sahiptir.

2657/12 1.427,00 1.427,00

TOPLAM | 74.200,60 | 73.269,99

4.3  EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Pivasasinda Deferleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uiuslararasi Dederleme
Standarttari'na gére en vernimh ve en iyl kulfanimin tanimi “Bir varhdin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde kullaninidir. En verimll ve
en iyi kuilanim, bir varigin mevcut kullamminin devam: ya da alternatif bagka bir kullamm
olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladidi kullanima goére belirienir.” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin konumu, blyUklligd, topografik dzellikleri ve imar
durumlar dikkate alindiginda en verimli kullanum se¢enedinin “9048 ada 1 parsel Gizerinde
ofis iinitelerinden olusan ticaret projesi gelistiriimesi, 676 ada 108 parsel 720 ada
2-8-34 parsellerin ilgili kurumlar tarafindan kamulagtiriimas) veya farkli bir imar
planinda imar uygulamasina konu edilmesi, dijer parsellerin ise 1/1000 digekli
uygulama imar planlarinin tamamlanmasi ve imar uygulamas: yapilmasi durumuna
kadar mevcut halinin muhafaza edilmesi” olacagl kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yagsanan 2001 krizi (lkemiz igin donim noktasi olmustur. Yillar

boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylik bir krize siirlklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (&zellikle
bankacihik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma siirecine girmistir.
2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra faizler
hizli bir daslis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yi Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en diislik seviyesi olan % 4,99 gbriimustir. Bu tarihten itibaren diinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, dzellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacad)
beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis edilimine girmistir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin itk geyreginde faiz oranlar % 11 mertebelerine kadar gikmistir.
15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler ve Iyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle %8,75%e gerilemistir. Arallk 2016 Itibariyle faiz oranlann % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin Agustos 2017 itibariyle % 11,5%ar mertebelerine Ekim
ayi itibariyle % 13,5'larin Gzerine kadar gikmstir.

25
Ocak 'ty Tem'td Cczk’i4  Tem'i4 Deak’ls  Tem't5 Qzak'ie6  Yem'l6  OQzek'l7  Tem'I?

Hazine Ihaiolerinde Olusan Ovtalama Gilesik TL DlBSlerin BeklenenReel Gatirisi
Falz (%) . [}

111 3

10 Z

1

-3

g 1)
lemls  Eyls  Kaslbé  Ocal?  Marl? Fayl?  Tem17 Temlts Eyls Kasls Ocal?  fMarl?  Mayl?  Teml7

kagnae 73, ¢ Baskos, Daresream
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5.1.1 Tirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oraniari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Gst liste biiydme kaydedememistir.
2002-2008 yillar1 arasinda ise (st Uste pozitif bilyiime saglanmistir. 2008 yilinda diinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle (ilkemizde de 2009 yilinda pozitif biylme olmug ancak daha
sonraki yillar tekrardan pozitif bliyUmeler sadlanmustir. TUIK tarafindan agiklanan 2016 yili
birinci geyrek biylime verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmigtir)
icerisinde gergeklesmis olup, ikinci cgeyrekte de bir énceki doneme gdre GSYH %3,1
artmistir. 2016 yilimin Uglincll ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére % 1,8 azalma
olmustur. Bldylime oranlarinin tim diinyada diisttgt ve beklentilerin altinda gergeklestigi
ortamda Tlrkiye Ekonomisinde blylme oranlari azda olsa devam edecedi yoninde
beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blylmesi % 2,9 gelmis olup 2017 yilinin ikinci
ceyredinde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %5,1 artrmistir,

Turkiye Yillk Buyime Oranlari (GSYH)
Zirculeams Haun E~dekn 23C5=100 ¥yzde Degiim!

&

= 22T

Lagnak: TUR
GSYH Bliylmest Dolar Cinsl GSYH
isi [yithidanclidmss, milyarUsD;
15 l (yilhik %o degisim) 1000 Y : ¥ i
T | |

10 : ]
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f { i 1
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Agustos 2017 tarihinde aciklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yih Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,0 olarak gerceklesmistir.
Ortalama Enflasyon Orani (%)

80 ;
70 1

71,8

82,7
80 1

30 1

20 A
10,4 1,9

.
1] T - -

1983-94 1995-2001 2002-2018 2017 Ekim

Kaynah: TUIK

5.1.2 Tirkiye Iingaat Sektdrii Verileri

insaatin GSYH iginde Pay1 %

12,0

TOUJ e = s o mrrr s o e e o R S A e 11 R i

2.4
LG 8.3 i

8,0 - . 79
50 22

6,0

4,0
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2015 2016 2017

esflininsaatin GSYH ifinde Payi % f

2016 yil ikinci geyredindeki hizh ylkselis gerek &zel gerekse kamu sektérinin
yatinmlarn ile talep canlanmasina bagl olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. geyredginden sonra
ise sektdr ig gelismelerden kaynakll belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belii bir
egilim iginde dengeyi bulmustur. 2107 yili II. geyredinde % 6,8 olmustur.
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Insaat Sektirii Biiyiime Oranlan

insaat Sektorii Biiyliime Hizi %

35,0
30,0
25,0
it el
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0,0

2015 2016 2017

=Ei=|nsaat Sektori Buyiime Hizt %

Ulkemiz icin insaat sektorinin gok biyiik bir kismini konut ve buna bagh yapitar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérl buyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri verileri
incelendifinde 2014 yih GSYHIn % 4,6°hk kismi iken 2015 yiinda bu oran % 4,5 olmustur.
Her ne kadar GSYH'In oraninda kiiglik de olsa bir diislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi
rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da astlarak kenut satig
rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Tirkiye genelinde konut satislar 2017 Eylil ayinda bir énceki yiin ayni ayina gire %
10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 174.606 konut satis ile
en ylksek paya sahip oldu. Satis sayitarina gére Istanbul’'u, 111.363 konut satigi ile Ankara,
61.261 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik oldugu iller sirasiyla 99 konut
ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlann 2016 yilinda bir énceki yila
gore, bina sayisi % 5,5 ylzolgimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda

artmistir. (Kaynak: TUIK)
Yap: Ruhsatlan Ayantian (2014-20i6 Yikan)

Yap nuhsah, Ocak - Arahk 2014-2016

Br onoexs via gore

il dedrgern orans ﬁ!
Gostergelar 206 2015 - 2214 M8 208
B soyrst 131 B4 124 082 130 541 [H 136
Yuzebpumu () 202321 34 186 472 301 220653820 73 146
Doger (TL) 184 172050 675 159576 T43 X7 176 0C1 925 109 154 23
Dave sayex 866 179 8 7908 1031 754 106 -136

5} Yap n istaisthlen 2014 ve 2015 vilan verden revize ecdmestr

- /f
NOVA TD RAPOR NO: 201&5194



NOV A

2016 yihmun ilk yarsinda ise maliyetler makul diglide seyrederken 3. geyrek itibari ile
yvasanan darbe girisimi, artan jeopoiitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yonde etkilemigtir.

Bina Ingact Maliyet Endeksi Dedisim Oranlan
"2003=10CL it Teyel “lion—em e 20T

(%}
2016 I geyrek 2017 . ceyrek

Toplam  iggilik  Malzeme Toplam  igcllik  Malzeme
Bir dneeki ceyrede gore dedigim
orani 2,2 41 15 29 3.1 28
Bir 6neeki yihn ayni ceyradjine gore
degigim oram 64 12.1 a7 17,1 11,5 190
Dorntgeyrekortalamalarina gore
dedigim oran 6,0 a4 5.0 13,0 11,3 13,5

Kﬂg-‘ﬁi’. Ui

Tlrkive'de hizla gerileyen faiz oranlan 6nemli dlglide insaat sektériindeki talep
biylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme sz konusudur, 2015 yili ilk
yarisi konut kredileri talebi yliksek gorindirken ikinci yan itibariyle sert bir dlisls yasamistir.
2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma stz konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda
125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL
diizeyine ylikselmistir. 2015 yili itiban ile kisi bagina kullaniian kenut kredisi miktan ortalama
76 bin Tl'den 114 bin TL'ye ulasmgtir. Kullandinlan konut kredilerinin ortalama vadesi ise
19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilimin tamaminda 438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi
kullanmis iken 2016 yilinin itk 9 ayinda 324,113 kisi, 37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir, 2016
yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52 milyar TL civarinda kredi kullanacagni

tahmin edilmektedir.

Satis sc; ::_'_:'::t 2015 yili Satis | 2016 Yili Satis | 20152016 Yillan
Tiirleri (2011-2015) Rakamlari(Adet) | Rakamlari(Adet) Satig Farka
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satislar
Ipotekli 368.720 434,388 449.508 15.120
Satiglar

Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
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2015 yih 2016 Ocak
DARLs. Satrs 2015 yih Satig | gy 2017 Ocak - Eyiill
TURLERI Rakamlar: Rakamlan
Toplam 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
Satiglar
Ipotekli 434.388 449.508 303.381 363.227
Satislar
Diger Satislar 854.932 891.945 632.430 667.501

2017 yilt itk on ayinda yapilan satislar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet fazla
olmustur. Aynca ipotekli satiglarda da 2016 yilina gére 59.846 adet daha fazla
gerceklesmistir.

Yillara Gore ipotekli Satislar

201617 201047

Dipoteds B Dger ETopuan Satrpa

Tarkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyta tabakalanmig
ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yilin aynr dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
basina konut deferi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yii Adustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gerceklesmistir. Aym dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 wyih
ayinda bir éncekl yilin ayni donemine gore % 11,01 artarak 231,68 seviyesine ulagmistir,

Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Ayni

Dénem KFE GBre Degisim Ayina Gore Degisim
(%) {%)
Ajustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,90
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Arahk 16 225r95 0:85 12726
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
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Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Agustos 17 244,54 0,77 11,31

Ug blyiik ilin (istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fivat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildidinde, 2017 yii Adustos ayinda bir énceki aya gbre Istanbul, Ankara ve
izmir'de sirasiyla yizde 0,14 ve 0,09 oraninda azalis ve 1,33 oraminda artis g6riimistr.
Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gbre ise Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla
ylzde 5,88, 7,72 ve 16,12 aranlarinda artis géstermistir,

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasint Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere ac¢ik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artigin faizler {izerindeki baskiyi artiyor oimasi.

Firsatlar:

o Torkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartiarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ligisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut ahminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla aiinan dnlemler,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para ddeme oraninin % 20'ye indirilmesi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

5.1.4 Tiirkiyve Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel segimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 vyifllarinda, 2011
yiina gore satislarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihnin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisiim
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projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin etkisiyle
2015 yihinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak seyretmis ve faiz
cranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma gergeklesmigtir. 2016
vilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel daralma ve diger jeopolitik
gelismeler 1s1dinda Tlrkiye ekonomisinde de son geyrekte bir daralma gérilmistiir. Ancak
ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gerceklesen konut
sayisl bir énceki yili dahi asmasini saglamstir. 2017 yihnin tamam icin de 6ngérimiz,
konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin baglarmis oimasi, konut kredisinde
gayrimenkul bedelinin % 25‘i alicimin kargilamasi gerektidine dair diizenlemenin degistirilerek
oranin % 20've c¢ekilmesi gibi bir cok tesvikle konut satislaninin sayisimin  artacag:

yonlndedir.

5.2 BOLGE ANALizI

istanbul 1li

istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (ikenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,

ekonomik ve sosyo-killtirel acidan en 6nemli gehridir. Sehir, iktisadi blylklik agsindan
dinyada 34., niifus acisindan belediye sinirlar gdéz dniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2016 yih itibariyle nlifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida
Tekirdad'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandiwra, doguda Kocaeline badglt Kérfez, gilineydoduda
Kocaeli'me badl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaz ise bu
iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
gevreleyecek gekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik nemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yliksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiy
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, ¢carpik
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kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériint( ve giirGitd kirligi gibi ikincil soruniar da
gbze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avclar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktag, Beykoz, Beylikd(iz{i, Beyodlu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyillp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kliclkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu
ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyilik bir farklilasma
gdéraldr. En ylksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakas’'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda ingsa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizli bliyumesi goz éniine alinarak
yapiimislardir, Sehnin huzla genislemesinden dolay! konutlagma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de c¢ok
sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en biyiik sirket ve bankalarninin énemli bir
kismi bu béigede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzia ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsadi olmas ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkive'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blydk sanayi merkezidir. TUrkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik  endlstriyel alana sahiptir. iIstanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyad, Ipek, pamuk ve titiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol driinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlnler, makine, otomotiv, ulasim araglar, kadit ve
kagit drtnleri ve alkolll ickiler, kentin énemli sanayi Grlinleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bilylk limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri iilke
toplaminin %27'sini ofusturur. Disahm ve dissatim konusunda da Istanbul, Turkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren ¢zel bankalarin timuindn, ulusal capta yayin yapan

gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalannin ve vyayinevierinin ise tlmine
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yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, istanbul
ekonomisinde bankaciiikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrii %15'i agsan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin bllylk sanayi kurwluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayii geligkindir. 2000'li
yillarin baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylik sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alaniar koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylrdtiimektedir.

Istanbul'un tarihi, anittar ve yapitiann fazlalidi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 il itibariyle turizm sektérinde gerileme dénemi
baglamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehirigl, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapidigi biyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildig iki sivil havalimam vardir. Iiin kuzeyinde 3. Havaliman ingaati
devam etmektedir. Yurti¢i ve yurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkiindir. Ildeki havalimanlanndan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimaniise Anadolu Yakas’'nda Pendik ilgesinde vyer
alr. Atariirk Havaliman ilde alaninda ilk ofup, hava ulasiminda en biiylik paya sahiptir. Kent
merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta bilylik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
ilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyilk Istanbul Otogart hizmet vermektedir. Istanbul Otogarnl
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskigehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir,

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim valmzca vyurticinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limanr'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da gehirigi utagim ise blyik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;

sehirhatlarn vapurlarimi ve deniztaksi igleten iDO; tramvay, metro, flnikiler ve teleferik
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hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlan ve ticari taksilerfe istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir.

Kartal Ilgesi

Kartal, 1928 yilinda bagli bulundugu Uskiidar'dan ayrilarak ilge héline getirildi. 1987'de
Pendik'in, 1992'de Sultanbeyii ve Mailtepe'nin, 2008'de Sancaktepe'nin ilge yapilmasiyla son
bigimini almistir. Ilgenin glneyinde Marmara Denizi ve acikta Adailar; dogusunda Pendik;
batisinda Maltepe; kuzeyinde Sancaktepe ve Sultanbeyii ilgeleri bulunur,

Istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin giiney
batisinda yer alan, 2008 sayimina gore 501,209 (TUIK) ve micavir alaniyla birlikle 48.000
m2 ylz &lcimd olan bir ilgedir. Kartal ilgesi, batida Maitepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve dofuda Pendik ilgeleriyle gevrilidir. Istanbul'un en ylksek yeri
Aydos Dagt ve Istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

2016 yil itibariyle niifusu 459.298 kisidir.

Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. ilcede ulasim denizyolu,
demiryolu ve otoyol ile sadlanmaktadir. Kartal, Kurtkéy 'de bulunan Sabiha Gdékgen
Uluslararasi Havalimani'na 16 kilometre uzakhktadir. Glinimuizde Kartal'dan Adalar ilcesine
vapur, Yalova iline de deniz otobiisi seferleri yapilmaktadir. Bogazi¢i Koprisl ve Fatih
Sultan Mehmet Képriisii'ne giden otcban ve E5 karayoluda Kartal'dan gecger. Kadikdy
Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger
karayolu ulagim segenekleridir. Ternmuz 2012'de acilan Kadikdy-Kaynarca metrosunun bir
duradi Kartal'dadir.

Tasinmazin yer aldigi bélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en &nemli etkenler;
trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’'na olan vyakinligi ve ana yollarla
baglantistdir. Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi &nemli ulagim
noktalarini birbirine baglayan baglanti: yoluna ile Kadikéy - Kartal Metro Istasyonu’na
yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulagiabiliriife sahip olmasi) rapor konusu tasinmaza
énemli avantajlar saglamaktadir,

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu etkenler:
o Konumlan,
o Ulasimin rahathdr,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalar,
o Bdlgesel gelismeye ek olarak konut ve ticari kullanuml projelere artan talebin

mevcut olmasi,
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o 9648 ada 1 parselin mevcut imar durumu ve mevcut hali ile yapilasmaya uygun
olmasi,

o 18. madde uygulamasina baglanti olarak olusacak parselizasyon yapisi lizerinde
gelistirilecek projelerin yer yer deniz ve adalar manzarali olabilecek oclmast.

Olumsuz etkenler:

o Ruhsatsiz yapilann bulundugu parseflerin mevcut olmasi,

o 676 ada 108 parsel, 720 ada 2 - 8 — 34 parsellerin bulunduklar uygulama imar
plani kapsaminda imar uygulamasina dahil edilmemis olmasi ve mevcut durumda
parsellerin donati alanina isabet etmesi,

o 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 15 - 48 - 50 - 52 parseiler, 1094 ada 33 - 34 -
37 - 38 parseller, 5705 ada 35 - 39 - 324 parseller ve 2657 ada 12 parselin
planlama surecinin halen devam etmesi,

o Ekonomideki daralmanin gayrimenkul piyasasint yavasglatmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz segilmis olup farkll bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda 6zel finansman dUzenlemelerinin
bulunmad:idi emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
dzel satis kosullarinin (pazarlama stresi, genel pazar
Satrs Kogullan ortalamasinin Gzeri / agagist gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bdliminde belirtilerek
degdere etkisl analiz edilmistir.

Finansman Sartlari

Satin Alma Islemin
Archndan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

FTElR IR kosuliarina sahip emsatler tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aymi veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bélimiinde detayll konum bilgileri
sunulmugtur. Farklt konumda yer alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

Konum
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Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar icin bilyiklik, topografik, imar haklan ve
geometrik ozeilikler; bagimsiz bélimler igin Gnite tipi,
kullarmm alari blaytkligl, yap yasi, insaat kalitesi vb.
unsurtar) dikkate ahnmis, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsifastirmalan yapilmistir,

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklagimi
yonteminin uygulanmsi amaciyla gelistirlecek projenin
. analizinde kullandabilecek satilk  ve kiralik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller de sunulmustur. Genel olarak
dederleme tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas
alinmis olup degerleme tarihinden farklihk gbsteren
emsal bilgilerinin zamana iligkin defier farklarinda
ayarlama yapilrstir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda aym veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan miilkler kullaniimigtir.

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan Kkisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilimamistir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurian

Bdlgede Satista Olan Arsalar

1. Yakin bdlgede 1/1000 o&igekli plani yapillacagi beyan edilen 3.200 m2 alanl olarak
pazarlanan arsarn 3.500.000,-USD bedelle satilik oldudu &grenilmistir,
(m? birim satis degeri 1.095,-USD / ~ 4.290,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (538) 384 23 23
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2. Yakin bdlgede 1/1000 olgekii plani yapilacadi beyan edilen 3.846 m2 alanh olarak
pazarlanan arsanin 4.800.000 USD bedelle satilik oldugu 6greniimistir.
{m? birim satis degeri 1.250,-USD / ~ 4.900,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 233 05 84

3. Yakin bélgede 1/1000 digekli plani yaplacadi beyan edilen 1.000 m2 alanli olarak
pazarlanan arsanin 5.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir.
(m? birim satis degeri ~ 5.000,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 266 96 10

4. Yakin bdlgede 1/1000 dlgekli plani yapilacati beyan edilen 3.000 m2 alanli olarak
pazarlanan arsanin 15.000.000 TL bedelle satilik oldugu ogrenilimistir.
(m? birim satis dederi ~ 5.000,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 266 96 10

5. Yakin béigede 1/1000 6lgekli plani bulunan E:1,75, H:serbest, konut alani yapilasma
kosullarina sahip, 550 m2 alanl olarak pazarlanan arsamn 2.950.000 TL bedelle satilik
oldudu dgrenilmistir,

(m?2 birim satis dederi ~ 5.365-TL)
Hgilisi / Emlak Ofisi: 0 (537) 959 80 35

6. Yakin bélgede 1/1000 odlgekli plani butunan E:1,75, H:serbest, konut alani yapilasma
kosullarina sahip, 352 m?2 alanli olarak pazarlanan arsanin 2.100.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir.

(m? birim satis degeri ~ 5.965-TL)
Iigitisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 355 68 65

7. Yakin bélgede 1/1000 digekli plani bulunan E:1,50, H:serbest, konut alant yapilasma
kosullarina sahip, 294 m2 alanh olarak pazarlanan arsanin 1.050.000 TL bedelle satilik
oldugu égrenilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 3.570-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 686 69 69

8. Kartal Belediyesi'nden alinan bilgide 676 ada 108 parselin sokak rayig dederi
3.924,10,-TL/m2 ve 720 ada 2 parselin sokak rayic degeri 672,31,-TL/m?2, 720 ada 8
parselin sokak rayi¢ dederi 2.241,76,-TL/m2 ve 720 ada 34 parselin sokak rayic dederi
666,84,-TL/m?2 oldudu 6drenilmistir.
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Bbolgede Satista Olan Konut Projeleri

9. Yakin bdlgede Mai Residence projesinde konumlu, 95 m2 alanh olarak pazarlanan 3+1
dairenin 630.000 TL bedelle satihk oldugu dgrenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 6.630,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 283 42 94

10.Yakin bdélgede Mai Residence projesinde konumlu, 56 m2 alanh olarak pazarlanan 1+1
dairenin 309.000 TL bedelle satiik oldugu &grenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 5.520,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 283 42 94

11.Yakin bélgede Qukurova Tower projesinde konumlu, 42 m2 alanl olarak pazarianan 1+0
dairenin 235.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim satts dederi ~ 5.595,-TL)
Higilisi / Emlak Ofisi; 0 (553) 438 04 88

12.Yakin béigede Cukurova Tower projesinde konumlu, 98 m2 alanh olarak pazarfanan 2+1
dairenin 618.000 TL bedelle satihk oldugu &grenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 6.305,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 556 51 20

13.Yakin bblgede Asia Residence projesinde konumlu, 100 m2 alanh olarak pazarlanan 2+1
dairenin 309.000 TL bedelle satilik oldugu 63renilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 3.090,-TL)
Higilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 596 29 23

14.Yakin bélgede Dumankaya Vizyon projesinde konumlu, 89 m?2 alanli olarak pazarlanan
2+1 dairenin 470.000 TL bedelle satilik oldugu &grenilmigtir.
(m? birim satis degeri ~ 5.280,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (535) 744 84 24

Bolgede Satigta Olan Ticari Nitelikli Tasinmaziar

15.Yakin bélgede 6n béliimden Spor Caddesi'ne arka béliimden Yakacik Caddesi’ne cepheli
zemin kat 165 m2 bodrum kat 100 m?2 alanli olarak pazarlanan dikkanin 2.750.000 TL
bedelle satilk oldugu dgrenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 10.375,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (553) 080 77 00
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16.Yakin bélgede Cengiz Topel Caddesi'ne cepheli 134 m2 alanh olarak pazarianan ditkkanin
765.000 TL bedelle satilik oldudu égrenilmistir.
(m? birim satts degeri ~ 5.710,-TL)
ilgilisi / Sahibinden: 0 (533) 317 93 46

17.Yakin bdlgede Spor Caddesi ile Ciftlik Sokak kesisiminde konumlu Kartal Stadr yaninda
yer alan 100 m2 alanh olarak pazarlanan dikkamn 800.000 TL bedelle satiik oldugu
dgrenilmistir,
(m? birim satis dederi ~ 8.000,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 950 71 95

18.Yakin bélgede Dumankaya Horizon projesinde konumlu 70 m?2 alanli olarak pazarlanan
diikkanin 1.050.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m?birim satis dederi ~ 15.000,-TL)
ligilisi / Emlak Ofisi: 0 (506) 596 19 11

19.Yakin bélgede Mai Residence projesinde konumlu, 105 m2 alanh olarak pazarlanan 2+1
ofisin 449.000 TL bedelle satilik oldugu &grenilmigtir.
(m? birim satis dederi ~ 4.275,-TL)
Tlgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 544 48 00

20.Yakin bélgede Mai Residence projesinde konumlu, 75 m?2 alanl olarak pazarlanan 1+1
ofisin 340.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 4.535,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (546) 618 81 39

21.Yakin bélgede Monumento Kartal projesinde konumiu, 98 m=2 alanli olarak pazarlanan
1+0 ofisin 720.000 TL bedelle satilik oldugu Ggrenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 7.345,-TL)
Ilgilisl / Emlak Ofisi: 0 (530) 051 13 82

22.Yakin bélgede Monumento Kartal projesinde konumlu, 138 m2 alanl olarak pazarlanan
140 ofisin 880.000 TL bedelle satilik oldugu &grenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 6.375,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 051 13 82

23.Yakin bélgede Metrowin projesinde konumlu, 130 m?2 alanl olarak pazarlanan 1+0 ofisin
850.000 TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir.
(m? birim satig degeri ~ 6.540,-TL)
itgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 386 23 25
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24, Yakin bélgede Helis Metro Ofis projesinde konumlu, 100 m2 alanl olarak pazartanan 1+0
ofisin 825.000 TL bedelle satilik oldugu 8drenilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 8.250,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 395 25 95

25.Yakin bdlgede Kartal Merkez Spor Caddesi'ne cepheli, 765 m?2 alanh olarak pazarlanan
komple bina 5.400.000 TL bedelle satilik oldugu 6drenilmistir.
(m? birim satis degderi ~ 7.060,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (505) 034 82 34

26. Yakin bélgede Spor Caddesi’'ne cepheli, 7.000 m? alanh olarak pazarlanan komple bina
40.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim satis deger ~ 5.715,-TL)
Ilgilisi / Emiak Ofisi: 0 (551) 449 47 53

27. Kartal sahil hattinda yer alan Istmarin projesi biinyesindeki unitelerin 2017 wih

icerisindeki gergekiesmis satis bilgileri asadida sunuimustur,

- Ortalama 58 m?2 alan ile satigi gerceklesen stlidyo dairelerin m2 birim satis dederi
10.075,-TL
Ortalama 74 m? alan ile satisi gerceklesen 1+1 dairelerin m2 birim satis dederi
11.910,-TL

- Ortalama 153 m2 alan ile satisi gerceklesen 2+1 dairelerin m2 birim satis dederi
10.960,-TL
Ortalama 210 m?2 alan ile satisi gergeklesen 3+1 dairelerin m2 birim satis dederi
8.235,-TL

- Ortalama 51 m2 alan ile satisi gerceklesen ofislerin m2 birim satis degeri 7.460,-TL

- Ortalama 79 m2 alan ile satisi gerceklesen dikkanlarin m2 birim satis dederi
13.205,-TL
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulagabilmek amaciyla, bir

veya birden gok dederleme yaklasimi kuilanilabifir,

Bu ¢ergeve kapsamtnda tamimlanan ve aciklanan Ug¢ vaklagim dederlemede kullanitan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tGmd ekonomi tecrisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gerceklere dayalt veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadifi hallerde,
birden gok sayida dederleme yaklagimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gisterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat biigisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini sadlar.

Pazar yaklagiminda atimas: gereken ilk adim, aym veya benzer varhklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire ©Once gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin géz oninde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerlihdini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya tekiif
verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullani ile deder esasi ve
dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklar yansitabilmek amaciyla, bagka
islemlerden sadlanan fiyat bilgileri (zerinde dizeltme yapmak gereklii olabilir. Ayrica
degerlemesi yaptan varhk ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel 6zeilikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donlstlrdimesi ile belilenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacagdi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénGstlrilmesidir. Gelir akigi, bir sézlesme veya
sbzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi igermeden vyani varlidin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tilretilebilir. Gelir yaklasimi
kapsaminda kulianilan yéntemler asadidakileri icerir:

» Tlm risk veya genel kapitalizasyon orarimin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandig gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidr

(bunlan gincel bir dedere indirmek i¢in) indirgenmis nakit akisi,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
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Gelir yaklasimi, bir ylkiimlillk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan dikkate
alinarak, yikiml{l(kiere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
sattn alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir
varlii elde etme maliyetinden daha fazla oddeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belilenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicimin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder
bir varhdin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhkiann cazibesi, yipranmis veya demode olmalar
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatifierinden
daha duslktir. Bunun gecerli olduju hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagh
olarak, alternatif varhgin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir,

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére “Dederleme
calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, dzellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldudu hailerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, deferlemeyi gergeklestirenin gegitli yaklagim ve yéntemleri kullanmayi da
gdz oninde bulundurmas: gerekli gérilmekte olup, Gzellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya yénteminin,
hatta tek bir yakiasim dahilinde birden fazla yontemin kullamidig hallerde, séz konusu farkl
yaklagim veya ydntemlere dayall deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulagtinima sdrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi
gerekli gorilmektedir.

Bu gallsmamizda taginmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi ve gelir
yaklasim yéntemleri kullanifmigtir.

Dederlemede parseller lzerinde yer alan yapilar dikkate alinmamistir. Bu nedenle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikanimis ve satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapudiktan sonra konu tasinmazlar icin m?2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsailer, konum, blydkllk, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastinlmig, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gérigidmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
Emsal analizi:

Tasinmazin / tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklan olumiu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gore karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yeoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon,
biylklik, imar durumu, yapiasma hakki, fiziksel ozellik gibi kriterler dogrultusunda
degderlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise cok k&tl, kéti, kétu-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve ¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puaniama araliklar sunulmug
olup ayrica biylkllk bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Aralith
Cok Kétii Cok Blyiik % 20 Uzeri
Kotl Bliyiik % 11 - % 20
Orta Kotl Orta Bilyik % 1-% 10
Benzer Benze % 0
Orta Iyi Orta Kigik - % 10 - (-% 1)
Tyi Kiigtik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiclk - % 20 {izen
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Arsa Emsal Analizi

_ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Yiizolciimil (m?) 3.200 3.846 1.000 3.000
m?Birim Satis Degeri (TL) 4.290 4.900 5.000 5.000
Gergeklegebilecek Satig
Degeri (TL) 3.005 3.430 3.500 3.500
s 1/5000 1/5000 1/5000 1/5000
T COLTILT Olcekli Olgek Slgeki Olgekli
Yapilasma sarti - = - -

R Tam Tam Tam Tam
Miilkiyet durumu millkiyet miilkiyet miilkiyet muilkiyet
Lokasyon diizeltmesi -% 5 -% 10 - % 10 - % 15
Biyiikliik diizeltmesi - % 20 - % 20 - % 25 - % 20
imar durumu diizeltmesi % 0 % 0 % O % 0
Yapilasma kosullar
diizeltmesi @l ot @ %2
Pazarlik pay: - % 20 - % 20 - % 20 - % 20
Ayarlanmis deger {TL) 1.825 1.975 1.890 1.905
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 1.900

Tagsinmazlarin konumlu oldugu béige sanayi adirhklr gelismis olup bdlgede kentsel
dénlsim projeleri kapsaminda konut ve ticaret kullamimina yonelik gelisim potansiyeli
ylksektir. Kartal’da metronun faaliyette olmas: ve Anadoiu Adliyesi gibi yatinmlar ilgenin
tercih edilebilir potansiyelini arttirmistir. Rapor konusu tasinmazlar ise bdélgenin gelisim
heklentisi nedeniyle énemii bir potansiyele sahiptir. Ancak uzun yillar bélgede uygulama imar
planian olmasina ragmen imar uygulamasinin yapilmamasi, daha sonra uygulama imar
planlannin iptal edilmesi, yeniden planlama siirecine girilmesi ve halen 1/5000 &lgekli Nazim
Imar Planlar’nin kesinlesmemis olmast nedeniyle bolgede déniistim gerceklesememektedir.
Bolgenin yapilasmaya uygun hale gelebilmesi icin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani'nin
kesinlesmesi, 1/1000 &lgekli uygulama imar planlarimin hazirlanarak onay srecinin
tamamianmasi ve ylririide girmesi, imar uygulamasinin hazirlanarak onay sirecinin
tamamlanmasi ve y(ririige girmesi gerekmektedir. Bdlgenin yakin ¢evresinde
gergeklegtirilen nitelikli projeler ile birlikte son yillarda rapor konusu tasinmazlara benzer
imar durumuna sahip parseller igin de hizli bir sekide ylkselen arsa degerleri talep edilmeye
baglanrmugtir. Ancak rapor konusu tasinmazlar ve yukarida belirtilen emsaller {zerinde
herhangi bir uygulama yapilamamas) ve planlama riski de gayrimenkullerin degeri Uzerinde
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olumsuz bir etkiye neden olmaktadir. Bélgede beklentiye ydnelik olusan dederler tizerinden
gergeklesebilecek alm / satim islemleri makul degildir. Bu nedenierle bolgedeki beklentiden
kaynakll deger artiginin yaklasik % 30 oldugu tarafimizca éngdriilmekte olup yukaridaki
emsallerde “Gergeklesebilecek Satis Degeri” bolimiinde talep edilen dederier % 30 oraninda
indirgenmigtir. Emsal analizi Sanayi Caddesi tizerindeki taginmazlar igin yapilmis olup D100
Karayolu'na daha yakin konumdaki parseller igin konum itibariyle % 7,50 - % 10 aralijinda
konum serefiyesi dikkate alinarak yaklasik m2 birim degeri 2.050 - 2.100,-TL araliginda
takdir edilmistir. hisseli olan 1094 ada 34 parsel icin % 5 serefiye farkl dikakte alinarak
1.950,-TL takdir edilmigtir. Sahile yakin konumda 1/1000 élgekli uygulama imar plani
kapsaminda kalan ancak imar uygulamasina girmemis olan ve mevcut planda donati alanina
isabet eden parsellerin % 17,50 - % 22,50 aralifinda konum serefiyesi dikkate alinarak m2
birim degeri yaklagik 2.250 - 2.300,-TL araliginda takdir edilmistir. Hisses

Degerleme konusu 9048 ada 1 parsel (izerinde uygulama yapilabilmesi nedeniyle emsal

tasinmazlara gbre daha yliksek serefiyeye sahip olup emsal analizi asadida yapiimistir.

Emsal 5 Emsal 6 Emsai 7
Yiizélgiimii (m?*) 550 352 294
m? Birim Satis Degeri {TL) 5.365 5.965 3.570
imar durumu Konut Alani Konut Alam Konut Alani

E:1,75 E:1,75 E:1,50
Yapilagma sart: H:Serbest H:Serbest H:Sel’-best
Miilkiyet durumu Tam mulkiyet Tam miikiyet Tam milkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 20 % 20 % 30
Biiytikliik diizeltmesi % O % 0 % 0
imar durumu diizeltmesi % 15 % 15 % 15
Yapilasma kosullar; diizeltmesi % 15 % 15 % 20
Pazarhk payi - % 20 - % 20 - % 10
Ayarlanmis deder (TL) 6.810 7.575 5.765
Ortalama Emsal Dedjeri (TL) ~ 6.715
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Ulasilan sonuc:

Piyasa bilgileri ve degerleme slrecinden hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumu,
buydkltikleri, fiziksel dzellikleri ve imar durumlan da dikkate alinarak takdir olunan m? birim

ve toplam pazar degerleri asagdidaki tabloda sunulmustur.

ADA | YUzZOLCUMD Hgﬁgif _ | BiriM DEGER | YAl A TLS
PARSEL NO (m2) YOzOLCOMD (TL/m2) L)
(m?)

676/108 7.583,32 7.583,32 2.300 17.441.636,00
720/2 464,86 464,86 2.250 1.045.935,00
720/8 1.666,00 1.666,00 2.250 3.748.500,00

720/34 163,49 163,49 2.250 367.852,50

2226/33 1.000,00 1.000,00 1.900 1.900.000,00
2227/5 5.662,00 5.662,00 1.900 10.757.800,00

2227/48 8.793,00 8.793,00 1.900 16.706.700,00

2227/50 1.776,00 1.776,00 1.900 3.374.400,00

2227/52 840,00 840,00 1.900 1.596.000,00
9048/1 598,93 143,09 6.715 960.849,35

1094/33 3.999,00 3.999,00 2.050 8.197.950,00

1094/34 7.411,00 6.936,23 1.950 13.525.648,50

1094/37 6.185,00 6.185,00 2.050 12.679.250,00

1094/38 5.585,00 5.585,00 2.050 11.449.250,00

5705/35 13.595,00 13.595,00 2.050 27.869.750,00

5705/39 5.118,00 5.118,00 2.050 10.491.900,00

5705/324 2.333,00 2,333,00 2.050 4.782.650,00

2657/12 1.427,00 1.427,00 2.100 2.996.700,00

TOPLAM | 74.200,60 73.269,99 , 149.892.771,35

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yonteminde arsa maliyetinin; proje malivetinin bugiinki finansal
dederi ile proje hasilatinin buglinkii finansal dederi arasindaki farka esit olacadi
varsaylmigtir.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinrmistir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II - Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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Planlanan Proje Hakkinda Genel Bilgiler

Degerlemeye konu parseller (zerinde gelistirilecek olan projenin genel hatfar asadida
anlatiimistir.

o 9048 ada 1 parsel 1/1000 &lgekli uygulama imar plani kapsaminda kalmakta ofup
Uzerinde proje gelistirilebiir niteliktedir. Tasinmazin Emlak Konut GYO A.S. hissesine
isabet eden kismi 143,09 m2'dir. 9048 ada 1 parselin terki bulunmamaktadir. Taginmaz
ticaret alaninda kalmakta olup yapiasma sartlari Emsal: 2,50 ve H: Serbest'tir.

o 13 adet parsel (2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5 - 48 - 50 - 52 parseller, 9048 ada 33 -
34 - 37 - 38 parseller, 5705 ada 35 - 39 - 324 parseller ve 2657 ada 12 parsel) hentiz
kesinlesmemis olan, ancak aski slireci tamamlanmis olan 1/5000 dSlgekli Kartal Merkez
Nazim imar Plani kapsaminda kalmakta olup mevcut durum itibariyle Gzerinde proje
gelistirilememektedir. Ancak genel hatlar ile yapilasma sartlarina iliskin hiikiimler
1/5000 élgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani notlarinda belirtiimis olup briit kadastral
parsel olmalart durumu da dikkate alinarak bilgilendirme amacl olmak lzere iizerinde
proje gelistirilebilir sekilde gelir yakagimi yéntemi uygulanmistir. TOKI mulkiyetinde olup
da protokol kapsaminda Emlak Konut GYO A.S. portfdylinde alan toplam arsa yuzélgimii
63.249,23 m2‘dir. Taginmazlarin lejantinin plan kapsaminda TICTK-1 olacagi kabul
edilmigtir. Ilgili plan notlan asagida sunulmustur.

1/1000 &lcekli uygulama imar planinda KAKS ve TAKS dederleri hesaplanirken,
TICTK-1 alantarinda net parsel Gzerinden uygulanacaktir. Ancak parselin
ylizélgimiinin kamuya aynlan kisminin %401 gecmesi durumunda, sosyal ve teknik
altyap! alaninin kamuya bedelsiz terk edilmesi sartiyla emsale konu ingaat alan:
parsel ylzdlgiminin %60"1 (zerinden hesaplanacaktir. TICTK-2 alanlarinda emsale
konu insaat alani brit parsel (izerinden hesaplanacaktir. Eder parselin briit parsel
alani, kadastral parselin %60 oranindan ktiglk ise kadastral parselin %60° Uzerinden
uygulama yapilacaktir.

Ticaret ~ Turizm - Konut Alam (TICTK-1): Bu alanlar konut, yiiksek nitelikli konut, is
merkezleri, ofis-biiro, garsi, ¢ok kath magazalar, kamu veya 6zel katli otoparklar,
algveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize,
kitlphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiltlrel tesisler, lokanta, restoran, digin
salonu gibi eglenceye ybdnelik birimler, yénetim binalari, kath otopark, banka, finans
kurumlari, yurt, kurs, 6zel egitim ve 6zel sadlik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler
sektdrine itiskin yapilar yapilabilen alaniardir.

Konut kullamimlan, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin % 40%n
asamaz.
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- Minimum parsel blylkliga net 2.500 m2'dir. Yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum
ifraz boyutu net 10.000 m2'dir.

- TAKS: 0,40, Emsal: 1,80 olup parselin tamarminda ticaret, turizm veya turizm-+ticaret
amacgl yapi veya yapilar yapiimasi durumunda (konut, ytksek nitelikli konut, rezidans
yapilmamasi halinde) planda verilen emsal deferine 0,20 ilave edilerek uygulama
yapllacaktir.

Hava mania hatti kriterterine uyulmasi kaydiyia Yengok: 80 metredir, ancak tamami
konut, yiiksek nitelikli konut, rezidans yapilan bioklarda Yencgok 15 kattir.

o Yukarndaki plan notlan dikkate alinarak imar uygulamasinin yapitacadi ve % 40 kesinti
vapilacadt varsayimiyla 13 adet parselin net parsel alani 63.249,23 m2 x (1-%40) =
37.950 m2 hesaplanmistir.

o 4 adet parsel (676 ada 108 parsel, 720 ada 2 - 8 - 34 parseller) 1/1000 6lcekli

dahil

edilmemislerdir. Mevcut planda donati alanina isabet etmektedirler. Bu nedenlerie bu

uygulama imar plani kapsaminda kalmakta olup imar uygulamasina
taginmazlar igin gelir yaklasim yontemi uygulanmamistir.
o Uzerinde proje gelistirilebitecedi Kabul edilen alan bilgileri, imar durumlari ve emsal

insaat alanlan asadidaki tabloda sunuimustur.

] NET PARSEL EMSAL
ADA/PARSEL iMAR DURUMU yizoLCOMU INSAAT
{m2) ALANI (m2)
9048/1 Ticaret Alaru, Emsal: 143,09 358
2,50
2226/33, 2227/5-48- Ticaret — Turizm -
50-52, 9048/33-34- Konut Alani (TICTK-1
37-38, 5705/35-39— - TAKS: 0,40 - 37.950 L
324, 2657/12 Emsal: 1,80 + 0,20
TOPLAM 68.668
' EMSAL INSAAT KONUT ALANI TICARET
ADA/PARSEL ALANI (m?2) (m2) ALANI {m?)
0048/1 358 - 358
2226/33, 2227/5-48—
50-52, 9048/33-34~
37-38. 5705/35-39~ 68.310 27.324 40.986
324, 2657/12
TOPLAM 27.324 41.344

.

NOVA TD RAPOR NO: 201//6194




NOVA

o Planh Alanlar Tip ima Yénetmeligi'nin ilgili maddeleri asagida belirtilmistir.

- Taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alani (zerinden yapiir. Imar
parsellerinin dedisiklige konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar icermesi
ve bu alanlarin kamuya bedelsiz terkine iliskin imar planinda hiikim olmasi
halinde taban atani ve emsal hesabi, imar planinda belirtilen hikimlere gére
yapiiabilir.

- Aynk veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda agikga belirlenmemis
ise TAKS %401 gecemez. Ancak, ¢ekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen
parseilerde, TAKS %60 ge¢memek sartiyla, cekme mesafelerine gére uygulama
yapthr.

- Emsal harici tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30'unu
asamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 saylll Bakanlar Kurulu Karar: ite
ylrurlige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geredince
vapilmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki
vangin merdiveni ve korunumiu koridorun asgari dlgiilerdeki alam e yangin giivenlik
holiiniin 6 m2'si, son katin izerindeki ortak alan teras catilar, yapinin thtiyac igin
bahcede yapilan agik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlar gibi
6zellik arz eden umumi vyapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris
merkezlerinde vapilan atrium bogluktarinin her katta asgari olglilerdeki alani ile
binalarin bodrum katlarinda yaplan;

Zorunlu otopark alanlarinin 2 kat,

Siginak, asansdr bogluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, isi ve tesisat
alanlari, yakit ve su depolari, jeneratdr ve enerji odasi, kdmirllikler ve kapic
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen
asgari alanlari,

- Konut kullanimli badimsiz bélim briit alaminin % 10'unu, ticari kullammii
bagimsiz béltGm briit alaninin % 50’sini asmayan depo amagl eklentiler,

- Ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin konutlarda 150 m2'si, konut disi
yapilarda 300 m2'si,

- BuUtin cepheleri tamamen goémill olmak ve ortak alan niteliinde olmak
kaydiyla; otopark alanlarnt ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémall ortak
alanlar,

Ticari amag igermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alanlarinin ve gocuk
bakim linitelerinin toplam 100 m2'si,
bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.
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KONUT ALANI TICARET ALANI
{m2) {m?)

Emsal Ingaat Alan : 27.324 41.344
Yol Kotu Altinda Katan Emsal Harici . 14.208 21.498
Alanlar (Otopark, sifinak ve teknik ’ )

Yol Kotu Uzerinde Kalan Emsal Harici 12.403

; 8.197

Alanlar

Satiabilir Insaat Alam (m?2) : 35.521 53.747
Toplam ingaat Alani (m2) : 49.729 75.245

o Boigedeki yapilasma kosullar, mevcut ve yapiimakta olan kamusal yatirmlar ile arz -
talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak yatinmin ofis ve konut projesi olacag
kabul edilmistir.

Rapor konusu taginmaziar lzerinde geligtirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinmigtir. S8z konusu projeden farkh bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan defjer gegersiz olacaktir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

» Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi ydntemi”
kuHamlrmistir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kd8n havi rayig tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Galismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmigtir,

- Ortak alanlar dahil toplam insaat alani 124.974 m2'dir.

- Ingd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanh@i'nin 2017 yii m2 birim maliyet listesine gére yapr sinifi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.425,-TL'dir. Projenin dngérilen standartlarn (elit bir proje)
itibariyle cevre diizenlemeleri dahil olmak (izere m2 birim maliyeti % 40 arttirilarak
~ 2.000,-TL olarak kabul edilmistir. Konut projesi blinyesinde sosyal donate
alanlarinin bulunacadi, ofis projesinin ise A tipi ofislerden olugacadi kabul edilmistir.

- Projenin 4 yil igerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.
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- Ingaat birim maliyetleri belirlenirken Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin her yil yayinladigi
ingaat birim maliyet tablolan dikkate allnmis ve proje bazindan bélgedeki cesitli
miteahhit firmalardan da gérisler alinmigtir. 2013-2017 witlaninda yayinlanan insaat
birim maliyet tablolar incelendiinde insaat birim maliyet dederterinin yillara gére % 6-
8 arasinda arttigi (KAYNAK: 2013 - 2017 yillarina ait Cevre ve Sehircilik Bakanhd
Ingaat Birim Maliyet Tablolar)) gozlenmistir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. ve Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) ile yapilan gériismelerde ve ortak calismalarda alt ve
orta gruba hitap eden projelerdeki maliyet dederlerinin vyillara godre c¢ok artis
gostermedigi yoniinde periyodik olarak bilgiler temin ediimektedir. Bu nedenle gelir
indirgeme yénteminde ingaat maliyetinin 2017 ve daha sonraki yillarda yillik % 8
oraninda artacadi 6ngérulmaostir.

» Ingaatin Gerceklesme Oran: :
Proje ingaatina 2017'de baglanip 2020°'da tamamlanmasi planlanmaktadir.
Ingaat iglerinin yillara gbre asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayimstir,

2017 2018 2019 2020

Ingaat Gergeklesme
% 0 % 30 % 35 % 35

Orani

¢ Iskonto Orani:
Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (iilke riski), spesifik endlistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde ediimektedir, Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatinm risklerinin géz énlne alinmas! igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklagimi kapsamindaki iskonto orami su sekilde
hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani ((ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
Risksiz Getiri Orani
Bu varhklar Gzerindeki getirilerin gbstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2017 yili ortalama TL
cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10 civanndadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi (lke, bélge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve

operasyon/y&netim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
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konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dislk likiditesi igin de bir
ayarlama vyapimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
sUresine ve o siire i¢cinde yoksun kalinan karin tutarina badhdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila
ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin kargiiastiriimasi ile &lgllebilir.
Gayrimenkul projelerinin satilmas! sirasinda ortaya cikabilecek her tGrlli (ydnetimsel,
ekonomik ve ddnemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir.
Riskleri toplama vyaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asadidaki sekilde belirlenmigtir: % 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 Iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algilanan riskierin dahil edilmesi icin yukarndaki faktdrlere gére
ayarlama yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13 olarak
kabul edilmistir.
s Maliyet Paylasim: :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulagitan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin  buglnki finansal degeri
225.599.312,-TL olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI
Varsayimlar ve kabuller :

+ Satis Dedgeri ve Satilabilir Alan:

- Projenin bugilinkll finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacags
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

Proje blnyesindeki toplam satilabili konut alani 35.521 m2, toplam satilabilir ofis alani
ise 53.747 m2"dir.

- Degderlemede bélgedeki emsal olabilecek tasinmazlar dikkate abtnmistir. Bu bilgiden
hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlanin ortalama m? satis dederinin
5.500,-TL ve ofislerin ortalama m? satis degderinin 5.000,-TL olacadi goériis ve
kanaatine variimistir.

- Raporumuzun 6.1 bélimiinde de belirtildigi (izere son yillarda gayrimenkuldeki satis
artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bdlgelerde ise % 10 - 20 arasinda
degismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa lizerinde gelistirilecek proje
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bilnyesindekl gayrimenkullerin de m?2 basina satis dederinin 2018 ve daha sonraki
yillar icin % 12 kadar artacad éngbrilmistir.
+ Satislarin Gergeklesme Orani;
Satisin yillara gore dagiimlar asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

SATIS DONEMLERI
2017 2018 2019 2020
Konutlar % 0 % 30 % 35 % 35
Ofisler % 0 % 30 % 35 % 35

» iskonto Orani:

Iskonto orani % 13 olarak hesaplanmistir.
+ Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsaylmistir.
« Nakit $)/denen Vergiler :

Etkin vergi orarm 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit Akimlar
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje hésilatinin  bugldnkid finansal degeri
451.025.663,-TL olarak buiunmustur.

Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimiar
y6ntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” buglnki
dederlerinin farkindan ortaya ¢ikan deder (geligtiriimis arsa dedert) dikkate alinmistir. (Bkz.
Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglink( toplam dederi 451.025.663
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 225.599.312

GELISTIRILMIS ARSA DEGERI TOPLAMI 225.426.351
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7.3 UZMAN GORUSU
Kullanilan yontemlere gére ulasilan arsa degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Pazar Yaklasimi Yéntemi ile
ulastian pazar degeri (TL) st Tl 2
Gelir Indirgeme Yaklasimi ile
ulasiian pazar degeri

225.426.351,00

Uyumlasgtiriimig Deder (TL) 149.892.771,35

Gﬁrﬂleceﬁiaﬁzere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giinimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
plyasa gartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin gegith nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumiu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degdiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tagidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasini
ydntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérillmiistir,

Buna gére rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri 149.892,771,35,-TL olarak
takdir olunmustur.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan son ¢ yii icerisinde hazirlanmis
dederleme raporlarina iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

1.
2014 yih i¢erisinde hazirlanan rapor
Talep Tarihi 1 22 Ekim 2014
Ekspertiz Tarihi ¢ 16 Aralik 2014
Rapor Tarihi 22 Arahk 2014
Rapor No ;. 031/2014-7132
Raporu Hazirlayanlar :  Tayfun KURU / Sehir ve Bilge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Semih ARDAHAN / Insaat Mihendisi
SPK Lisanslt Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228
Toplam pazar dederi 21.191.627,25,-TL

9048 ada 1 parsel, 720 ada 2-8-34 ve 676 ada 108 parsel igin tanzim edilmistir.

2-
2014 yili igerisinde hazirlanan rapor
Talep Tarihi : 16 Ekim 2013
Ekspertiz Tarihi 1 24 Aralik 2014
Rapor Tarihi r 29 Aralik 2014
Rapor No . 031/2014-7147
Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Semih ARDAHAN / Insaat Mithendist
SPK Lisansli Degerleme Uzmant / SPK Lisans No: 402228
Toplam pazar degeri 113.577.563,60,-TL

2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5-48-50-52 parseller, 9048 ada 33-34-37-38 parseller,
5705 ada 35-39-324 parseller ve 2657ada 12 parsel igin tanzim edilmistir.
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9. BOLUM | SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, biydtkliiklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar planina ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gdére toplam pazar degeri igin;

149.892.771,35,-TL (YUzkirkdokuzmilyonsekizylizdoksanikbinyediylizyetmisbir Tlrk
Liras) Otuzbes Kurus) kiymet takdir olunmustur.

(149.892.771,35,-TL + 3,9261 TL/USD (*) = 38.178.541,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuruna gére 1,-USD = 3,9261 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dederi
176.873.470,19,-TL dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri ¢ercevesinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhid portfoyiinde “arsa” olarak alinmalarinda herhangi
bir sakanca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Aralk 2017

(Ekspertiz tarihi: 29 Kasim 2017)

Saygillanmizla,

Tayfun KURU Serkan KARAKAS
Sehir Harita Mlihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gérinlgleri

Taginmazlarin gortnlsleri

Satis protokol(

Tapu suretleri

Takyidath tapu kayit belgeleri

Imar durumu

Dava durumuna iliskin belge

Koruma kurulu kararlar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

® ® ® & & & @ & @
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