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YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi KARTAL iLCESi YER ALAN

18 ADET ARSA
(CAVUSOGLU MAHALLESI 676 ADA 108 PARSEL, 720 ADA 2, 8
VE 34 PARSELLER, 2226 ADA 33 PARSEL, 2227 ADA 5, 48, 50
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO EML-2008101

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi KARTAL ILGESi CGAVUSOGLU MAHALLESI 676 ADA 108
PARSEL, 720 ADA 2, 8 VE 34 PARSELLER, 2226 ADA 33 PARSEL, 2227
ADA 5, 48, 50 VE 52 PARSELLER, ESENTEPE MAHALLESI 1094 ADA
33, 34, 37 VE 38 PARSELLER, 5705 ADA 35, 39 VE 324 PARSELLER,
YAKACIK MAHALLESI 2657 ADA 12 PARSEL, 12627 ADA 36 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Cigdem HATACIKOGLU (Lisans No: 411409)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

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

Ek 3 - Arsalara lliskin Beyan (Kopya)

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Suretleri (kopya)

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

Ek 8 - Protokoller
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 18 adet parselin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine disen pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 18 parselde kain tasinmazlarin Emlak Konut
GYO A.S. Hissesine dusen alanlarinin degerleme tarihindeki Pazar degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

EML-2008101 KARTAL (18 ADET PARSEL)



Bu belge 5070 saytl Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2008101 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-2001035
Rapor Tarihi 20.01.2020

ISTANBUL iLi KARTAL
ILCESI CAVUSOGLU
MAHALLESI 676 ADA 108
PARSEL, 720 ADA 2, 8 VE
34 PARSELLER, 2226 ADA
33 PARSEL, 2227 ADA 5, 48,
50 VE 52 PARSELLER,
ESENTEPE MAHALLESI
1094 ADA 33, 34, 37 VE 38
PARSELLER, 5705 ADA 35,
39 VE 324 PARSELLER,
YAKACIK MAHALLESI 2657
ADA 12 PARSEL, 12627
ADA 36 PARSEL

Rapor Konusu

Ozan ALDOGAN
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 121.642.399 TL
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi KARTAL iILCESINDE 18 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

31.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL LI KARTAL ILGESI CAVUSOGLU MAHALLESI
676 ADA 108 PARSEL, 720 ADA 2, 8 VE 34 PARSELLER,
2226 ADA 33 PARSEL, 2227 ADA 5, 48, 50 VE 52
PARSELLER, ESENTEPE MAHALLESI 1094 ADA 33, 34, 37
VE 38 PARSELLER, 5705 ADA 35, 39 VE 324 PARSELLER,
YAKACIK MAHALLESI 2657 ADA 12 PARSEL, 12627 ADA 36
PARSEL

IMAR DURUMU

BAKINIZ: IMAR DURUM

MEVCUT KULLANIM

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

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

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

190.203.932 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

MULKIYET LISTESI

ADA NO

PARSEL
NO

MAHALLESI

MEVKIi

NITELIGI

YUz
OLGUMU
(M)

HISSESI

TAPU
TARIHI

YEVMIYE
NO

CiLT
NO

SAYFA
NO

MALIKI

EMLAK KONUT
GYOAS.
HISSESINE
DUSEN ALAN

676

108

GAVUSOGLU

PEN

DIK CAD-YUNUS
ISTASYONU

Kl KARGIR
DOKUZ AHSAP
BINA

7.583,32

13.03.2014

5255

60

5873

EMLAK KONUT GYO A.S.

7.583,32

720

GAVUSOGLU

iMAM BAGI

TARLA

464,86

13.03.2014

5257

210

EMLAK KONUT GYO A.S.

464,86

720

GAVUSOGLU

iMAM BAGI

TARLA

1.666,00

13.03.2014

5255

582

EMLAK KONUT GYO A.S.

1.666,00

720

34

GAVUSOGLU

iMAM BAGI

TARLA

163,49

13.03.2014

5257

33

3229

EMLAK KONUT GYO A.S.

163,49

2226

33

GAVUSOGLU

MESELI AYAZMA-
YALNIZ SELVi

BOSTAN

1.000,00

03.10.2011

18157

650

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

2227

GAVUSOGLU

YALNIZ SELVi

BOSTAN

5.662,00

03.10.2011

18157

401

1.000,00

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT IDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

2227

48

GAVUSOGLU

YALNIZ SELVi

ARSA

8.793,00

03.10.2011

18157

31

2981

5.662,00

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

2227

50

GAVUSOGLU

YALNIZ SELVi

ARSA

1.776,00

03.10.2011

18157

31

2984

8.793,00

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT IDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

1.776,00

2227

52

GAVUSOGLU

YALNIZ SELVi

ARSA

840,00

03.10.2011

18157

31

2987

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

1094

33

ESENTEPE

TARLA

4.033,85

17.10.2019

2600

18

840,00

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT IDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

4.033,85

1094

34

ESENTEPE

TARLA

7.368,20

/

640

17.10.2019

2600

19

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

1094

37

ESENTEPE

TARLA

6.165,72

17.10.2019

2600

22

6.896,18

(*)T.C. GEVRE VE

SEHIRCILIK BAKANLIGI

TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)

6.165,72

1094

38

ESENTEPE

TARLA

5.572,53

17.10.2019

2600

23

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

5705

35

ESENTEPE

TARLA

13.682,75

17.10.2019

2600

88

5.572,53

(*)T.C. GEVRE VE

SEHIRCILIK BAKANLIGI

TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)

13.682,75

5705

39

ESENTEPE

CALILIK

5.120,70

17.10.2019

2600

92

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT IiDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

5705

324

ESENTEPE

TARLA

2.391,31

17.10.2019

2600

94

5.120,70

()T.C. GEVRE VE

SEHIRCILIK BAKANLIGI

TOPLU KONUT iDARESI
BASKANLIGI (TOKI)

2.391,31

2657

12

YAKACIK

ORENLER

TARLA

1.427,00

03.10.2011

18157

15

1419

(*)T.C. GEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT IiDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

1.427,00

12627

36

YAKACIK

ARSA

699,73

1

/

1

04.12.2015

28250

181

17811

EMLAK KONUT GYO A.S.

699,73

(*) 24.04.2013 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. fle T.C. G
Konut GYO A.$.'ne satigi ger

evre ve Sehircilik

is olup,

g tarihi itibariyle degismedi goriilmiigtiir.

Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI) arasinda imzalanan protokol kap da 11 adet

Emlak
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 22.10.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

676 Ada, 108 No'lu Parsel Uzerinde;

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

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

720 Ada, 8 No'lu Parsel Uzerinde:

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

720 Ada, 34 No'lu Parsel Uzerinde:

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

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

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

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

1094 Ada 33-34-37-38 No'lu Parseller Uzerinde:

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

1094 ada 38 No'lu Parsel lizerinde:

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

5705 Ada 35 No'lu Parsel Uzerinde:

* Dosyasinda mevcut projesi geregince yapilan oto parklar yapinin ortak mahallerinden olup
baska bir amag icin kullanilamaz. (13.03.1985 tarih ve 897 yevmiyeli)

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

5705 Ada 39-324 No'lu Parseller Uzerinde:

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

2657 Ada 12 No'lu Parsel Uzerinde:

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

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

2226 ada, 33 numaral parsel ve 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 numarall parsellerin tapu kayitlari
lizerinde beyanlar hanesinde 18.06.2015 tarih ve 14734 yevmiye ile istanbul Anadolu 17. Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 Esas sayili Mahkeme Muzekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. Serhi bulunmaktadir. Tasinmazlarin Maliye Hazinesinden Toplu Konut
idaresi Bagkanligi adina satis ve tescilli islemine daire tapu kaydinin iptali ile Gzerinde yapi ve
muhdesati bulunan Kartal Belediye Baskanldi adina tescilli istemi ile Kartal Belediye Baskanhgi
tarafindan agilmis davadir. Maliye Hazinesi ile Toplu Konut idaresinden Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetine gegmesi sonucu Emlak Konut GYO A.S. davalilar yaninda miidahil olma talebinde
bulunmustur. Mahkeme, bahse konu davanin devami siresince tasinmazin tapu kaydina
“Davalidir’ serhi konulmasina karar vermistir. 02.02.2017 tarihli gérilen durusmada davanin
reddine iliskin gerekgeli karar ¢ikmistir. 26.10.2020 tarihli Yargitay karari bulunmaktadir.
Davacinin yerinde gorilen temyiz itirazlarinin kabull ile 6100 sayih Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nn 371/1-a maddesi uyarinca Istanbul Bodlge Adliye Mahkemesi 7.Hkuk Dairesi
kararinin bozulmasina, HMK'nin 373/2. maddesi geregince dosyanin karari vveren istanbul
Bolge Adliye Mahkemesi 7. Hukuk Dairesine génderilmesine, alinan pesin harcin temyiz edene
geri verilmesine karar verilmistir. Emlak Konut GYO A.S.'den siirecin devam ettigi beyan edilmis
olup, bu hali ile tasinmazlarin degeri Uzerinde etkisi bulunmamaktadir.

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

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlarin son ¢ yillik dénemde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir. 1094
ada 33-34-37-38 parseller ve 5705 ada 35-39-324 parseller; 3402 S.Y. Kadastro Kanunun Ek 1.
Maddesi geregi yiz 6lgiim ve cins degisikligi islemleri gergeklesmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerlemeye konu taginmazlarin Kartal Belediyesi imar Miidirliigi’'nde yapilan incelemede,
676 ada, 108 numarah parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 numarah parseller; 05.11.2012 tarihli, 674
ada 1-4-5-6-7 parseller, 675 ada 1-2-3 parseller, 676 ada 108 parsel ile 720 ada 2-4-8-19-34
parseller ve yakin gevresine iliskin Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda yer
almaktadirlar.

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

720 ada 8 parsel, gogunlukla yolda, kismen de park alaninda,

720 ada 2 parsel yolda,

720 ada 34 parsel park alaninda kalmaktadir.
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Kartal ilgesi, Soganlik Mahallesi, 1094 ada 33, 34, 37, 38 parsel, 5705 ada 35, 39, 324
parseller; Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 15.10.2020 tarihli ve E.215908 sayili yazisi ile;
istanbul 1li, Kartal ilgesi, Esentepe ve Cavusoglu Mahalleleri, Millet Bahgesi ve cevresine
iliskin 1/5000 Nazim ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani; 1 no'lu Cumhurbagkanhigi Teskilati
Hakkinda Cumhurbaskanhdi Kararnamesinin 97 (¢) bendi ile 3194 sayili imar Kanununun 9.
Maddesi uyarinca NiP-34956841 ve UiP-34884986 plan iglem numaralari ile onaylandigi
bildirilmigtir.

Séz konusu planlar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b maddesi geregince 19.10.2020 tarihinden
itibaren 30 gun sire ile askiya gikarilmistir. Aski stireci tamamlanmis olup, itiraz stireci devam

etmektedir.
ADA | PARSEL NITELIGI 1/5000 PLAN iMAR DURUMU 1/1000 PLAN IMAR DURUMU
1094 33 TARLA TICK+Yol TICK+Yol
- - Plan Ozel Hiikiimlerinin
1094 34 FUNDALIK, TASLIK | TiCK+Yol+Park TiICK+Yol+Park 2L e, T el
1094 37 TARLA TiCK+Yol TiCK+Yol alaninda 18. madde
- - uygulamasi yapilmadan
1094 38 TARLA TICK TICK uygulama yapilamaz"
— — denildiginden, 1/10008lcekli
5705 35 TARLA TAY+Yol+MB+Egitim Alani TAY+Yol+MB+Egitim Alani imar planlari onanmadan ve
5705 39 TARLA ibadet+Yol ibadet+Yol Imar Kanunu'nun 18. madde
uygulamasi yapilmadan
5705 324 BAG TARLA Dini Tesis Alani+Yol Dini Tesis Alani+Yol U v g BRI C

2226 ada 33 parsel 1/5000 6lgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani
kapsaminda S-10 alt bolgesinde, g¢ogunlukla imar yolunda kismen de Kiiltiirel Tesis
Alaninda kalmakta olup, Plan Ozel Hukimlerinin 2.1. Maddesinde, "Planlama alaninda
18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz." denildiginden 1/1000 olgekli planlari
onanmadan ve Iimar Kanununun 18. madde uygulamasi yapiimadan uygulama
yapilamamaktadir.

2227 ada 5, 48 parsel 1/5000 8lgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani
ve 1/5000 &lgekli 13.10.2017 tasdik tarihli ve 24.07.2018 tasdik tarihli Nazim imar Plani
Degisikligi kapsaminda S-10 alt boélgesinde, TICTK-1 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda,
kismen Kiiltiirel Tesis Alaninda, kismen de yolda kalmakta olup, Plan Ozel Hukumlerinin
2.1. Maddesinde, "Planlama alaninda 18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz."
denildiginden 1/1000 dlgekli planlari onanmadan ve imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi
yapilmadan uygulama yapilamamaktadir.

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

2227 ada 52 parsel 1/5000 dlgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani ve
1/5000 6lgekli 13.10.2017 tasdik tarihli ve 24.07.2018 tasdik tarihli Nazim imar Plani Degisikligi
kapsaminda S-10 alt bélgesinde, TICTK-1 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda, gogunlukla
yolda kalmakta olup, Plan Ozel Hiikiimlerinin 2.1. Maddesinde, "Planlama alaninda 18.madde
uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz." denildiginden 1/1000 dlgekli planlari onanmadan
ve imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi yapilimadan uygulama yapilamamaktadir.
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2657 ada 12 parsel 1/5000 dlgekli 28.09.2015 tasdik tarihli, Kartal Merkez Nazim imar Plani ve
1/5000 élgekli 13.10.2017 tasdik tarihli ve 24.07.2018 tasdik tarihli Nazim imar Plani Degisikligi
kapsaminda S-3 alt bélgesinde, TICTK-1 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda, kismen imar
yolunda, kismen de park alaninda kalmakta olup, Plan Ozel Hikiimlerinin 2.1. Maddesinde,
"Planlama alaninda 18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz." denildiginden
1/1000 &lgekli planlari onanmadan ve imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi yapiimadan
uygulama yapilamamaktadir.

12627 ada, 36 numarah parsel 05.07.2007 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli, istanbul ili, Kartal
Kentsel Yenileme Proje Alani A Bolgesi UIP biinyesinde kalmakta olup, Emsal: 1,25, Taks:
0,20/0,40, Yencok:Serbest, ayrik nizam konut alani lejantina sahipken 20.02.2020 tarihli ve
31045 sayill Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige giren 3194 sayili imar Kanunu'nun
8.maddesinin b bendi ve gegici 20.maddesine gére imar planlarinda Yengok Serbest olarak
belirlenemeyecegi, bu alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati
dizenlenemeyecegdi belirtildiginden, bu maddeler kapsaminda hazirlanan kat sinirlamasina
iliskin 1/1000 élgekli uygulama imar plani degisikligi teklifi Kartal Belediye Meclisi'nin 09.07.2020
tarih ve 54 sayili karari ile uygun bulunmus olup degerlendiriimek ve onaylanmak tzere Plan ve
Proej Midurliigi'nin 16.07.2020 tarihli 11408 sayili yazisi ile istanbul Bilyiiksehir Belediye
Baskanhgi $ehir Planlama Muadurligune iletilmistir.

2226 ada, 33 numarall parsel, 2227 ada , 5, 48, 50 ve 52 numarali parseller S-10 planlama alt
bélgesinde, 1094 ada, 33, 34, 37 ve 38 numaral parseller, 5705 ada, 35, 39 ve 324 numarali
parseller S12 planlama alt bdlgesinde, 2657 ada, 12 numarali parsel; S-3 planlama alt
bolgesinde, 28.09.2015 tasdik tarihli Kartal Merkez Nazim imar plani vel3.10.2017 ve
12.07.2018 tasdik tarihli 1/5000 dlgekli Kartal Merkez Nazim imar Plani Degisikligi kapsaminda
kalmakta olup, lejantlari asagidaki gibidir;

ADA PARSEL LEJAND ACIKLAMA
2226 33 Kalturel Tesis Alani ve Yol Plan Azel Hilkiimlerinin
. . : . 2.1.Maddesinde, "Planlama
2227 5 Kiltarel Tes_ls Alani, TICTK-1 (Ticaret + |-~ 0 =" 0™ dde i
2227 48 Turizm + Konut) ve Yol yapllmadan uygulama yapilamaz"
2007 50 denildiginden, 1/100006Igekli ?mar
TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut) ve Yol [Planian ~ onanmadan ve Imar
2227 52 Kanunu'nun 18. madde
: - - uygulamasi yapilmadan uygulama

2657 12 TICTK-1 (Ticaret + Turizm + Konut), Park yapilamamaktadir.
alani ve Yol

EML-2008101 KARTAL (18 ADET PARSEL)
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KARTAL KENTSEL YENILEME PROJE ALANI -A- ONAY TARIHiI: 05.07.2007
PLAN NOTLARI - UYGULAMA HUKUMLERI
KONUT ALANLARINDA
1) Konut Alanlarinda E:1.25 Emsal Uygulanabilmesi igin En Az 600 M2 Parsel Olusturulmasi
Zorunludur.
2) 600 M2’den Kuglk Parsellerde Munferit Uygulamalarda E:0.75
600 M2'den Biyuk 1000 M2'den Kiguk Parsellerin Uygulamalarda E:1.25
1000 M2’den Buytuk 2000 M2’den Kiiguk Parsellerin Uygulamalarda E:1.50
2000 M2’'den Buyuk 5000 M2’den Kuguk Parsellerin Uygulamalarda E:1.75
5000 M2’den Buyuk Parsellerdeki Uygulamalarda E:2.00

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

20.11.2009 T.T.Plan Alani igerisinde 2981/3290 Sayili Yasa Kapsaminda Hisseli Parsellerin Ve
Kamu Parsellerinin Bulundugu Alanlarda Bu Planin Onama Tarihine Kadar Yapilmis Olan Ve
Devam Eden Uygulamalar 2981/3290 Sayili Yasa Ve Yonetmelikleri Gére Tamamlanir. Ancak
Yeni Uygulama Yapilamaz.

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

Mahreci Olmayan Parselller Dere Bandindan Mahrec Saglayabilir.

ilgili Kurumdan (Teiag) Olumlu Géris Alinmasi Durumunda Enerji Nakil Hatti Siniri iginde Kalan
Parsellerde Cevre Yapilanma Kosullari Ve Plannotlarina Gore Konut Yapilabilir.

05.11.2012 tarihli, 674 ada 1-4-5-6-7 parseller, 675 ada 1-2-3 parseller, 676 ada 108 parsel
ile 720 ada 2-4-8-19-34 parseller ve yakin gevresine iliskin Uygulama imar Plani;

Plan Notlart:

A-Genel Hikumler

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

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

3-Emsal Hesabi Net Parsel Alani Uzerinden Yapilacaktir.

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

5- 19.01.2010 Tarihinde Basbakanlik Afet Ve Acil Durum Yonetimi Baskanhgi Tarafindan
Onaylanan "Anadolu Yakasina Ait Mikrobdlgeleme Kapsamindaki imar Planlarina Esas 1/2000
Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda Belirtilen Hususlara Uyulacaktir.
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6- Kdiltir Ve Turizm Bakanh@ V Numarah Kiltir Varlklarini Koruma Bodlge Kurulu'nun
10.10.2012 Gin 732 Sayili Karari Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

7- Uygulama Asamasinda, istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligrnin (istanbul Su Ve
Kanalizasyon idaresi Genel Midiirligii) Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi Altyapi
Yatirimlari Genel Miidirliigii DIh Marmaray (istanbul) Bélge Midiirligi'niin Gériisii Alinacaktir.

8- 3621 Sayili Kiyi Kanunu Ve llgili Yonetmelik Hikiimlerine Uyulacaktir.

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

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

2-Egimden Dolayi Agiga Cikan 1 Bodrum Kat Emsal Harici iskan Edilebilir. iskan Edilen Bodrum
Katta Rezidans Ve Konut Fonksiyonu Yer Alamaz. Bodrum Katta iskan Edilen Kismin Oturum
Alani Parsel Alaninin %40'in1 Gegemez.

3- E:2.70 Olup, Hmaks:Serbesttir.

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

Ticaret Alani :

1-Bu Alanda s Merkezi, Ofis, Biiro, Carsi, Cok Katl Magazalar, Bankalar, Katli Otopark,
Alisveris Merkezi, Otel Motel Gibi Konaklama Tesisleri ile Rezidans (Konut) Yapilari Ve
Sinema, Tiyatro, Muze, Kutliiphane, Sergi Salonu Abi Kiltlir Tesisleri Ve Lokanta, Gazino,
Digiin Salonu Gibi Eglenceye Yénelik Yapilar, Yénetim Binalari, Banka, Finans Kurumlari, Ozel
Egitim Alanlari Vb. Yer Alabilir.

2- E:2.50 Hmaks=Serbesttir.

Ozel Saglik Tesisleri Alan:

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

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

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

Dini Tesis Alani:

Dini Tesis Alaninda Belediyesince Onanacak Avan Projeye Gére Uygulama Yapilacaktir.

Park Alanlari :

Bu Alanlar Kamunun Kullanimina Avriimis Alanlar Olun 50 M?yi Gegmeyen Ver Alti Ve Ver Ustl
Trafolar Yapilabilir. Gerekli Gériilen Durumlarda Trafo Alanlari ifraz Edilip Parsel Numarasi
Alarak ilgili Kuruma irtifak Hakki Tesis Edilebilir.
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istanbul ili Kartal iigesi Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri Millet Bahgesi ve Gevresine iligkin

istanbul ili Kartal iigesi Esentepe ve Gavusoglu Mahalleleri Millet Bahgesi ve Gevresine iligkin
1/1000 Olgekli Nazim imar Plani (Askida)

KARTAL MILLET BAHCESI PARSELLERI
— 'y
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UYGLILAMA IMAR PLANI b ,_ e -- : ; g
A GENEL HUKUMLER - : - i S
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B.2.3 Caml ALANLARI ! _

1, —EAN| ALANLARINDA; MisdARD VAN PROJEVE GORE-UYEULAMA YAPILACAKTIR. BY ALANLARDA, CAMI VE EULLIYES]- CAMININ
kAR TS TLE UNURILL SHLMAK BOSLILLYLA GARMIYE AIT: Lomaan, KOTURPHANE, ASEVE DINLEMNME SALONL, YURT \"E BLIAS YARSGLILE

= opASHHEANE, SADIRVAN Gigi hALIS TEMILATLARL ACIK WEYA ZEMIN ALTTHAPALI OTORARK/YAPILABILIA,

2. caml ALANEARINA (LISKIN CEKME MESAFELERI VE WAPILARINC ARAZ UZERINDE YERLESIMI OMAYLAMACAK MIHlﬁ-al PROIE ILE

3 BELIRLENECEKTIR:

B.2.4 SAGLIK TESES! ALANLARI |

A7 SAGLE TESISH ALANLARINDA; KAKS: 150, 'ﬂenl:uk vl KAT DILP AVAN PROJEYE GORE LWG ULAMA YAPILACAKTIR, Bu ALAMLARDMA,

HASTANE, SAGLIE OEASI, AILE SAGLIK PAERKEZ, DO UMEV, DISPANSER VE BOLETINGE, AGIZ VE D15'EP.GHG-I MERKEF, VEREM SAVAS
MERRKEZL, !ﬂ.h}ﬂ.ﬁNKﬁﬁl AMBLLANS SERVISLEREVE. 'I_SI-SLER YER ALABLIR. k.

.3, ACIK VE YESIL ALANLLR 1 ! { S

B 3.1 PARK ALANLARL - f |

1. Bl ALAMLARDA CEVREYLE UYUMLL, BOLGENMIN wsdu DOGAL FAPISHE-ORTAYA CIHARACAK, YESIL sunmluém: KESHNTIYE
DERATRAYACAK SERILDE UGN PEYZAY DOZENLEME PROFELERINE GORE UVGULARMA YADILACAKTIR.

2. “PARE VE DINCENME-ALAN OLARAK PLANLAMAN YESIL ALAMLARDCA YERLESAMENIN ACIK VE YESIL ALAN [ HTIVALI BASTA CHMAK O2ERE

“UKENT ICINDE ME' CEVRESINDE GUNUBIRLIK RULLANIMA, ¥ONELIK, 'GEZ_ALANLARL YORLYIS, KOS, BISIKLET, SATICILIK GiBl - ACTE

HAVADA YAPILABILEN SPOA FAALIVETLERN,  SERGH ALANLARI, EULTUREL-AKTIVITE ALAMLARI REKREASYON ALAMLARI PN
ALANEARE, O¥UN ESLENCE PARKLARL go:uk BAHCELERIVE CreUl nmwu‘m. GBI FOMNRSIYOMNLAR YER ALAZILIR.

B.3.2.WhaET BAHGES
1. - MILLET BAHCESE: VAPISAL VE |3|m_l.|-:|_ UNSLIRLARIN BULUNDUEY VE BOLGEMIN COSRAFYASINA OG0 DESERLERI KAPSAYAN VE
" GELECEKTE SEMIRLERIN KULTURFL PEYZAL KIMLIGE ILE MARKASINI TEMSIL EDECEX SEEUNLUKTE - DINLEMME WE EGLENME
Sres ALAMLARIMIN BUCUNDUGU ESTETIK VE EXDLONTE DEGERI YEIKSER ACIK YESHL ALANLARDIR, BL ALAN ICERISINDE SOEVAL VE RULTUREL
ETESISEER, MILLET KIRASTHANES] ILE IH.U.DETH.GNE. SANAEATOLYELERI-TUE-CAY BAHCESI, wusu.r'ru;- KOS WE BISIKLET-YOLLARI, HER
¥AS VE YETEMERTE BIREYLER ICHNCSPOR-ALAMLARL (ORCILUE, ATA SPORLARL TENIS, BASKETROL, VOLEYBOL VA TEMAT K BAHCELER,
MEYDAMNLAR, TOPLANIMA ALAMLARI CESMELER, ACIE HAVA SINEnA VE GOSTERT ALANLART ILE BUTKLLLANIMLARA HITMET EDECER
TicAR KULLAMIMLAR YER ALARILIR. EAT YUKSEKLIG ©oTh SEKL VE SACAKLAR SERBESTTIR. AVRICA EMSALE DAKIL OLMmANAX (ZERE,
TAMAMEN ZEMIN BLTINDA KalnAK VE HICBIR SERILDE -ACIEA CIXMAMAK SURETIVLE KAMU KULLAMIMIMA 1T OLARAK LG
KUBHMLARIN GORUSH ALINMAE KAYDIYLA OTOPARK YAPILABILIA. BU ALANDA CEVRE VE SEHIRCILIK BAKAMUGE TARAFINDAN
OHAYLAMACAK KENTSEL TASARIM PROUESH DO RULTUSLIREA AVAN AROIEYE GORE UYGLULARMA YARILACAKTIR.
B.4.2 TEXMIK ALTYAP! ALANLARI
1. BU ALANLARDA, EMER ILETISHM, ULASIM, ICME STIK 34 VE, 'rEm.l:sMEr-.uN TEKMIK ALTTAPISING HIZMFT EDEN KaRiU KURLM VE
KURLLUSLARINGN TESES VE SISTEMLERT YER ALABILIR. BUALANLARDA, CEVAE YAPILAMBA KDSULLARI DIKKATE ALINARAY, BOLGENIN
O TnpiH, MineART KIMUSINE VE DOGSAL vAPISIRA UNGUIRE VE ILGII KURURS VE KURLILUSLARIN OUIMLL GORUSLERE ALIMNMAK
KOSULUYLA ORAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE LYSLILARA vAPILATAKTIA. HAZIRLANACAK AVAN PROJELERDE YAPILACAK TESISIN
AZELLIKLER] WE RAPASITESINE GORE-FIZIKSEL MEKAN BUOTONLOGL DIKKATE ALINARAK GEREKL OTOPARK VE ACIK .I'I.EAN iHTiIvAC
PAASEL ICTMDE COZOMLENECERTIR.
2. BU .u.LM..L.ﬁ.RD-!-, FAK.S i scr'nln

e . T i i

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

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

1094 ada 33,34,37,38 parseller ve 5705 ada 35,39,324 parseller; Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i'nin 15.10.2020 tarihli ve E.215908 sayili yazisi ile; istanbul ili, Kartal iicesi, Esentepe
ve Cavusoglu Mahalleleri, Millet Bahgesi ve gevresine iliskin 1/5000 Nazim ve 1/1000 dlgekli
Uygulama imar Plani; 1 no'lu Cumhurbagkanhidi Tegskilati Hakkinda Cumhurbagkanhgi
Kararnamesinin 97 (¢) bendi ile 3194 sayil imar Kanununun 9. Maddesi uyarinca NiP-
34956841 ve UiP-34884986 plan islem numaralari ile onaylandidi bildirilmistir.

EML-2008101 KARTAL (18 ADET PARSEL) 21



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin bir kismi UGzerinde metruk durumda ve ekonomik dmrini tamamlamis yapilar
bulunmakta olup, Emlak Konut GYO A.S. 'nin s6z konusu vyapilar Uzerinde herhangi bir
tasarrufu bulunmamaktadir. ilgili kurumun bilgisi dahilinde yapilar dikkate alinmamistir.

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Rapor konusu 2226 ada, 33 numarali parsel, 2227 ada, 5, 48, 50 ve 52 numarali parseller, 1094
ada, 33, 34, 37 ve 38 numaral parseller, 5705 ada, 35, 39 ve 324 numaral parseller ile 2657
ada, 12 numarali parsel T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut idaresi Bagkanlig
(TOKI) miilkiyetinde olup, Emlak Konut GYO A.S. ve TOKI arasinda yapilan 24.04.2013 tarihli
satis protokollne istinaden taginmazlar Emlak Konut GYO A.S. portféylne alinmistir.

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

Tapu kayitlarina gére 676 ada 108 numaral parsel iizerinde oldugu belirtilen “iki Kargir Dokuz
Ahsap Bina’nin yerinde yapilan incelemelere gére mevcut olmadigi tespit edilmistir. Ayrica
Koruma Bdlge Kurulu’nun 10.10.2012 tarih ve 732 numarali kararinca “11 adet tescilli yapinin
mevcut olmadigi, tamamen yok oldugu tespit edildiginden, bu yok olmus tescilli yapilarin plan
degisikligi teklifinde konut ve hizmet alani olarak gdsterilen kisimda ana yoldan algilanacak
sekilde ihya edilmesine vaziyet ve rekonstriksiyon projelerinin kurula sunulmasina karar verildi”
ifadesi yer almaktadir.

676 ada, 108 numarali parsel lizerinde “istanbul 2 numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 13.04.2005 tarih ve 290 sayili koruma kanunu karari vardir. (11.05.2005 tarih ve
4902 yevmiyeli)” ve “Korunmasi gerekli kultdr varligidir. (01.06.2005 tarih ve 5924 yevmiyeli)”
beyanlari bulunmaktadir. Kiiltir ve Turizm Bakanh@i Istanbul V Numaral Kiiltir Varliklarini
Koruma Bdlge Kurulu’nun 20.12.2012 tarih ve 860 numarali kararinda “676 ada, 108 numarali
parselin Toplu Konut idaresi Bagkanhgindan yine kurulugun istiraki olan Emlak Konut GYO
A.S.’ne devrinde 2863 sayill yasa acisinda sakinca bulunmadigi” belirtiimis olup satis islemi bu
kapsamda gergeklesmistir. istanbul 2 numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
13.04.2005 tarih ve 290 sayili koruma kanunu kararina gore “676 ada, 72 numarali parseldeki
kurulumuzun 02.03.2005 giin 244 sayili karar ile tescilli 2 adet kargir yapinin yani sira
parseldeki 9 adet ahsap yapinin da korunmasi gerekli kdltir varligi olarak tescil edilmesine;
parseldeki tescilli tim yapilara iliskin Kartal Belediyesince hazirlanacak roleve restitisyon
projelerinin Kurulumuza iletiimesine karar verildi.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica Koruma Bélge
Kurulunun 10.10.2012 tarih ve 732 numarali kararinca “11 adet tescilli yapinin mevcut olmadigi,
konut ve hizmet alani (isbu degerleme raporuna konu olmayan 9051 ada 1 parsel) olarak
gosterilen kisimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine vaziyet ve rekonstriiksiyon
projelerinin kurula sunulmasina karar verildi” ifadesi yer almaktadir. 676 ada 108 parsel
Uzerinde beyanlarin tasinmazin degeri Uzerinde etkisi bulunmamakta olup tasinmazin
alim/satim islemlerinde de etkisi bulunmamaktadir.
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa olarak degerlendirilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu 18 adet tasinmaz istanbul ili, Kartal iigesi, Cavusoglu Mahallesi 676 Ada
108 Parsel, 720 Ada 2, 8 Ve 34 Parseller, 2226 Ada 33 Parsel, 2227 Ada 5, 48, 50 Ve 52
Parseller, Esentepe Mahallesi 1094 Ada 33, 34, 37 Ve 38 Parseller, 5705 Ada 35, 39 Ve 324
Parseller, Yakacik Mahallesi 2657 Ada 12 Parsel, 12627 Ada 36 Parsellerdir. Parsellerin yiz
olcimleri ve nitelikleri mulkiyet bilgisinde belirtiimistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Kartal iigesi, 676 ada 108 parsel, 720 ada 2, 8 ve
34 numarall parseller Yunus Mahallesinde, 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5, 48, 50 ve 52
numarali parseller Cavusoglu Mahallesi, 1094 ada 33, 34, 37 ve 38 parseller ile 5705 ada 35, 39
ve 324 numarall parseller Esentepe Mahallesi, 2657 ada 12 parsel Cumhuriyet Mahallesi,
12627 ada 36 parsel ise Yakacik Yeni Mahalle Mahallesi'nde yer almaktadir. Ulasim 6zel arag
ve toplu tagima araclari ile rahat ve kolaylikla saglanmaktadir.
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REEL
DEGERLEME
3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi 676 Ada 108

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

Konu tasinmazlardan 2226 Ada 33 Parsel, 2227 Ada 5, 48, 50 Ve 52 Parseller, 1094 ada 34
parsel, 5705 ada 35 parsel ve 2657 ada 12 parsel Gzerinde metruk ve ekonomik dmrinu yitirmis
yapilar yer almakta olup, kurum bilgisi dahilinde yapilar i¢in deger takdirinde bulunulmamistir.

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

Parsellerin yizélgimleri asagida liste olarak verilmistir. Tasinmazlarin toplam yuzoélgimi
74.410,46 m?dir. Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen toplam alan 73.938,43 m?dir.

EMLAK KONUT GYO

PARSEL NITELIGI AS. HISSESINE
DUSEN ALAN
iKi KARGIR
DOKUZ AHSAP
676 108 BINA 7.583,32 m? 7.583,32 m?
720 2 TARLA 464,86 m? 464,86 m?
720 8 TARLA 1.666,00 m? 1.666,00 m>
720 34 TARLA 163,49 m? 163,49 m?
2226 33 BOSTAN 1.000,00 m? 1.000,00 m?
2227 5 BOSTAN 5.662,00 m? 5.662,00 m?
2227 48 ARSA 8.793,00 m? 8.793,00 m?
2227 50 ARSA 1.776,00 m? 1.776,00 m?
2227 52 ARSA 840,00 m? 840,00 m?
1094 33 TARLA 4.033,85 m? 4.033,85 m?
1094 34 TARLA 7.368,20 m? 6.896,18 m?
1094 37 TARLA 6.165,72 m? 6.165,72 m?
1094 38 TARLA 5.572,53 m? 5.572,53 m?
5705 35 TARLA 13.682,75 m? 13.682,75 m?
5705 39 GALILIK 5.120,70 m? 5.120,70 m?
5705 324 TARLA 2.391,31 m? 2.391,31 m?
2657 12 TARLA 1.427,00 m? 1.427,00 m?
12627 36 ARSA 699,73 m? 699,73 m?
TOPLAM 74.410,46 m? 73.938,44 m?
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

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

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

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

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

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

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

2019 yili itibariyle Kartal ilge niifusu 470.676'dIr.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

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

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

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

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandig goéralmustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donugsum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturidlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara mulk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 n ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmastar.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmastur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, lUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goérulmastir. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gordlmustar.

Gayrimenkul Sektorii:

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

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngorilmektedir.

EML-2008101 KARTAL (18 ADET PARSEL) p a3



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dustis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecedi
dusundlmektedir.

2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart
ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli
olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de duraklama olugsmustur. Bu
surecin asilmasina bagli olarak yeniden alinan tedbirlere bagh olarak gayrimenkul sektériinde
hareketliligin olusabilecedi distnulmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari éncllliglinde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Kamu
bankalarinin baslatmis oldugu bu kampanya kapsaminda faiz oranlari ve 6deme kosullari
kademeli olarak degdismeye baslamis olup, oranlarin nihai durumunun ne olacagi degerleme
tarihi itibariyle bilinememektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Parsellerin bir kismi Uzerinde yapilar bulunmakta olup, musteri tasarrufunda olmayan bu yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi, Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bolgede yer almaktadirlar.
* Ulagilabilirlikleri yliksektir.

* 1094 ada 34 parsel harig diger parseller tek mulkiyete sahiptir.

% 1094 ada 33,34,37,38 parseller ve 5705 ada 35,39,324 parseller igin 1/5000 ve 1/1000
Olcekli planlar hazirlanmig ve aski sureci tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

*  Parseller genel olarak brit parsel olup uygulama gdrecegi bilgisi alinmistir.
* 1094 ada 34 parsel hisseli miilkiyete sahiptir.

* 676 ada 108 parsel, 720 ada 2, 8, 34 parseller mevcut durumda donati alani imarlidirlar.

*  Parsellerin bir kisminin 1/1000 Olgekli plani bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Kartal ilgesinde yer alan 18 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
- Tasinmazlarin arsa degerinin ve kira degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden
yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 TURYAP KIZILTOPRAK
Tel 0216 347 88 22

Konu tasinmazlara yakin konumda, Sanayi Caddesine 2. parsel konumunda, imarsiz alanda yer
almakta olan tek miilkiyete sahip 1.450 m? alanli arsa 3.850.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1450 .-M? 3.850.000|.-TL 2.655| .-TL/M?

2 KARAMAN iNSAAT
Tel 0 262 653 45 46

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cavusoglu 2555 ada 2 parsel sayii 473 m? alanh
KAKS:1,75 TAKS:0.20-0.40 konut imarl arsa 3.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 473 -M? 3.500.000(.-TL 7.400| .-TL/M?

3 Yakacik Coziim Emlak
Tel 0216 451 87 30

Yakacik 12441 ada 71 parsel sayili, 324 m? alanli KAKS:1,50 konut imarli arsa 1.200.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 324 -M? 1.200.000(.-TL 3.704| .-TL/M?

4 REGAV GAYRIMENKUL
Tel 0532557 78 31

Sanayi Caddesine 300 m mesafede yer alan, mevcut durumda 1/1000 6lgekli plani bulunmayan
1005 ada 2 ve 3 parsel sayili, toplam 11.812 m? alanli arsa igin 73.750.000.-TL istenilmektedir.
Tasinmazlarin uzun suredir satista oldugu bilinmekte olup, istenilen degderin ylksek oldugu
distniimektedir.

SATILIK 11812 .-M? 73.750.000 .-TL 6.244 -TL/M?
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5 SAHiBI
Tel 0532 252 42 10

Sanayi Caddesine yakin konumda Manzara Adalar sitesine 100 m mesafede yer alan 2796 ada
360 parsel sayili, imarsiz alanda kalan 1100 m? arsa 8.000.000.-TL bedelle satiliktir. istenen
bedelin ¢ok yiksek oldugu dustntlmektedir.

SATILIK 1100 .-Mm2 8.000.000(.-TL 7.273| .-TL/M?

6 ATMACA GAYRIMENKUL INSAAT
Tel 0216 37413 34

Karliktepe Mahallesinde, 11062 ada 1 parsel sayih 396m? alanli KAKS: 1,75 ticaret + konut
imarh arsa 2.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 396 .-M? 2.500.000 .-TL 6.313 .-TL/M?

7 ROYAL GAYRIMENKUL
Tel 002163892 73

Topselvi Mahallesinde, 12122 ada 1 parsel sayili 128m? alanli KAKS: 1,50 konut imarli arsa
440.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 128 .-M? 440.000 .-TL 3.438 .-TL/M?

8 REMAXVAR
Tel 0216 234 00 44
D-100 Karayolu'nda dogrudan girisi bulunan 12247 ada 18 parsel sayih 2280m? alanh kismen

editim tesis alanli, kismen konut +ticaret alaninda kalan Konut+Ticaret Alani: KAKS:2,00
yapilagsma kosullarina sahip arsa 18.750.000 TL bedelle satiliktir.

KIRALIK 2280 .-M? 18.750.000 .-TL | 8.223,68 .-TL/M?

9 May Proje ve Gayrimenkul Danigmaligi

Tel 0536 384 05 44

Cavusoglu Sanayi Caddesi Uzerinde imarsiz alanda kalmakta olan 3200 m? arsa 17.500.-TL
bedel ile kiraliktir.

| KIiRALIK 3200 .-M? 17.500 .-TL 5,47 .-TL/M?
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10 DKT GAYRIMENKUL
Tel 0216 408 14 44
D-100 Karayoluna 50m mesafede yer almakta olan 820 m? alanh arsa 10.500.-TL bedel ile

kiraliktir. Arsanin taban dizenlemesi yapilmis olup, acik depolamaya uygun oldugu bilgisi
edinilmistir.

KIiRALIK 820 .-M2 10.500 .-TL 12,80 .-TL/M?

EMSAL KROKISI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

Emsaller degerlendirildiginde bdlgedeki taginmazlar igin istenen birim m? satis degerlerinin
1.000-7.500.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi goriimektedir. Yapilasma kosullari,
konum, hisse durumu ve vyuzélgimu gibi kriterlere gére arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir. (Emsal kargilastirma tablosu 2227 ada 48 parsel olarak diizenlenmis olup,
diger parsellerde buna gore baz alinmistir.)

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (2227 ADA 48 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.500.000 3.500.000 1.200.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 8.793,00 m? 1.450 473 324
BIiRIM M2 DEGERI 2.414 7.400 3.704
ALANA iLiSKiN DUZELTME KUGUK COK KUGUK | COK KUGUK
-12% -30% -30%
IMAR KOSULLARI imarsiz imarsiz K K
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER ORTAIYI ORTAiYi
iLISKIN DUZELTME 0% -10% -10%
FONKSIYON imarsiz Imarsiz 1,75 1,5
FONKSIYONA ILISKIN BENZER iyi ORTAIYI
DUZELTME 0% -15% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILERE iLISKIN uygun BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -27% -70% -65%

DUZELTILMiS DEGER

1.762

2.207

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

1.296

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

Tasinmazlarin Emlak
Konut Hissesine
Tekabiil Eden Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alan (m?)

Tasinmazlarin Toplam

Degeri (TL
18 ADET egeri (TL)

TASINMAZ

74.410,46 73.938,43 191.714.413 TL 190.203.932 TL

* 12627 ada 36 parselin imarli alanda yer almasina karsin parselin yamuk forma sahip olmasi
ve Imar Planlarinda kat sinirlamasi nedeniyle planlarinin iBB'de onay asamasinda ancak heniiz
onaylanmamis olmasi deger takdir edilirken g6z 6niinde bulundurulmustur. 5705 ada 324 parsel
ve 2657 ada 12 parsel E-5 yan yola cepheli durumda olmasi diger parsellere gdre birim m?2
degerleleri daha ylksek takdir edilmistir. 676 ada 108 parsel, 720 ada 2, 8 ve 34 numarali
parsellerin mevcut imar durumlarina gére yol ve park alanlarinda yer almasi deger takdir
edilirken g6z 6nuinde bulundurulmustur.
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* 1094 ada 33,34,37,38 parseller ve 5705 ada 35,39,324 parseller i¢cin 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli
planlar hazirlanmis ve aski slreci tamamlanmistir. Tasinmazlar Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetinde olup 18. madde uygulamasina konudur. 18. madde uygulamasinda tamaminin
birleserek nitelikli proje gelisrtirilebilecek birka¢ imar adasi seklinde parselasyona konu
olacaklari 6ngorilerek, toplam alan Uzerinden terk miktarlari disinulerek kadastral parseller
icin ortalama birim degerler takdir edilmistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Maliyet Olusumlan Analizi

Degerlemeye konu 18 adet parsel i¢cin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

S6z konusu taginmazlar igin Gelir indirgeme Yaklasimi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
18 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI 191.714.413 TL

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

190.203.932 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gutivenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin

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

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmig, kiralik benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve glvenirlir karar verilmesi icin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Tasinmazlarin bir kismi Gizerinde muhtelif binalar bulunmakta olup, yapilar Emlak Konut GYO
A.$. Tasarrufunda kullaniimayan, bir kismi mertuk, ekonomik 6mriind tamamlanmis yapilardir.
Musteri talebi dogrultusunda degerlemede yapilar dikkate alinmamistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degerleri bilgi amacli eklerde belirtilmigtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhgina donlsen ortaklklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu sire
doénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi 'den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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ul - Fizibilite - Proje

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

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

6.5.9

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller tzerinde metruk halde
veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutigindn
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gérunmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa sz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portfdyine dahil edilebilir." Tasinmazlarin 17 adedinin tapu niteligi
tarla/arsa/bostan olup, 676 ada 108 parselin tapu niteligi "iki Kargir Dokuz Ahsap Bina"dir.
Ancak parsel Uizerinde cins tahsisine konu yapinin bulunmadigi gériimustir. Tarihi eser tescilli
olmasi ve yeni yapilacak projede yeni yapilacak tescilli binalarin rekonstriiksiyon projelerinin
hazirlanarak yapilmasi gerektigi Korum Kurulu'nca belirtiimis olmasi nedeni ile tasinmazlarin
tamaminin tapu niteligi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumlu oldugu dusunulmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlari Uzerindeki yapilardan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir
gelir elde etmedidi beyan edilmis olup, ekonomik émrini tamamlanmis durumda olmalari
durumu da dikkate alinarak yapilar degerlemede dikkate alinmamigtir. Bu kapsamda s6z
konusu tasinmazlarin "Arsa/arazi" portféyine alinmalarinda her hangibir sakinca olmayacagi
kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 18 adet tasinmazin Emlak Konut Hissesine tekabdl
eden;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
190.203.932 .-TL
(Yiiz Doksan Milyon iki Yiiz Ug Bin Dokuz Yiiz Otuz iki Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

224.440.640 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
‘ REETL”
S o4 &
\_}7’
Gigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

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