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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Soganlik ve Yakacik Mahallelerinde 18
adet Tasinmaza iliskin Degerleme Raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

RAPOR NUMARASI 16.11-01-223
RAPOR TARIHi 23.12.2016
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Ada/Parsel Yuz(onl‘:;zl,;mu Cilt No/Sayfa No Tarih/Yevmiye No
676/108 7.583,32 60/5873 13.03.2014/5255
720/2 464,86 3/210 13.03.2014/5257
720/8 1.666,00 6/582 14.03.2013/5044
720/34 163,49 33/3229 13.03.2014/5257
2226/33 1.000,00 7/650 03.10.2011/18157
2227/5 5.662,00 5/401 03.10.2011/18157
2227/48 8.793,00 31/2981 03.10.2011/18157
2227/50 1.776,00 31/2984 03.10.2011/18157
2227/52 840,00 31/2987 03.10.2011/18157
9048/1 598,93 61/5969 13.03.2014/5257
1094/33 3.999,00 5/465 03.10.2011/18157
1094/34 7.411,00 5/466 03.10.2011/18157
1094/37 6.185,00 5/469 03.10.2011/18157
1094/38 5.585,00 5/470 03.10.2011/18157
5705/35 13.595,00 6/540 03.10.2011/18157
5705/39 5.118,00 6/544 03.10.2011/18157
5705/324 2.333,00 59/5821 03.10.2011/18157
2657/12 1.427,00 15/1419 03.10.2011/18157
MEVCUT KULLANIM Bknz. 6.7 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri
ADA NO | PARSEL NO iMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
676 108 Kismen Park-Kismen Yol -
720 2 Yol -
720 8 Kismen Park-Kismen Yol -
720 34 Park -
2226 33 - -
2227 5 - -
2227 48 - -
2227 50 - -
iMAR DURUMU 2227 52 - -
9048 1 Ticari H:Serbest, E:2,50
1094 33 - -
1094 34 - -
1094 37 - -
1094 38 - -
5705 35 - -
5705 39 - -
5705 324 - -
2657 12 - -

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OL

UNAN DEGERLER (KDV HARI()

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI ()

149.086.144,14 ¢

PARSELLERDEKi EMLAK KONUT GYO
HISSELERININ KDV HARIC TOPLAM

DEGERI (%)

23.176.301,80 &
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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi

23.12.2016

1.2 Rapor Numarasi

16.11-01-223

1.3 Rapor Turii

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (bundan sonra Musteri olarak
anilacaktir) talebi Uzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gbsteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Soganlik ve Yakacik Mahallelerinde 18 adet
tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil

toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

22.12.2016

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Mimar Hakki Erdem UNAL ve Degerleme Uzmani
Geomatik Miihendisi Sinem YAVUZ tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani

Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek Mihendisi Yilmaz ALUC tarafindan kontrol edilmistir.

1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Mihendisidir. Arsa Ofisinde Bélge Mudirligii, Toplu Konut idaresi Baskanhginda istanbul
Uygulama Baskanhgi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhginda Bakanlik Misavirligi gdrevlerinde
bulunmustur. Gorev sliresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
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1.7 S6zlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS. ile Sirketimiz arasinda

14.11.2016 tarihinde imzalanan 2016/154 no.lu s6zlesmedir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimiz tarafindan daha once hazirlanan

degerleme raporu asagidaki tablodaki gibidir.

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 31.01.2012 - -
Rapor Numarasi EMLAK KONUT-12.11-126 - -
Raporu Hazirlayanlar Mustafa L. MAZMANCI - -

Raporu Kontrol Edenler | Fatih PEKTAS - -

1.9 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla, Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak

hazirlanmistir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tuzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” ¢cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek lzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin

detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri
Miisteri Unvani: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi: Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu calismada, miisteri talebi kapsaminda, istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Soganlik ve
Yakacik Mahallelerinde 18 adet tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa

degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Mdsteri talebi dogrultusunda parseller (zerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate

alinmamustir.




16.11-01-223

2.4 Uygunluk Beyani

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme licretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Butir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak

Hazirlanmistir.

Rapor’da yer alan veriler fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup, bu tarihten
sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden

Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

Rapor, Mdisteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde
kalmak Gzere li¢ niisha olarak sinirh sayida iiretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz’in yazili 6n
izni olmadan Uglncl sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya
kopya edilemez. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Musteri tarafindan Sirket’e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili bélimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar ile
ekonomi ve piyasa kosullari dikkate alinarak yapilan analizler, tim verilerin dogru oldugu

kabulline dayanarak gergeklestirilmistir.

Rapor’da nihai degeri ve analiz sonuclarini etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlis,

belge ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Sirket sorumluluk kabul etmeyecektir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERI

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Masteri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDES Uluslararasi Degerleme Standartlari

ubU Uluslararasi Degerleme Uygulamalari

UDES KN Uluslararasi Degerleme Standartlari Kilavuz Notlari

UMS Uluslararasi Muhasebe Standartlari

TMS Tirk Muhasebe Standartlari

VUK Vergi Usul Kanunu

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

S/& 22.12.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,5171 % esas alinmistir.
€/& 22.12.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,6743 £ esas alinmistir.

3.2 Degerleme Galismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme calismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayinlanmis “Seri:
VIIl, No: 45 Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Hikimlerince, Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak gerceklestirilmistir. Calismanin dayandigi Standartlar, uygulama esaslari ve

kilavuz notlarina asagida 6zetle yer verilmistir.

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir.
Pazar, fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu
kavramlar hem Pazar Degeri‘ni esas alan hem de pazar digsindaki kriterleri esas alan

degerlemelerle iliskilidir.

Degerleme Uzmanlarinin ¢alismalari agisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir diger
unsursa, degerleme sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletiimesi ve bu sonuclarin nasil elde
edildiginin anlasilmasidir. iyi bir Degerleme Raporunun, Uluslararasi Degerleme
Standartlari’nda tanimlanan, degerlemenin bu (¢ temel yoniine de (UDES 1, Pazar Degeri

Esasli Degerleme; UDES 2, Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari; UDES 3,
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Degerlemenin Raporlanmasi) hitap etmesi gerekir. Bu sebeple bu Rapor, UDES’in asagidaki
aciklanacak degerleme standartlari, uygulama esaslari ve kilavuz notlari yaninda, UDES 3,

Degerlemenin Raporlanmasi’na iliskin esaslari da icermektedir.

Degerin Pazar ve Pazar Disi Esaslari

Pazar Degeri kavrami, pazar katilimcilarinin toplu algilamalarina ve davranislarina baglhdir.
Bir pazardaki islemleri etkileyebilen muhtelif faktorleri tanir ve bu faktorleri, deger Gzerinde

etkili olan diger kendine has veya pazar digi etkenlerden ayirir.

e Milkiin pazar degeri esash degerlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi
etkenlerce sinirlandiriimadigini varsayar.
O Pazar degeri esasli degerlemelerde, degerlemede kullanilan Pazar Degeri tanimi
belirtilmeli ve degerlemeye dahil edilmelidir.
O Pazar degeri esasli degerlemeler, milkiin en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi
kullanimini belirlemelidir; ¢ciinkid bu kullanim, milkiin degerinin belirlenmesindeki en
onemli etkendir.
O Pazar degeri esasli degerlemeler, ilgili pazarlara 6zel verilerden ve bu pazarlardaki
katihmcilarin timden gelen siireclerini yansitmaya calisan yontemler ve prosedirler
vasitasiyla gelistirilmektedir.
0 Pazar esasli degerlemeler, degere, emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet
yaklasimlari uygulanarak gergeklestirilir. Bu yaklasimlarin her birinde kullanilan veri ve

kriterler, pazardan elde edilmelidir.

e Miulklerin pazar disi esaslara gore degerlemesinde, bir varligin pazar katilimcilari
tarafindan alinip satilabilirliginden ziyade ekonomik faydalari veya fonksiyonlarini ya da
normal veya tipik olmayan Pazar kosullarinin etkilerini géz dnlinde bulunduran yaklagimlar

kullantlir.

10
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Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esasli
standartlar ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amagli
gergeklestirildikleri hususlari dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme,

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir.

Standart 1, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Esasli Degerleme

Bu Standardin amaci, Pazar Degeri’'nin ortak bir tanimini belirlemektir. Bu Standart ayrica,
degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi Pazar Degerinin tahmin edilmesi oldugunda, bu

tanimin mulkin degerlemesine uygulanmasiyla iliskili genel kriterleri de aciklamaktadir.

e Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin
yapildigi tarihte (acgik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, milkin el degistirecegi
tutarin bir temsilidir. Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin bir Degerleme uzmani ilk olarak en
verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasi
Degerleme Standartlari [UDES], Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraflar 6.3,
6.4, 6.5). Bu kullanim, bir miilkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecegi gibi bir
baska alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

e Pazar Degeri, muilkin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecegi kosullari
yansitan degerleme yaklasimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar
Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma
yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklagimi yer almaktadir.

e TUm Pazar Degeri 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, uygulanabilir bir
yeterlilikte olmalari ve dogru bir sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen
kriterleri esas aldiklarinda Pazar Degeri’nin ortak bir tanimini olusturacaklardir. Emsal
karsilastirmalari  veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir. indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin
tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almaldir.
insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli

tahminleri Gzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
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Her ne kadar veri kullanilabilirligi ve piyasa veya milkin kendisiyle iliskili durumlar hangi
degerleme yoéntemlerinin en ilgili ve en uygun yontemler olacagini belirleyecek olsa da,
yukaridaki prosedirlerden herhangi birinin kullanimindan elde edilecek sonug, her bir
yontemin piyasadan elde edilen verileri esas almasi durumunda Pazar Degeri olmalidir.

e  Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin
hangi yaklasim veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine
dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme
durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil
eden yontemdir. Degerleme Uzmani, her bir Pazar Degeri ¢alismasinda her yontemi goz

onine alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.

Kapsam

e UDES 1, milkln Pazar Degeri’'ne, genellikle gayrimenkuller ve bunlarla iliskili unsurlara
uygulanmaktadir.

Degerlemesi yapilan miilkiin, stireklilik gosteren bir durumun parcgasi olarak veya bir baska
amacla degerlendirilmesinden ziyade piyasada satiiyormus gibi dislintlmesini

gerektirmektedir.

Tanimlar

e Pazar Degeri, bu Standartlar cercevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin 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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Miilk teriminin kullanilmasinin nedeni, bu Standartlarin tGzerinde odaklandigi noktanin
miulkin degerlendirilmesi olmasidir. Bu Standartlar, finansal raporlamayi da kapsadigindan,
varlik terimi, tanimin genel uygulamasinda farkli anlamlar icerebilir. Tanimin her bir
unsurunun kendisine ait bir kavrami vardir:

0 “Tahmini tutar...” taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda bir

milk icin 6denecek olan para cinsinden (genelde yerel para biriminden) ifade edilen
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fiyat anlamindadir. Pazar Degeri, Pazar Degeri tanimiyla tutarli olarak degerleme
tarihinde piyasada makul élgiilerde elde edilebilir en olasi fiyat olarak 6lgulir.

Satici tarafindan makul o6lcller cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyattir ve ayni
zamanda alicinin da makul olcliler cercevesinde elde edebilecegi en avantajh fiyattir.
Bu tahmin, Ozel Deger’in veya herhangi bir unsurunun satisi veya baska herhangi bir
ozelligi ile iligkili olarak herhangi biri tarafindan saglanan tipik olmayan finansman,
satis veya geri kiralama anlasmalari, 6zel sinirlamalar veya imtiyazlar gibi 6zel
durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya azalan tahmini fiyatlari icermemektedir
(Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi Standardi 2, paragraf 3.8).

7

0 “..bir miilkiin el degistirmesi gereken...” ile bir milkiin degerinin 6nceden
belirlenmis tutari veya fiili satis fiyatini degil de tahmini bir tutar ifade ettigi
gerceginden bahsedilir. Pazarin, degerleme tarihinde Pazar Degeri taniminin tim
unsurlarini igceren bir alim satim isleminin sonuglanmasini bekledigi fiyattir.

”

0 “..dedgerleme tarihinde...” tahmini Pazar Dedgeri'nin belirtilen tarihe 6zgi
oldugunu goéstermektedir.

Piyasalar ve piyasa kosullari degisebildiginden tahmini deger bir baska zamanda
dogru veya uygun olmayabilir.

Bu degerleme, ne gecmisteki ne de gelecekteki bir tarihte degil de etkin degerleme
tarihinde fiili pazar durumunu yansitacaktir. Bu tanimda ayrica fiyatta herhangi bir
farkhlik olmaksizin satis sodzlesmesinin eszamanl olarak el degistirdigi ve
tamamlandigi da varsayilmaktadir.

0 “..istekli bir aliciyla...” satin alma islemi icin motivasyonu olan ancak bu konuda
zorunlu olmayan birisi anlamina gelmektedir. Bu alici, ne herhangi bir fiyatta satin
almak icin cok heveslidir ne de hicbir sekilde satin almamaya kararlidir. Bu alici, ayni
zamanda varligl kanitlanamayan veya beklenti dahilinde olmayan hayal lrlini veya
bir hipotez niteligindeki bir piyasayla iliskili olarak hareket etmekten ziyade cari
piyasanin gerceklerine bagli olarak ve beklentileriyle hareket ederek satin alma
islemini gerceklestiren kisidir. Bu alici, piyasanin gerektirdigi fiyatlardan daha yiiksek
bir fiyat 6demeyecektir. Var olan milkiin sahibi de “piyasa”yi olusturanlar arasinda
sayllmaktadir.

O “..istekli bir satici arasinda...” ifadesindeki satici ise ne herhangi bir fiyata

satmaya hazir olup satma konusunda ¢ok istekli olan veya satmak zorunda olan ne
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de cari piyasada makul kabul edilmeyecek bir fiyattan satis yapmaya hazir olan bir
saticidir. istekli satici, normal bir pazarlama faaliyetinin ardindan (acik) piyasada
elde edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa olsun, piyasa sartlari ¢cercevesinde
milkiini satmaya motive olmus olan saticidir. Fiili milk sahibinin igcinde bulundugu
kosullar, bu degerlemenin bir pargasi degildir ¢linkl ‘istekli satic’’ varsayimsal bir
saticidir.

0 “..taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda...” fiyat
seviyesini piyasa nitelikleriyle bagdasmayan veya Ozel Deder nedeniyle yiikselten
Ozel veya belirli bir iligskisi (6rnegin, ana ve bagh ortakliklar arasindaki veya arazi
sahibi ve kiracisi arasindaki iliski gibi) olmayan taraflar arasindaki anlasmadir (Bkz.
Uluslararasi Degerleme Standardi 2, paragraf 3.8). Pazar Degeri lizerinden islem, her
biri bagimsiz olarak hareket eden birbirleriyle iliskisi olmayan taraflar arasinda
gercgeklestirilmis gibi varsayilir.

”

0 “..uygun bir pazarlamanin ardindan...” milkin Pazar Dederi tanimina uygun
olarak makul élgliler gergevesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden
¢ikarilmasini saglamak Ulizere piyasaya en uygun sekilde sunulmasi anlamina
gelmektedir. Milkin piyasaya sunulma siiresi, piyasa kosullarina gore farkhlik
gosterebilir, ancak mulkin uygun sayida potansiyel alicinin dikkatine sunulmasi igin
yeterli olmasi gerekir.

Piyasaya sunulma suresi, degerleme tarihinden 6nce gergeklesir.

0 “..taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket ettikleri...” ifadesiyle de hem
istekli alicinin hem de istekli saticinin mulkin 6zellikleri ve niteligi, fiili ve potansiyel
kullanim alanlari ve degerleme tarihi itibariyle piyasanin durumu hakkinda makul
Olcliler dahilinde bilgilendirildigi varsayilmaktadir. Ayrica, taraflarin her birinin bu
bilgilerle birlikte kendi c¢ikarlari dogrultusunda ve islem dahilindeki kendi
pozisyonlari icin en iyi fiyati elde etmek amaciyla da basiretli olarak hareket ettikleri
varsayllmaktadir. Bu islemde go6sterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya
cikacak bir gizli cikar degil de, degerleme tarihinde pazarin durumu ele alinarak
degerlendirilmektedir. Bir satici igin fiyatlarin gittikge distigl bir piyasada daha
onceki pazar seviyelerinden daha disik olan bir fiyattan mualkini satmasi

basiretsizlik olarak degerlendirilmez. Degisken fiyatlara sahip olan pazarlardaki diger
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satin alma ve satis ornekleri icin bu durum gercek olsa da, basiretli alici veya satici, o
an icin var olan en iyi pazar bilgilerine gore hareket edeceklerdir.
0 “...ve baski altinda olmaksizin...” ise her bir tarafin bu islemi gerceklestirmek icgin
yeterli motivasyona sahip olduklarini ancak bu islemi tamamlamak icin
zorlanmadiklari ve gontilsiiz olmadiklari anlamina gelmektedir.
e Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu
g6z 6niline alinmaksizin bir varhigin tahmini degeri olarak anlasiimaktadir.
e En verimli ve en iyi kullanim (EVIK). Bir mulkiin fiziksel olarak mimkiin olan, hakhhg
kabul edilen, yasal olarak izin verilmis, finansal acidan gerceklesebilir ve degerlenmekte

olan milkiin en iyi degere sahip olmasini saglayan, en olasi kullanimidir.

Muhasebe Standartlariyla ilgisi

Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1’in (UDU 1) odak

noktasini olusturmaktadir ve bu standart ile bir arada ele alinmalidir.

Finansal Raporlama icin Degerleme (UDU 1) muhasebeyi etkileyen degerleme
standartlariyla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarina, Muhasebecilere ve kamuya kilavuzluk
etmektedir. Duran varliklarin Makul Degeri, genelde Pazar Degerleri’dir (Bkz. Genel

Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraf 8.1).

Degerleme uzmanlari ve muhasebeciler tarafindan degisimli olarak kullanilan bircok terim
ornegi bulunmaktadir. Bu terimlerin bazilari yanlis anlasilmalara ve Standartlarin da
muhtemelen yanlis kullanilmasina neden olmaktadir. UDES 1, Pazar Degeri’ni tanimlamakta

ve Pazar Degeri’ni olusturan kriterleri ele almaktadir.

15



16.11-01-223

Standart 2, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari

Uluslararasi Degerleme Standardi 2'nin (UDES 2) iki amaci vardir: ilki, Pazar Degeri disindaki
deger esaslarini belirlemek ve agiklamak ve bunlarin uygulanmasina yonelik standartlari

tesis etmek, ikincisi ise bu esaslari Pazar Dederi’'nden ayirt etmektir.

e Profesyonel Degerlemelerin, 6zellikle de Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1),
Finansal Raporlama icin Degerleme’de bahsedilen varlik degerlemelerinin dnemli bir kismi
Pazar Degeri'ni icerse de Pazar Degeri disindaki degerlerin gerekli oldugu durumlar da
vardir. Hem Degerleme Uzmani hem de degerlemelerin kullanicilarinin Pazar Degeri ve
Pazar Degeri Disi Deger esasli Degerlemeler arasindaki farki ve (eger varsa) bu kavramlar
arasindaki farkliliklarin degerlemenin uygulanabilirligi izerindeki etkilerini agikga anlamalari
gerekir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi (UDSK) pazar degeri disindaki degerleme
esaslarinin kullanilmasi ve uygulanmasiyla ilgili olarak tlkeler arasindaki uluslararasi yanlis
anlamalari ve kavram karmasalarini Onlemeyi amaclamaktadir. Bu Standartlar
uygulamaktan sorumlu olan Degerleme Uzmanlari, dogru esaslarin segildiginden,
degerlemeyi kullananlarin onu daha iyi anlamalarini saglamak igin her tiir makul yéntemin
kullanildigindan, kamuyu yanls yonlendirebilecek durumlardan kaginildigindan ve tarafsiz

olarak desteklenen takdirlerin raporlandigindan emin olmalidir.

Kapsam

e Bu Standart, Pazar Degeri disindaki Degerleme esaslarini sunmakta ve aciklamaktadir.

Tanimlar

e  Kullanim Degeri. Belirli bir mulkin, belirli bir kullanici igin, belirli bir kullanima yénelik
olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de pazar ile iliskili degildir. Bu deger tipi,
miilkiin en verimli ve en iyi kullanimina (EViK) veya miilkiin satilmasi halinde elde edilecek
parasal degere bakilmaksizin, bir pargasini olusturdugu kuruma vyaptig katki Gzerine
odaklanmaktadir. Kullanim Degeri’'nin muhasebedeki tanimi bir varhgin slregelen

kullanimindan ve kullanim 6mriiniin sonunda elden ¢ikartiimasindan beklenen gelecekteki

16



16.11-01-223

tahmini nakit akislarinin simdiki degeridir. (Bkz. Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari 5, Ek A, [UFRS 5, Ek A].)

e Yatirnm Degeri. Bir mulkin belirli bir yatirimci veya yatirimcilar grubu igin, belirlenmis
yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu slibjektif kavram, bir mulki,
tanimlanabilir yatinnm hedefleri ve/veya kriterleri bulunan belirli bir yatirimci, yatirimcilar
grubu veya kurumla iligskilendirir. Bir varligin yatirrm degeri, o varligin Pazar Degeri’'nden
daha fazla veya daha az olabilir. Yatirim Degeri terimi yatirrm mulkiiniin Pazar Degeri ile
karistirllmamalidir. Bununla birlikte Pazar Degeri, belirli bir milke bir¢ok kisi tarafindan
atfedilen yatirnm degerlerini yansitabilir. Yatirim degeri, Ozel Deger ile iliskilidir (bkz.
asagida paragraf 3.8).

e Faal isletme Degeri: Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram, faaliyetlerini
surdiren bir kurulusun her biri tek tek ele alindiginda Pazar Degeri’ni olusturan bilesenler
olarak goriilmeyen ancak toplam isletme degerinin bolimlerini olusturan unsurlarin
degerlemesini icerir. Bu nedenle, “Faal isletme Degeri” kavrami, sadece bir isin veya
kurumun pargasini olusturan milklere uygulanabilir.

e Sigortalanabilir Deger: Bir milkiin, bir sigorta stzlesmesi veya policesinde yer alan
tanimlar cercevesindeki degeridir.

e Vergi Degeri: Bir milkiin vergi degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlari esas alan
degeridir. Her ne kadar bazi mevzuatlarda Pazar Degeri, Degerlemenin esasi olarak
belirtilse de bu degerin takdiri icin kullanilan yaklasimlar, UDES 1’de tanimlanan Pazar
Degeri’'nden farkli sonuclara neden olabilir. Bu nedenle Vergi degeri, aksi acik bir sekilde
belirtiimedigi miiddet¢e Pazar Degeri ile uyumlu olarak goriilemez.

e  Kurtarilabilir Deger: Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
kullanmaya devam etmekten ¢ok, icerdigi malzeme icin elden ¢ikarilma degeridir. Bu deger,
elden ¢ikarma maliyetlerini igeren brit veya bu maliyetleri icermeyen net deger olarak
verilebilir ve ikinci durumda paraya cevrilebilir net degere esit olabilir. Her durumda,
degere dahil edilen veya disinda tutulan unsurlar belirtilmelidir.

e Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: Pazar Degeri taniminin gerektirdigi pazarlama
suresine gore ¢ok kisa bir zaman igerisinde bir mulkin satisindan makul olarak elde
edilebilecek tutardir. Bazi lilkelerde Zorunlu Satis Degeri, gbniilstiz bir satici ve saticinin bu

dezavantajini bilen alici veya alicilarin bulundugu durumlari da igerebilir.
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e Ozel Deger: Pazar Degeri’'nin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade
eder. Ozel Deger, 6rnegin, bir milkiin bitisigindeki milk gibi baska bir miilk ile fiziksel,
ekonomik veya fonksiyonel iliskisinden kaynaklanabilir. Genelde pazardan ziyade bir
miulkin 6zel bir sahibi veya kullanicisi ya da potansiyel bir sahibi veya kullaniciyla ilgili
olarak yasanan bir deger artisidir ve bu nedenle de 6zel deger sadece 6zel bir ¢ikari olan
alictya uygulanabilir. Evlilik (birlestirme) degeri, bir mulkteki iki veya daha fazla sayidaki
hakkin birlesmesinden kaynaklanan deger artisidir ve 06zel degerlere bir 6rnek
niteligindedir. Ozel deger, isletme degeri ve yatinnm degeri unsurlari ile de iliskili olabilir.
Degerleme Uzmani, bu tir milklerin degerini takdir etmek icin kullanilan kriterlerin Pazar
Degeri’'ni takdir etmek icin kullanilanlardan ayri oldugunu ve kullanilan her tir 6zel
varsayimi acik bir sekilde belirtmelidir.

e potek Teminath Kredi Degeri: Degerleme Uzmani’'nin, milkiin uzun vadede
kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel pazar kosullarini ve milkiin mevcut ve uygun
alternatif kullanimlarini hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirligini basiretli bir sekilde
degerleyip tespit ettigi degerdir. ipotek teminath kredi degerinin takdirinde spekiilatif
unsurlar hesaba katilmayabilir. ipotek teminatli kredi degeri, acik ve seffaf bir sekilde
belgelendirilmelidir.

Yukarida belirtilen ipotek Teminath Kredi Degeri tanimi, Avrupa Toplulugunun 98/32/EC
sayil Direktifi ile degistirilen 89/647/ECC Direktifinde tanimlanmistir. Bu direktifler
bankacilik diizenlemesi ile ilgili olup gayrimenkul teminati karsiligi kredi verecekler igin
asgari teminat oranlarini belirlemektedir.

ipotek Teminath Kredi Degeri, séz konusu direktifler cercevesinde bir bankanin aldigi ipotek
teminatina iliskin risklerin hesaplanmasinda kullanilabilecek mubhtelif risk analiz
tekniklerinden biridir. Bu, uzun vadeli bir risk analiz teknigidir ve zamanin belirli bir
noktasindaki degeri belirlemek igin uygun bir yontem degildir. Bu nedenle, bu standartlarda
yer alan diger yontemlerden temelli bir sekilde ayrilir.

e Fabrika ve ekipmanlara ve/veya 6zel durumlara yonelik diger deger takdirleri, Kilavuz
Notu 3 (KN 3), Fabrika ve Ekipman Degerlemesi bolimiinde tanimlanmaktadir. (Bu kilavuza

iliskin gozden gegirme galismalari halen UDSK tarafindan siirdtrilmektedir.)
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3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

Degerleme Yaklagimlari
e Pazar degerinin veya bir tanimlanmis pazar dederi disi dederin takdiri igin yapilacak

herhangi tipteki bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme
yaklasimini uygulamasini gerektirir. Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan
genel kabul gormis analitik yontemleri ifade eder. Cesitli Ulkelerde bu yaklasimlar

Degerleme Yontemleri olarak taninirlar.

e Piyasaya dayali degerlemeler, normalde bir veya birka¢c degerleme yaklasimini
piyasadan elde edilen verileri kullanarak ikame prensibini uygulamak suretiyle kullanirlar.
Bu prensip basiretli bir kisinin zaman, risk ve gesitli glgliklerin belirsizlestirici etkilerinin
olmadigi bir durumda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet ikamesine sahip olmak icin
O0deyeceginden daha fazlasini bu mal ve hizmet igin 6demeyecegi ilkesine dayanir. Orijinal

veya ikame olsun, en iyi alternatifin en dlsik fiyati Pazar Degerini olusturma egilimindedir.

Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari asagidakileri igerir.

0 Emsal Karsilastirma Yaklasimi. Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame
mdlklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir mulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar
ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

0 Gelir Iindirgeme Yaklasimi. Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan
milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger
tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya
Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir
risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gotiirecegini soyler.

O Maliyet Yaklasimi. Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi
yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak bagka bir

miulki insa edebilecegi olasiligini dikkate alir.
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Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligl, cesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk i¢in daha fazla
6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek
olasi fiyati asirt o6l¢ide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin

amortismani da igerir. (Bkz. Kilavuz notlari N 8, Finansal Raporlama igin Maliyet Yaklagimi).

UDES igerisinde Pazara Dayali Degerleme Yontemleri arasinda sayilan ii¢ ana yaklasim,

asagida ayri bashklar altinda agiklanmistir. Bu yaklagsimlar (Yontemler);

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
- “Maliyet Olusumlari Yaklagimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi” dir.

Bu yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler ile ydontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve

verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en glivenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkulin bulundugu boélgede, benzer nitelikleri bulunan
emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini

degerine ulasilir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi

oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmaldir.
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- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi,
talep edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul

edilebilmelidir.

Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,

makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmahdir.

3.3.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir mulk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi
tiretmek igin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin
dizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin

piyasanin duslince tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkh metot kullanilmaktadir.
- Yeniden insa Maliyeti

- Ikame Maliyeti

Bu vyaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk vyapilandiriimalari icin belirlenen
maliyetlerden asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan
amortisman miktari diisilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.

- Piyasadan GCikarma Yontemi

- Yas— Omir Yontemi

- Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
duslldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam

mulkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.
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3.3.3 Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek

projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir slirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /
kismen satisi mimkin olup, planlanan duruma goére nakit akislarinin belirlenmesi

calismalari da farkliliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi distnilen boélimlerin,
isletme giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak Uzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik

artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma ylzdeleri gibi hususlar da bu

gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi UGzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak

bagimsiz bolimlere dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda séz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi disilen
bagimsiz bolimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki

yatirimlar ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman 6ncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve

cikis farklari) iskontolanarak buglinkii degerine indirgenmesidir.
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3.3.4 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve verimli kullanima iliskin olarak UDES Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri

baslikli birinci béliminde yer alan paragraf 6.0 ve izleyen diizenlemeler asagidadir.

6.0. En Verimli ve En lyi Kullanim

6.1. Arazi kalici olan bir varlik olarak kabul edilir, fakat onun lzerinde veya kendisine
yapilan iyilestirmelerin sinirli bir 6mri vardir. Arazinin tasinmazligi nedeniyle her
gayrimenkul parselinin 6zglin bir yeri vardir. Arazinin kalicilligi ayni zamanda onun

Uzerindeki sinirh 6mre sahip tesislerden sonra da var olacagi anlamina gelir.

6.1.1 Arazinin kendine 6zgii 6zellikleri onun en uygun yararlihigini belirler. lyilestirilmis bir
arazi ona veya Uzerinde yapilan iyilestirmelerden ayri olarak degerlendiginde, ekonomik
prensipler, yapilan iyilestirmenin milkiin toplam degerine katki yaptik¢a veya azalmaya
neden oldukca degerlenmesini emreder. Boylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami
temeline oturtulan arazinin Pazar Degeri, arazinin fayda ve surekliligi ile birlikte piyasa
baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki toplam Pazar Degeri

arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.

6.2. Milklerin ¢ogu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte degerlenir. Boyle durumlarda
Degerleme Uzmani normal olarak iyilestirilmis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini gz

online alarak milkiin Pazar Degerini takdir eder.

6.3 En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:

Bir mulkiin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve degerlemesi yapilan milki en yuksek degerine ulastiran, en olasi kullanimidir.

6.4 Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki

olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun
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Degerleme Uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek degerle sonuglanan

kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir.

6.5 Bu tanimin uygulamasi Degerleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin
etkilerini, arazi icin en uygun iyilestirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme c¢alismalarinin

fizibilitesini ve bircok diger Degerleme durumlarini degerlendirme imkani verir.

6.6 Arz ve talep arasinda ciddi bir esitsizlik bulunan veya asiri derecede oynak piyasalarda,
mulkin en verimli ve en iyi kullanimi ileride kullanilabilecek bir hak olabilir. Degisik tipteki
potansiyel en Ust diizey ve en iyi kullanimlarin belirlenebilir oldugu diger durumlarda
Degerleme Uzmani bu gibi alternatif kullanimlari ve beklenen ilerideki gelir ve harcama
dizeylerini tartisir. Degisim slirecindeki arazi kullanimi ve bélgelendirme miilkiin, en verimli

ve en iyi kullanimi gegici bir kullanim olabilir.

6.7 En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir

pargasidir.

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karl ve rekabetgi
kullanimini tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim
analizine konu olan gayrimenkulin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkulin ideal
kullaniminda;

- Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

- Budurumun, bolge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.
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3.3.5 Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmistir.

- Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi”ni saptamak,

- Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

- Gelistirme ve onay icin stire ve maliyetleri saptamak,

- Parsel emilme oranlari ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,

- Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagl giderleri tahmin etmek,

- Emilme dénemi siliresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini

tahmin etmek.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler igin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut
oldugu hallerde kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiretilen degerden,

gostergelerinin makul olup olmadigini kontrol etmek icin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz milk degerlemesi)’de tanimlanan arazi degerlemesine

iliskin dlizenlemeler agagidaki gibidir.

5.25: Arazilerin degerlendirilmesi icin kullanilan birincil yontemler:

5.25.1 Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yakin
gecmiste gergeklesen islemlere iliskin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile
degerleme konusu miulkin dogrudan dogruya karsilagtiriimasini igerir. Her ne kadar satislar
en 6nemli husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin

teklif edilen fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlasilmasina katki saglayabilir.

5.25.2 Arazi Degerlemesi igin ayrica bir altbélimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu
sureg, belirli bir milkiin bir dizi pargalara bélinerek projelendirilmesini, bu siirec ile iliskili
gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger

gostergesi olarak indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir,
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ancak Pazar Degeri tanimiyla iliskilendirmenin oldukca zor olabilecegi bir dizi varsayima
tabidir. Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tir destekleyici
varsayimlarin  gelistiriimesi  sirasinda  dikkat  goOsterilmelidir.  Dogrudan arazi
karsilastirmalarinin  mevcut olmadig ortamlarda ihtiyath olmak kaydi ile asagidaki

yontemler de uygulanabilir.

5.25.3 Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger
iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayh bir karsilagtirma teknigidir. Bu, karsilastirmak

amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir élctidar.

5.25.4 Cikartma da bir baska dolayh karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandirilir). Maliyetlerden amortismanlarin c¢ikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir milklerin toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde

edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gdstergesidir.

5.25.5 Arazi Degerlemeleri icin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari
olarak gelir ve gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek
net gelire iliskin bir finansal analiz gerceklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin
gerektirdigi finansal getiri tutar gikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve
indirgenerek bir deger gostergesine dontstlriliir. Bu yontem, gelir getiren miilklerle
sinirlidir ve en ¢ok da daha az varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni miulkler igin

uygundur.

5.25.6 Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz
olarak bir arazi kirasi (retebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut
oldugu durumlarda Pazar Degeri’'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi
olmayan arazi kirasi anlasmasinin 0Ozel sartlari ve kosullari tarafindan vyanlis
yonlendirilmemek igin 6zen gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralari, degerleme tarihinden yillar
once yapilmis olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani geg¢mis ve cari

indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim
T. C. Ekonomi Bakanligi’'nin Nisan 2016'da yayimladigi ekonomik goriinime gore; bazi

Ulkelerin 2015 ve 2016 yillari beklenen bliyliime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur:

BAZI ULKE/ULKE GRUPLARINA ILISKIN BUYUME TAHMINLERI (%)

" L Avro . -
Diinya Turkiye Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC
e 2015 3,2 3,8 15 2,4 -3,8 -1,8 7,5 6,5
2016 3,5 3,4 1,6 2,5 0,0 -0,8 7,5 6,2
2015 3,3 3,4 1,8 2,5 -1,2 -0,4 7,3 6,5
OECD
2016 3,6 4,1 1,9 2,4 1,8 1,7 7,4 6,2
o 2015 2,9 3,5 2,7 2,1 -2,5 -0,7 7,8 6,7
2016 3.1 3,1 2,4 2,1 1,4 1,3 7,9 6,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

Buna gore 2016 yili i¢in yapilan bliyiime tahminlerine gore; Cin Halk Cumhuriyeti icin %6,2
ile %6,7 araliginda biylime beklenmekte iken, Avro Bolgesi bliyime beklentisi %1,6 ile %

2,4 araligindadir.

4.2 Ulusal Ekonomik Gorinim

T.C. Ekonomi Bakanligi’'nin 2016-2018 dénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel
amaci; makroekonomik istikrarin korundugu, cari agik ve enflasyonun asamali olarak
dislruldtgi bir ortamda yapisal reformlar yoluyla biiylimeyi artirmak ve daha kapsayici

hale getirmektir.

2017 2018
GSYH (Milyar $) 1.747| 1963 2.207| 2489 2.770
Kisi Basina Milli Gelir, $ 19.610| 20.298| 21.240| 22.460| 23.829
GSYH Biiylimesi 2,9 4 4,5 5 5
issizlik Orani, % 9,9 10,2 10,2 9,9 9,6

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

2014 yilinda %3,02 oraninda blyuyen Tirkiye ekonomisi, 2015 yilinda %4,0 blylimustir.
2015 yilinin ilk 4 ceyreginde Turkiye sirasiyla %2,5, %3,7 ve %3,9 ve %5,7’lik performans

sergileyerek beklentilerin tizerinde blylimusgtar.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

4.2 Demografik Veriler

Adrese dayali nufus kayit sistemi dogrultusunda 2015 yil verilerine gore Tirkiye nifusu
78.741.053 kisi olarak aciklanmistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014
yiinda %91,8 iken, bu oran 2015 yilinda %92,1’e vyikselmistir. Belde ve koylerde

yasayanlarin orani ise %7,9 olarak gerceklesmistir.

Nufus piramidi, 2015 (Kaynak: TUIK)

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesmistir. Niifus

yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde
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2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile nifus yogunlugunun en ylksek oldugu ilimiz olmustur.

2009-2015 yili arasindaki ntfus degisimleri Tlrkiye geneli (toplam) ve en kalabalik 5 sehir

icin agagidaki tabloda sunulmustur.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Toplam | 72.561.312 73.722.988 74.724.269 | 75.627.384 76.667.864 77.695.904 78.741.053
istanbul | 12.915.158 | 13.255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467 | 14.377.018 | 14.657.434
Ankara 4.650.802 | 4.771.716 | 4.890.893 | 4.965.542 | 5.045.083 | 5.150.072 | 5.270.575
izmir 3.868.308 | 3.948.848 | 3.965.232 | 4.005.459 | 4.061.074 | 4.113.072 | 4.168.415
Bursa 2.550.645 | 2.605.495 | 2.652.126 | 2.688.171 | 2.740.970 | 2.787.539 | 2.842.547
Antalya 1.919.729 | 1.978.333 | 2.043.482 | 2.092.537 | 2.158.265 | 2.222.562 | 2.288.456

(Kaynak: TUIK)
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BiLGILER VE ANALIZLER
5.1 Bolge Analizi

istanbul: istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi’'nin su ayrim gizgisi ile
sinirlanmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Kérfez, Gebze,
Cayirova ve Darica ilgeleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in

Corlu Cerkezkdy ve Saray ilgeleriyle gevrilidir.

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blylkcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiiciikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzd,

Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 6nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gegen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu glinimiizde sehir ici yol kimligine
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blrinmdistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

Kartal: istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin
giiney batisinda yer alan, 2008 sayimina gére 501,209 (TUIK) ve micavir alaniyla birlikle
48.000 m? yiz6lcimu olan bir ilgedir. Kartal ilgesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilceleriyle cevrilidir. istanbul'un en yiiksek yeri

Aydos Dagl ve istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

Kartal ilcesi, Kocaeli yarimadasinin glineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik,
batisinda Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilceleri, glineyinde ise Marmara
Denizi ile gevrilidir. Kartal yirmi mahalleden olusmakta olup, 2186 adet cadde ve sokaga
sahiptir. Yizolcimu Aydos Ormani dahil 391,73 km2 dir.[5] Kartal'in dnemli akarsularindan

Pasakdy Deresi, Kavaklidere ve Findikli Dere Omerli Baraji'na dékdilir.

Karadeniz'in yagish iklimi ile Akdeniz'in itiman iklimi arasinda kalan Kartal kisin Balkan
Yarimadasi'nin soguk, Karadeniz'in yagish ve Akdeniz'in iiman ginegli ikliminin etkisinde
kalir. Bu nedenle kistan ilkbahara, yazdan sonbahara gecis ¢ok defa fark edilmez. Kis aralik
ayindan Nisan ayina kadar sirer, ortalama 7 giin kar yagar, yaklasik 25 giin de don olur.[6]
Yazlari sicak ve kurak olup ortalama sicaklik 24 derecedir. Kis ortalama sicakligl ise 5-6

derece civarindadir. ilgede poyraz ve lodos hakim riizgarlardir.

Kartal’da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. ilcede ulasim denizyolu, demiryolu
ve otoyol ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkdy 'de bulunan Sabiha Gokcen Uluslararasi
Havalimani'na 15 kilometre uzaklktadir. 1950’lerden beri Kartal ve Yalova arasinda ¢alisan
Mudanya ve Cardak isimli arabali vapurlari 1980'lerde emekliye ayrilmistir. Ginimuzde
Kartal'dan Adalar ilgesine motor, Yalova iline de deniz otobisu seferleri yapilmaktadir.
Bogazici Koprisli ve Fatih Sultan Mehmet Koprisii'ne giden otoban ve E5 karayolu da
Kartal'dan geger. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi
sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secenekleridir. Kartal'a Haydarpasa-Gebze
arasinda calisan banliyd ve Haydarpasa-Adapazari arasinda calisan Adapazari Ekspresi'yle
de ulasilabilir. Temmuz 2012'de acilan Kadikdéy-Kaynarca metrosunun bir duragi

Kartal'dadir.

31



16.11-01-223

Yildiz Teknik Universitesi'nin Mayis 2013 tarihinde yaptigi ankette, Bakirkdy, Adalar ve
Kadikoy'le birlikte halkin kendini en giivende hissettigi dort ilgeden biri olmustur.[9] Son
yillarda ilcede yapilan blyik 6lcekli rezidanslar nedeniyle demografik yapisinda ciddi bir
degisim gerceklesmistir. Kartal’da ortalama oturma siiresi 17,22 yildir. 1987 yilinda Pendik,
1992 yilinda Maltepe ve Sultanbeyli ve 2009 yilinda Samandira beldesinin Kartal ilgesinden
ayrilmasi nedeniyle Kartal ilcesinin niifusunda azalma meydana gelmistir. 2008 TUIK
istatistiklerine gére en yogun niifuslu mahallesi Hirriyet mahallesi, en az nifus barindiran

mahalle ise Yukari mahallesidir.

2010 yilinda kurulan Silleyman Sah Universitesi ilce sinirlari icerisinde kurulmus ilk yiiksek
dgrenim kurumudur. Ayni zamanda Marmara Universitesi Ozcan Sabanci Saglhk Bilimleri
Fakiiltesi ve Maltepe Universitesi Hemsirelik Yiiksekokulu Kartal'dadir. Kartal ilgesi saghk
kurumlari agisindan istanbul'un en zengin ilcelerinden birisidir. ilcede 4 adet devlet

hastanesi, 3 adet 6zel hastane, 5 adet poliklinik, 9 adet tip merkezi bulunmaktadir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi 676 ada
108 parsel, 720 ada 2-8-34 parseller, 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5-48-50-52 parseller,
9048 ada 1 parsel, Soganlik Mahallesi 1094 ada 33-34-37-38 parseller, 5705 ada 35-39-324
parseller ve Yakaclk Mahallesi 2657 ada 12 parsel numarali tasinmazlardir. Konu
gayrimenkuller toplamda 74.200,60 m? yizoélgimludurler. Cavusoglu Mahallesinde yer alan
gayrimenkullerin yakin c¢evrelerinde yapimi devam eden yiiksek kath konut projeleri ve
sanayi alanlarinin yogunlukta bulundugu bir bolgedir. Soganlik Mahallesinde yer alan
gayrimenkullerin yakin ¢evrelerinde yliksek is hacmine sahip fabrikalar, Eski Kartal Oto
Sanayi ve Kartal Maden Ocagi bulunmaktadir. Yakacik Mahallesinde yer alan 2657 ada 12
parsel D100 Giney Yan Yola cepheli konumda bulunmaktadir. Konu parseller yaklagik

40,895552 enlem, 29,206604 boylam koordinatlarindadir.
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Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzakhgi:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge, Sabiha Gokcen Havalimani’na
yaklasik 15 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisine yaklasik 32 km, 15 Temmuz Sehitleri
Koprisiline yaklasik 27 km, Yavuz Sultan Selim Koprisine yaklasik 54 km, E-80 Otoyoluna
yaklasik 11 km, D-100 Karayolu’na yaklasik 1,3 km uzakhktadir.

35



16.11-01-223

5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Gayrimenkullere iliskin tapu ve takyidat bilgileri 03.12.2016 tarihinde Tapu Kadastro Bilgi

Sistemi (TAKBIS) {izerinden alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERi

il iSTANBUL Ada 676
ilge KARTAL Parsel 108
Mahalle CAVUSOGLU Yizolglimii 7.583,32
. - iKi KARGIR
Cilt/Sayfa 60/5873 Ana Taginmaz Nitelik DOKUZ AHSAP BINA

MULKIYET BiLGILERi

Malik ve Hissesi

EMLAK KONUT GYO A.S. — 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

13.03.2014/5255

Edinme Sebebi SATIS
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

iST. 2 NOLU KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KURULUNUN
13.04.2005 TARiH 290 SAYILI KORUMA KURULU KARARI VARDIR.11.05.2005

Beyan SAYI 1070 YEV:4902
KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR.01.06.2005 YEV:5924
TASINMAZ BiLGILERI
il ISTANBUL Ada 720
ilge KARTAL Parsel 2
Mahalle CAVUSOGLU Yuzoélglimi 464,86
Cilt/Sayfa 3/210 Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

EMLAK KONUT GYO A.S. — 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

13.03.2014/5257

Edinme Sebebi SATIS
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Beyan YOKTUR
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 720

ilce KARTAL Parsel 8
Mabhalle CAVUSOGLU Yiizolglimii 1.666,00
Cilt/Sayfa 6/582 Ana Taginmaz Nitelik [ TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

EMLAK KONUT GYO A.S. —1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

13.03.2014/5255

Edinme Sebebi SATIS
TAKYIiDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Beyan iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5044
TASINMAZ BiLGILERi
il ISTANBUL Ada 720
ilce KARTAL Parsel 34
Mahalle CAVUSOGLU Yiizolglimii 163,49
Cilt/Sayfa 33/3229 Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

EMLAK KONUT GYO A.S. — 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

13.03.2014/5257

Edinme Sebebi SATIS
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
12.05.1973 TARIH 4196 YEV. ILE A.M HARITASINDA SARI BOYA iLE TARALI
Beyan 574,00 M2 LiK KISIM UZERINDE TURKIYE ELEKTRIK KURUMU LEHINE iRTIFAK

HAKKI
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 2226
ilce KARTAL Parsel 33
Mabhalle CAVUSOGLU Yiizolglimii 1.000,00
Cilt/Sayfa 7/650 Ana Taginmaz Nitelik BOSTAN

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIiZ DEVRI

TAKYIDAT BIiLGILERI

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5049

Beyan 18.06.2015 TARIH 14734 YEV. iISTANBUL ANADOLU 17. ASLIYE HUKUK

MAHKEMESI'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 ESAS sayili Mahkeme

Miuzekkeresi numaral dosyasinda davalidir.

TASINMAZ BILGILERI

il ISTANBUL Ada 2227
ilce KARTAL Parsel 5
Mahalle CAVUSOGLU Yiizolgiimii 5.662,00
Cilt/Sayfa 5/401 Ana Tasinmaz Nitelik BOSTAN

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERIi

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
iMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5049
Beyan 18.06.2015 TARIH 14734 YEV. ISTANBUL ANADOLU 17. ASLIYE HUKUK

MAHKEMESi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 ESAS sayili Mahkeme
Muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir.
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 2227
ilce KARTAL Parsel 48
Mabhalle CAVUSOGLU Yiizolglimii 8.793,00
Cilt/Sayfa 31/2981 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYIDAT BIiLGILERI

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5049

Beyan 18.06.2015 TARIH 14734 YEV. ISTANBUL ANADOLU 17. ASLIYE HUKUK

MAHKEMESI'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 ESAS sayili Mahkeme

Muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir.

TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 2227
ilce KARTAL Parsel 50
Mabhalle CAVUSOGLU Yiizélgiimii 1.776,00
Cilt/Sayfa 31/2984 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYIDAT BIiLGILERI

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5049
Beyan 18.06.2015 TARIH 14734 YEV. iISTANBUL ANADOLU 17. ASLIYE HUKUK

MAHKEMESIi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 ESAS sayili Mahkeme
Muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir.
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 2227
ilce KARTAL Parsel 52
Mabhalle CAVUSOGLU Yiizolglimii 840,00
Cilt/Sayfa 31/2987 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYIDAT BIiLGILERI

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
iMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5049
Beyan 18.06.201'5 TARIH 14734 YEV. ISTANBUL ANADOLU 17. ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 ESAS sayili Mahkeme
Muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir.
TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 9048
ilge KARTAL Parsel 1
Mahalle CAVUSOGLU Yizolglimii 598,93
Cilt/Sayfa 61/5969 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

EMLAK KONUT GYO A.S. — 28669000/120000000

Tarih ve Yevmiye No

13.03.2014/5257

Edinme Sebebi SATIS
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh MECUR:16.07.1930 HS SIRA:231
Rehin YOKTUR
DOSYASINDA MEVCUT PROJESI GEREGINCE YAPILAN OTO PARKLAR
Beyan YAPININ ORTAK MAHALLERINDEN OLUP BASKA BiR AMAC iCiN

KULLANILAMAZ. Y:106 09.01.0986
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 1094
ilce KARTAL Parsel 33
Mabhalle SOGANLIK Yiizolglimii 3.999,00
Cilt/Sayfa 5/465 Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYIDAT BIiLGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Beyan iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047
TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL Ada 1094

ilge KARTAL Parsel 34

Mabhalle SOGANLIK Yiizolglimii 7.411,00

Cilt/Sayfa 5/466 Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGILERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI) -
599000/640000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERi

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Beyan IMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 1094
ilce KARTAL Parsel 37
Mabhalle SOGANLIK Yiizolglimii 6.185,00
Cilt/Sayfa 5/469 Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERi

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Beyan iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047
TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 1094

ilce KARTAL Parsel 38

Mabhalle SOGANLIK Yiizélgiimii 5.585,00

Cilt/Sayfa 4/470 Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERIi

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Beyan iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 5705

ilce KARTAL Parsel 35
Mabhalle SOGANLIK Yiizolglimii 13.595,00
Cilt/Sayfa 6/540 Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERi

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047
Beyan DOSYASINDA MEVCUT PROJES GEREGINCE YAPILAN OTO PARKLAR
YAPININ ORTAK MAHALLERINDEN OLUP BASKA BiR AMAC iCiN
KULLANILAMAZ. 13.03.1985 Y:897
TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 5705
ilce KARTAL Parsel 39
Mabhalle SOGANLIK Yiizélgiimii 5.118,00
Cilt/Sayfa 6/544 Ana Taginmaz Nitelik CALILIK

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERIi

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Beyan IMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047
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TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 5705
ilce KARTAL Parsel 324
Mabhalle SOGANLIK Yiizolglimii 2.333,00
Cilt/Sayfa 59/5821 Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERi

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Beyan iIMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047
TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 2657

ilce KARTAL Parsel 12

Mahalle YAKACIK Yizoélglimii 1.427,00

Cilt/Sayfa 15/1419 Ana Taginmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGIiLERi

Malik ve Hissesi

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - 1000/1000

Tarih ve Yevmiye No

03.10.2011/18157

Edinme Sebebi

KAMU KURUMLARININ BEDELSIZ DEVRI

TAKYiDAT BIiLGILERIi

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR

Beyan

iMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR.14.03.2013 YEV:5047

KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGUNCE KAMULASTIRMA YAPILMIS OLUP

2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESINE GORE SERH 12.12.1991 Y:3724

Cavusoglu Mahallesi 2226 ada 33 parsel ve 2227 ada 5-48-50-52 parsel sayili tasinmazlarin
tapu kiitiiklerinde beyanlar hanesinde “18.06.2015 TARIH 14734 YEV. [STANBUL ANADOLU
17. ASLIYE HUKUK MAHKEMESi'nin 12.06.2015 tarih 2015/223 ESAS sayili Mahkeme
Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.” serhi bulunmaktadir. Tasinmazlarin Maliye
Hazinesinden Toplu Konut idaresi Baskanli§i adina satis ve tescili islemine dair tapu

kaydinin iptali ile tzerinde yapi ve muhdesati bulunan Kartal Belediye Baskanhgi adina
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tescili istemi ile Kartal Belediye Baskanhgi tarafindan ag¢ilmis davadir. Maliye Hazinesi ile
Toplu Konut Idaresi aleyhine acilmis olan dava, tasinmazin Toplu Konut idaresinden Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetine ge¢mesi sonucu Emlak Konut GYO A.S. davalilar yaninda
miidahil olma talebinde bulunmustur. Mahkeme, bahse konu davanin devami siiresince
tasinmazin tapu kaydina “Davalidir” serhi konulmasina karar vermistir. Yargilama siirecinin

devam ettigi bilgileri alinmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Soganlik ve Yakacik

Mahalleleri sinirlari igerisindedirler.

Mahalle Ada Parsel Ana Tasinmaz Vasfi Yizolglimii
Cavusoglu 676 108 DokJ':' ;:gfgmna 7.583,32
Cavusoglu 720 2 Tarla 464,86
Cavusoglu 720 8 Tarla 1.666,00
Cavusoglu 720 34 Tarla 163,49
Cavusoglu 2226 33 Bostan 1.000,00
Cavusoglu 2227 5 Bostan 5.662,00
Cavusoglu 2227 48 Arsa 8.793,00
Cavusoglu 2227 50 Arsa 1.776,00
Cavusoglu 2227 52 Arsa 840,00
Cavusoglu 9048 1 Arsa 598,93
Soganlik 1094 33 Tarla 3.999,00
Soganlik 1094 34 Tarla 7.411,00
Soganlik 1094 37 Tarla 6.185,00
Soganlik 1094 38 Tarla 5.585,00
Soganlik 5705 35 Tarla 13.595,00
Soganlik 5705 39 Calilik 5.118,00
Soganlik 5705 324 Tarla 2.333,00
Yakacik 2657 12 Tarla 1.427,00
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Kartal Kadastro MudirlGginde yapilan incelemelerde Cavusoglu Mahallesi 676 ada 108
numaral parsel Fen Klasoériinde 8.756,19 m? yuzolcimli Maliye Hazinesi milkiyetinde
gozikmektedir. Ancak Kartal Belediye Baskanliginda yapilan incelemeler sonucu parselin
yUzolgiimi 28.756,16 m? iken 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine gére yapilmis
olan 19.03.2013 tarih 5470 yevmiye numarali imar uygulamasi sonrasi 7.583,32 m? olarak
tescil edilmistir. Parsele ait tapu kitugl incelemesinde yiizélgimi 7.583,32 m? olarak tescil

edildigi 6grenilmistir.
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Cavusoglu Mahallesi 720 ada 2, 8, 34 numarali parseller ve 9048 ada 1 numarali parseller
bulunduklari 81 numarali kadastral pafta iizerinde 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
Maddesine gore yapilmis olan 19.03.2013 tarih 5470 yevmiye numarali imar uygulamasi

islemi oncesi kadastral durumlari islidir.
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Cavusoglu Mahallesi 9048 ada 1 numarali kadastral paftada isli olmayan parsele ait FEN

Klasoriinde bulunan 6lcl krokisi asagidadir.
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5.5 imar Durum Bilgileri

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelere gére, rapora konu

gayrimenkuller;

v'676 ada 108 parsel 1/1000 &lcekli 05.11.2012 tasdik tarihli Uygulama imar Plani
degisikligi kapsaminda kismen park kismen de yolda kalmaktadir.

v'720 ada 2 sayili parsel 05.11.2012 onanh 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plan
degisikligi kapsaminda yolda kalmaktadir.

v 720 ada 8 parsel 05.11.2012 onanli 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plan degisikligi
kapsaminda ¢ogunlukla yolda, kismen park alaninda kalmaktadir.

v'720 ada 34 parsel 05.11.2012 onanli 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plan degisikligi
kapsaminda park alaninda kalmaktadir.

v/2226 ada 33 parsel ve 2227 ada 5, 48, 50, 52 sayili parseller 16.05.2012 onanl 1/1000
dlcekli Kartal S 11. Alt Bélgesi Merkez Uygulama imar Plani alaninda (konut — ticaret,
hizmet, turizm, donati vb) kalmakta iken; 16.05.2012 onanh 1/1000 o6lgekli Kartal
Merkez Uygulama imar Plani istanbul 2.idare Mahkemesinin 2013/818 e. ,2013/1859
sayili ve 12.09.2013 glinli karari ile iptal edilmistir.

v'9048 ada 1 sayili parsel 05.11.2012 onanh 1/1000 élcekli Uygulama Plan degisikligi
kapsaminda H:Serbest, E:2,50 yapilagsma sartlarinda Ticaret Alaninda kalmaktadir.

v'1094 ada 33, 34, 37, 38 sayil parseller ve 5705 ada 35, 39, 324 sayili parseller
16,05.2012 onanh 1/1000 &lcekli Kartal 14. Alt Bélgesi Merkez Uygulama imar
Planinda merkez alaninda (konut — ticaret, hizmet, turizm, donati vb) kalmakta iken;
16.05.2012 onanli 1/1000 élcekli Kartal Merkez Uygulama imar Plani istanbul 2. idare
Mahkemesinin 2013/818 e. , 2013/1859 sayili ve 12.09.2013 ginlu karari ile iptal
edilmisgtir.

v'2657 ada 12 parsel 16.05.2012 onanli 1/1000 6lgekli Kartal Merkez Uygulama imar
Planinda; S3 Alt Bélge Uygulama imar Plani alaninda kalmakta iken 1/1000 &lcekli
Kartal Merkez Uygulama imar Plani istanbul 2. idare Mahkemesinin 12.09.2013 tarih
ve 2013/18e, 2013/1859 sayili karari ile iptal edilmistir.
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1/1000 Olgekli Kartal Merkez Uygulama imar Plani Plan Hiikiimleri
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5.6 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Donemde Gerceklesen Alim — Satim islemleri Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler
Kartal Tapu Mdurltglinde yapilan incelemelerde son Ug yil icerisinde;

v" Cavusoglu Mahallesi 720 ada 2, 8, 34 numarali parsellerin T.C. BASBAKANLIK TOPLU
KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKi) adina kayitli iken miilkiyetinin 13.03.2014 tarih
5255 yevmiye ve 13.03.2014 tarih 5257 yevmiye numaral satis islemleri ile EMLAK
KONUT GYO A.S. milkiyetine gectikleri bilgisi alinmistir.

v' Cavusoglu Mahallesi 676 ada 108 numarali parsel ve 9048 ada 1 numarali parsellerin
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKi) adina kayitl iken
miulkiyetinin 13.03.2014 tarih 5255 yevmiye numarali ve 13.03.2014 tarih 5257
yevmiye numarall satis islemleri ile EMLAK KONUT GYO A.S. milkiyetine gectikleri
bilgisi alinmistir.

v" Cavusoglu Mahallesi 2226 ada 33 numarali parsel ve 2227 ada 5, 48, 50, 52 numarali
parsellerin beyanlar hanesinde “istanbul Anadolu 17. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
12.06.2015 tarih 2015/223 Esas sayili Mahkeme Muzekkeresi numarali dosyasinda

davalidir.” ibaresi bulunmaktadir.

5.7 istanbul V Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigi'nde Yapilan

incelemeler

v Istanbul 2 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 13.04.2005
tarihli 290 sayili kararinda “...82 pafta 676 ada 72 parseldeki Kurulumuzun 02.03.2005
gln 244 sayil karari ile tescilli 2 adet kagir yapinin yani sira parseldeki 9 adet ahsap
yapinin da korunmasi gerekli kiltiir varhigi olarak tescil edilmesine; parseldeki tescilli
tim vyapilara iliskin Kartal Belediyesince hazirlanacak rolove ve restitlisyon projelerinin
Kurulumuza iletilmesine karar verildi.” denilmektedir.

v 10.10.2012 tarih 732 sayili kararda “...Kartal ilcesi, 674 1-4-5-6-7 parseller, 675 ada 1-2
parseller, 676 ada 108 parsel, 720 ada 2-4-8-19-34 parsellere iliskin Kurulumuz goristine
sunulan plan degisikliginin kapsadigi alan sit 6zelligi icermediginden ve planlar koruma
amagl nazim ve uygulama imar planlari olmadigindan konu sadece parsellerde bulunan
tescilli yapilar agisindan incelenmis olup; Kurulumuzca yerinde yapilan incelemede 11
adet tescilli yapinin mevcut olmadigi ve tamamen yok oldugu tespit edildiginden, bu yok

olmus tescilli yapilarin plan degisikligi teklifinde konut ve hizmet alani olarak gésterilen
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kisimda ana yoldan algilanacak sekilde ihya edilmesine, vaziyet plani ve rekonstriiksiyon
projelerinin Kurulumuza sunulmasina, 674 ada 4 parselde bulunan silo yapilarinin 2863
sayili yasanin 6. Maddesindeki 6zellikleri tasimadigindan tescile deger olmadigina, TCDD
alaninda kalan ve mevcutta 676 ada 71 parselde var olan tescilli yapinin yerinde
korunmasina, tescilli yapilar disindaki diger hususlarin 2863 sayili yasa kapsaminda
Kurulumuzun gorev alanina girmediginden ilgili mevzuat agisindan ilgili idarelerce
degerlendirilebilecegine karar verildi.” denilmektedir.

v’ 20.12.2012 tarih 860 sayili kararda “...Kartal ilcesi Cavusoglu Mahallesi 676 ada (e:72)
yeni 108 parsel sayili tasinmazin Toplu Konut idaresi Bagkanligindan yine ayni kurulusun
istiraki olan Emlak Konut GYO A.S. ‘ye devrinde 2863 sayili yasa acisindan sakinca
bulunmadigina karar verildi.” Denilmektedir.

v 11.12.2013 tarih 1566 sayili kararda “... 9051 (e:676) ad, 1 (e:72) parsele iliskin, parselde
bulunan ve imar planinda yolda kalan yok olmus tescilli yapilarin ihya edilmesi amaciyla
hazirlanan sadece rolove, restitisyon ve rekonstriiksiyon projeleri incelenmis olup,
sunulan roléve ile restitiisyonlarin ve restitlisyon detaylarinin uygun olduguna,
rekonstriiksiyon projelerinin yapilarin 6zgiin yeri ile ihyasi yapilacak yerlerini gosterir
vaziyet plani ile restitiisyon plan tipi dogrultusunda Kdiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma
Yiksek Kurulu’nun 05.11.1999 tarih 660 sayili ilke kararina uygun hazirlanarak iletilmesi
halinde konunun degerlendirilebilecegine, ayrica tescilli yapilarin koruma gruplarinin 2

(iki) olarak belirlenmesine karar verildi.” denilmektedir.

istanbul V Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miidiirligii’nde yapilan
incelemeler neticesinde rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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5.8 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

incelemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Soganlik ve Yakacik
Mahalleleri sinirlari igerisindedirler.

676 Ada 108 Numaral Parsel:

7.583,32 m? yizolgimli gayrimenkul Ankara Caddesine cepheli konumda topografik olarak
diiz bir parseldir. Mevcut durumda bir kisminin Gzerinden yol gegmekte olup bir kismi

Uzerinde gevresindeki santiyeye ait ¢cok kath konteynirlar bulunmaktadir.
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9048 Ada 1 Numarali Parsel
598,93 m? yiz6lcuimli gayrimenkul Sanayi Caddesine cepheli konumda topografik olarak
diz bir parseldir. Mevcut durumda komsu parselindeki sonucu etrafi sunta levhalarla gevrili

oldugundan dolayi yaklasilamamistir.
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720 Ada 2 - 34 Numarali Parseller

Konu gayrimenkullerden 2 numarali parsel 464,86 m? ylzolgimli, 34 numaral parsel
163,49 m? yuzoélgumludurler. Gayrimenkuller Sanayi Caddesine cepheli konumda topografik
olarak diiz bir yapiya sahip olup mevcut durumda Uzerlerinde komsu parselde bulunan

santiyeye ait 2 kath konteynirlar bulunmaktadir.
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720 Ada 8 Numarali Parsel
Konu gayrimenkul 1.666,00 m? yuizélgiimli Sanayi Caddesine cepheli konumda topografik

olarak diz bir yapiya sahip olup mevcut durumda bos vaziyettedir.
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2226 Ada 33 Numarali Parsel ve 2227 Ada 5 — 48 — 50 — 52 Numarali Parseller:

Konu gayrimenkuller toplamda 18.071,00 m? yiiz6lgcimliudirler. 2226 ada 33 parsel kose
konumlu olup 2227 ada 48 parsel ile birlikte Sanayi Caddesi ve Seddiilbahir Caddesine
cephelidirler. 2227 ada 5 parselin sadece Seddilbahir Caddesine cepheli, 2227 ada 50 ve 52
parseller Sanayi Caddesine cephelidirler. Parseller lzerinde Karyapsan Asfalt Fabrikasi

bulunmaktadir. Bu sebeple icerisine girilememistir.
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1094 Ada 33 — 34 — 37 — 38 Numarali Parseller:

Konu gayrimenkuller toplamda 23.180,00 m? yiizdlgimltdurler. 1094 ada 38 ve 34 parsel
Uzerinde mevcut durumda bos olan betonarme nizamda insa edilen antrepo binasi
bulunmaktadir. 1094 ada 33 parsel mevcut durumda ara¢ hurdaligi olarak kullanilmaktadir.

Parseller topografik olarak az egimli bir yapiya sahiptirler.
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5705 Ada 39 Numaral Parsel
Konu gayrimenkul 5.118,00 m? yuzolgimli Milangaz Caddesine cepheli konumda
topografik olarak diz bir yapiya sahip olup mevcut durumda bos vaziyettedir. 1094 adada

bulunan parsellere ulasim bu parsel tGzerinden saglanmaktadir.
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5705 Ada 35 - 324 Numarali Parseller

Konu gayrimenkullerden 35 numarali parsel 13.595,00 m? yizélgiimli, 324 numarali parsel
2.3333,00 m? yuzolgimltdurler. Gayrimenkullerden 324 numaral parsel D-100 Yan Yoluna
cepheli konumda olup 35 numarali parsele ulasim bu parsel Gizerinden saglanmaktadir. 324
numarali parsel az egimli bir yapiya sahiptir ve Gzerinde kurban satisi yapilan tek kath kargir
bir yapi bulunmaktadir. 35 numarali parsel mevcut durumda bos vaziyette ve topografik

olarak egimli bir yapiya sahiptir.
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2657 Ada 12 Numaral Parsel
Konu gayrimenkul 1.427,00 m? yiiz6l¢cimli D-100 Yan Yola cepheli konumda topografik

olarak diz bir yapiya sahip olup mevcut durumda lzerinde kullanilmayan bir trafo binasi ve

muhtelif sayida aga¢ bulunmaktadir.
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5.9 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler
e Gayrimenkullerin bulundugu bélgede altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi,

e Gayrimenkullerin bulundugu bélgeye ulasim imkanlarinin rahat olmasi,

e Gayrimenkullerin diiz bir topografyaya sahip olmalari.

Olumsuz Ozellikler

e Parsellerin tabi oldugu planlarin iptal edilmis olmasi,
e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak
etkileri,

5.10 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

5.11 En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu gayrimenkullerin imar planlarinin iptal edilmesi, plan siirecindeki

belirsizligin devam etmesi ve parseller Uzerinde yer alan yapilardan dolayr kullanim

amaclarini da kisitlamasi sebebi ile “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” yapilmamistir.

5.12 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde, Uzerindeki yapilar degerleme disi

tutularak arsa deger takdiri gerceklestirildigi icin musterek veya bolinmis kisimlar

bulunmamaktadir.

5.13 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Durum Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal slire¢ detaylari Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5 ve 5,6’Inci

bolimlerinde verilmistir.

5.14 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.7.inci boliminde detayl olarak yer verilmistir.

5.15 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Konu gayrimenkullerden bir kismi tarla niteliginde olup mevcut durumda Uzerlerinde

bulunan yapilarin ruhsati bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Rapor'un 3.3 ‘lUncli Boélimiinde degerleme yontemlerinin detayr aciklanmistir. Bu
degerleme g¢alismasinda, arsalar igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullanilmistir. Emsal
Karsilastirma Yontemi ile belirlenen degerin teyit edilmesi ve aykirihk teskil edip
etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak alternatif karsilastirma yontemi olarak,
arsalarin  kiraya verilmesi durumunda gelir getirebilecegi duslincesiyle Gelirlerin

Kapitalizasyonu (Direk Kapitalizasyon) Yaklasimi kullaniimistir.

6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkullerin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore

pazar degerleri hesaplanacaktir.
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6.3 Emsal Arastirmasi

6.3.1 Cevrede Satilik Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Keklik Emlak (0532 266 96 10) ile yapilan goériismede Yakacik Mahallesi 956 ada 11
numarall, iptal edilen Kartal Merkez S3 Alt Bolgesi Uygulama imar Plani alaninda kalan tarla
vasifli 4.519,06 m? yuzolcimli parselin 3.000,00 m%sine denk gelen hisse satisi igin

3.000.000,00 $ bedel istendigi bilgisi alinmistir. (1.000,00 $/m?)

Emsal 2: Keklik Emlak (0532 266 96 10) ile yapilan gérismede Yakacik Mahallesi 956 ada 4
numarali, iptal edilen Kartal Merkez S3 Alt Bélgesi Uygulama imar Plani alaninda kalan tarla
vasifi 1.417,89 m? yuzélcimli parselin 1.000,00 m?sine denk gelen hisse satisi icin

3.000.000,00 $ bedel istendigi bilgisi ainmistir. (1.000,00 $/m?)

Emsal 3: Caddebostan Gayrimenkul (0533 325 90 17) ile yapilan gériismede Sanayi Caddesi
uzerinde konumlu yer alan, iptal edilen imar plani alaninda kalan, 4.000,00 m? yiizélgime

sahip arazinin 8.000.000,00 $ bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir. (2.000,00 $/m?)

Emsal 4: iskender Emlak insaat (0532 609 43 87) ile yapilan gériismede Soganlik Mahallesi

1117 ada 9 numarali parselde yer alan 7.792,82 m? yiizélgciimli konut imarl parselin 341,00
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m?sine denk gelen hissesi 2.150.000 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.304,98
£/m?)

Emsal 5: Esmen Gayrimenkul (0538 384 23 23) ile yapilan goriismede Cavusoglu Mahallesi
2226 ada 21 numarall parselde kayitli iptal edilen imar plani alaninda kalan 3.138,15 m?
yUzolgimlla tasinmazin 3.250.000,00 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.035,64
$/m?)

Emsal 6: : Sahibi (0505 390 74 98) ile yapilan gorismede Soganlik Mahallesi 2186 ada 8
numarall parselde yer alan 12.108,91 m? yuzélgiimlu konut imarli parselin 850,00 m¥sine

denk gelen hissenin 3.400.000 & bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.000,00 £/m?)

Emsal 7: Sahinoglu Emlak (0533 771 03 21) ile yapilan goriismede Kartal Kaymakamlik
Binasina yakin konumlu 5.000,00 m? yizolgimla ticari imarh kdse parselin 12.000.000 &
bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (2.400,00 £/m?)

Goriis 1: Caddebostan Gayrimenkul (0533 325 90 17) ile yapilan gérismede Sanayi Caddesi
uzerinde konumlu arsalarin m? satis birim fiyatlarinin 5.000,00 — 6.000,00 £ araliginda

olabilecegi gorisu alinmstir.

Goriis 2: Ekol Gayrimenkul (0533 325 90 17) ile yapilan gériismede Sanayi Caddesi lizerinde
konumlu imarli arsalarin m? satis birim fiyatlarinin 2.000,00 — 2.500,00 S araliginda

olabilecegi gorisu alinmistir.

6.3.2 Cevrede Satilik Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Sahinoglu Emlak (0533 771 03 21) ile yapilan gérismede Cavusoglu Mahallesinde
yeni yapilan binanin 2. Katinda 100,00 m? alanl beyan edilen 2+1 dairenin 400.000,00 &
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.000,00 £/m?)
Emsal 2: Ekol Gayrimenkul (0532 606 40 63) ile yapilan gériismede Cavusoglu Mahallesinde
2 yillik 8 katli binanin 5. Katinda 125,00 m? alanli beyan edilen 3+1 dairenin 500.000,00 &
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.000,00 £/m?)
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Emsal 3: Ekol Gayrimenkul (0532 606 40 63) ile yapilan goriismede Cavusoglu Mahallesinde
13 yillik 5 katl binanin zemin katinda 125,00 m? alanli beyan edilen 3+1 dairenin
380.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.040,00 £/m?)

Emsal 4: Ekol Gayrimenkul (0532 606 40 63) ile yapilan goriismede Cavusoglu Mahallesinde
yeni yapilan 7 katl binanin 7. katinda 170,00 m? alanh beyan edilen 4+1 dubleks dairenin
520.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.058,82%/m?)

Emsal 5: Keklik Emlak (0533 390 22 40) ile yapilan gérismede Yakacik Mahallesinde 2 yillik
9 kath binanin 2. katinda 110,00 m? alanl beyan edilen 3+1 dairenin 400.000,00 £ bedelle
satilk oldugu bilgisi alinmistir. (3.636,36 £/m?)

Emsal 6: Sahibi (0532 173 35 57) ile yapilan goriismede Mai Residence’da bulunan 28 katl
yapinin 12. Katinda bulunan 112,00 m? alanli beyan edilen 2+1 dairenin 785.000,00 %
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.008,92 £/m?)

Emsal 7: Procag Gayrimenkul (0554 756 55 54) ile yapilan goriismede Mai Residence’da
bulunan 15 kath yapinin 9. Katinda bulunan 75,00 m? alanh beyan edilen 1+1 dairenin
435.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.800,00 £/m?)

Emsal 8: Mai Satis Ofisi (0507 813 60 94) ile yapilan gérismede Mai Residence’da bulunan
28 katli yapinin 24. Katinda bulunan 95,00 m? alanli beyan edilen 2+1 dairenin 634.500,00 £
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.678,94 £/m?)

Emsal 9: Mai Satis Ofisi (0507 813 60 94) ile yapilan goriismede Mai Residence’da bulunan
28 katli yapinin 17. Katinda bulunan 149,00 m? alanl beyan edilen 3+1 dairenin 814.000,00
£ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.463,08 £/m?)

6.3.3 Cevrede Satilik Ticari Emsal Arastirmasi

Emsal 1:Dinyanin Gayrimenkuli Yatirrm Danismanlik (532 492 57 54) ile yapilan
gortismede Yunus Mahallesi Demokrasi Caddesiyle Yavuz Caddesi kesisiminde yer alan
bodrum kati 80 m? giris kati 170 m? kullanim alanh kése dikkan olarak beyan edilen
tasinmazin 2.250.000 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.000,00 £/m?)

Emsal 2: Aksoy Emlak (0532 770 68 72) ile yapilan gérismede Cavusoglu Mahallesi Spor
Caddesine cepheli konumda bulunan bodrum kati 50,00 m?, zemin kati 120,00 m? ve
130,00 m? 6n kullanim alani bulunan toplamda 300,00 m? alanh diikkan 2.150.000,00 %
bedelle satiliktir. (7.166,66 £/m?)
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Emsal 3: Sahibi (0532 362 32 29) ile yapilan goriismede Cavusoglu Mahallesinde Spor
Caddesi ile Yakacik Sokak kesisiminde bulunan 90 m? kullanim alanh diikkan 700.000,00 &
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.777,77 /m?)

6.4 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Deger Takdiri

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parsellerin
ozellikleri, konumu, imar durumu, yeri, konumu, sosyal ve kiiltlirel donati alanlarina
uzakligl, topografik yapisi, yuzolgimi, kullanim amaci, yola yakinhgl dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda satisi gergeklesmis ve satista olan arazi emsal arastirmalar

dogrultusunda asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? Birim Degeri (£/m?)

e Birim Deger Gayrimenkuliin Arsa
Ada | Parsel Malik Pay Payda Diisen m? b/m? ! Degeri,
(KDV Harig)
676 | 108 | Emlak Konut GYO (1/1) 1000 1000 7.583,32 2.250,00 17.062.470,00
720 2 Emlak Konut GYO (1/1) 1000 1000 464,86 2.250,00 1.045.935,00
720 8 Emlak Konut GYO (1/1) 1000 1000 1.666,00 2.250,00 3.748.500,00
720 | 34 Emlak Konut GYO (1/1) 1000 1000 163,49 2.250,00 367.852,50
2226 33 TOKi (1/1) 1000 1000 1.000,00 1.900,00 1.900.000,00
2227 | 5 TOKI (1/1) 1000 1000 5.662,00 1.900,00 10.757.800,00
2227 | 48 TOKI (1/1) 1000 1000 8.793,00 1.900,00 16.706.700,00
2227 | 50 TOKI (1/1) 1000 1000 1.776,00 1.900,00 3.374.400,00
2227 | 52 TOKI (1/1) 1000 1000 840,00 1.900,00 1.596.000,00
Emlak Konut GYO

9048 1 (28669/120000)) 28669000 | 120000000 143,09 6.650,00 951.544,30
1094 | 33 TOKI (1/1) 1000 1000 3.999,00 2.050,00 8.197.950,00
1094 | 34 TOKI (599/640) 599000 640000 6.936,23 1.900,00 13.178.842,34
1094 | 37 TOKi (1/1) 1000 1000 6.185,00 2.050,00 12.679.250,00
1094 | 38 TOKi (1/1) 1000 1000 5.585,00 2.050,00 11.449.250,00
5705| 35 TOKi (1/1) 1000 1000 13.595,00 2.050,00 27.869.750,00
5705| 39 TOKi (1/1) 1000 1000 5.118,00 2.050,00 10.491.900,00
5705 | 324 TOKi (1/1) 1000 1000 2.333,00 2.050,00 4.782.650,00
2657 | 12 TOKi (1/1) 1000 1000 1.427,00 2.050,00 2.925.350,00

TOPLAM 73.269,99 149.086.144,14

Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore 18 adet tasinmazin piyasa degeri; 149.086.144,14 %

olarak hesap ve takdir edilmistir.
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6.5 Gelir indirgeme Yaklasimina Gore Deger Takdiri

Bu yontemde proje bilinyesinde yer alan yapilarin fonksiyonlarina gore satis degerleri
dikkate alinarak vyillar icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Bu yontemle 6nce
projenin satisindan elde edilecek toplam hasilattan maliyet kalemi diistldikten sonra kalan
projenin net buglinkl degeri hesap edilmistir.

Rapora konu gayrimenkullerden, Cavusoglu Mahallesi 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5, 48,
50, 52 parseller, Yakacik Mahallesi 2657 ada 12 parsel, Soganlik Mahallesi 1094 ada 33, 34,
37, 38 parseller, 5705 ada 35, 39, 324 parseller olmak Uizere toplamda 13 adet parselin imar
planlarinin iptal edilmesi sonucu plansiz alanda kalmaktadirlar. Parseller {izerinde
gelistirilen proje icin iptal edilen 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani bilgileri baz alinmistir.
Bu sebeple parsellerin imar plan g¢alismalari tamamlandiginda, imar durumlarinda
olusabilecek degisiklikler proje ile ulasilan degerleri degistirecektir.

Varsayimlar ve Genel Kabuller

Plani iptal edilen 13 adet parsel toplamda 63.249,23 m? yizolclime sahiptir. Gayrimenkuller
1/1000 &lcekli iptal edilen S3, S11 ve S14 Alt Bélge Planlarinda Merkezi is Alanlari
lejandinda ticari ve konut olmak tizere karma kullanimli alanda kalacagi varsayilimistir.
Parsellerin toplam yiizolcimu Uzerinden %40 oraninda DOP alani kesintisi yapilmis olup
toplam insaat alaninin %31-50 arasinda konut olarak kullanilacagi digtnulerek emsal 2,50
hesap edilmistir.

Istanbul ili, Kartal licesi, Cavusoglu Mahallesi, 2226 ada 33 parsel, 2227 ada 5-48-50-52
parseller, Soganlik Mahallesi 1094 ada 33-34-37-38 parseller, 5705 ada 35-39-324 parseller
ve Yakacik Mahallesi 2657 ada 12 parsel numaral 13 adet tasinmaz igcin T.C. Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanli§i ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdgi arasinda
24.04.2013 tarihinde imzalanan satis protokolii bulunmaktadir. Proje analizinde parseller

bir biitiin olarak degerlendirilmistir.
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Ada/Parsel Yiizélgiim, m?
Toplam Parsel Alani, m? 63.249,23 m?
Terk Alani (%40 DOP),m? 25.299,69 m?
Net Parsel Alani, m? 37.949,54 m?
KAKS 2,50

Emsale Dahil insaat Alani, m? 94.873,85 m?
Satilabilir insaat Alani, m? 113.848,62 m?
Satilabilir Konut-Ofis Alani, m? (%80) 91.078,90 m?
Satilabilir Ticaret Alani, m? (%20) 22.769,72 m?
Toplam insaat Alani, m? (Satisa konu olmayan alanlar dahil) 136.618,34 m?

Projenin ingsaat maliyetinin 1.500,00 & olacag varsayilarak ofis ve konut m? birim satis
fiyatlari ortalama 5.000,00 #, ticari birimlerin m? satis fiyatlarinin ortalama 8.500,00 £ ‘den

gerceklesecegi kabul edilmistir.

Ortalama Konut-Ofis Satis Bedeli, £ 5.000,00
Ortalama Konut-Ofis Satis Bedeli, $ 1.421,63
Ortalama Ticaret Satis Bedeli, £ 8.500,00
Ortalama Ticaret Satis Bedeli, $ 2.416,76

Proje ingsaatinin 2017 vyilinda baglayacagl 2019 yih sonuna kadar tamamlanacagi
varsayllmistir. Satilabilir konut ve ofis alanlarin, %5’inin 2016 yili icerisinde, %40’inin 2017
yili igerisinde, %45’inin 2018 yili igerisinde ve kalan %10’luk kisminda 2019 yili sonuna kadar
satilarak tamaminin satisinin 3 sene icerisinde gerceklesecegi varsayillmistir. Ticari
birimlerde ise %25’inin 2017 yili igerisinde, %35’inin 2018 yili igerisinde ve kalan %40’hk
kisminda 2019 vyili sonuna kadar satilarak tamaminin satisinin 3 sene igerisinde
gerceklesecegi varsayilmistir.
e Hesaplamalarda 22.12.2016 tarihli T.C. Merkez Bankasi doviz kuru olarak; 1 ABD S :
3,5171 & karsiligi ve 1 € : 3,6743 £ karsihigi kullaniimistir.
e indirgeme orani: Risksiz getiri orani (kupon faiz orani X yil/kupon dénemi) + risk primi
seklinde hesaplanmaktadir.
e Risksiz getiri orani, T.C.'nin uzun doénemli (17.02.2045 vadeli) ABD Dolari bazl

Eurobond getiri orani baz alinmistir.

INDIRGEME ORANI 10,00%
Kupon Faiz Orani 3,31%
Kupon Donemi 6 Ay
Risksiz Getiri Orani(*) 6,62%
Piyasa Risk Primi 3,38%
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Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto orani
ile buglinkl degere getirilmistir. Raporun yazildigi tarihte gergeklestirilecek olan satig orani
asagidaki tabloda ticari birimler icin ayri ayri gosterilerek gerceklesmesi beklenen bu
satislarla elde edilen toplam getiriye ulasiimistir. Tahmini %10 iskonto orani ile her yil i¢in
buglinki degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin toplam degeri tabloda goésterilmis olup

proje analiz tablosu ektedir.

Proje Toplam Gelirlerin Bugtinki Degeri, USD 175.098.944,26
Proje Toplam Gelirlerin Buglink(i Degeri, £ 615.840.496,85
Proje Toplam Maliyeti Buglinki Degeri, USD 53.780.462,89
Proje Toplam Maliyeti Buglinkii Degeri, £ 189.151.266,04
Projenin Net Buglinkli Degeri, USD 121.318.481,37
Projenin Net Buglinkii Degeri, 426.689.230,81

Buna gore gelistirilmis (projelendiriimis) arsa degeri 426.689.230,81 % olarak

hesaplanmaktadir.

9048 Ada 1 Parsel’e Ait Proje Gelistirme Calismasi

Bu yontemde proje binyesinde yer alan yapilarin fonksiyonlarina gore satis degerleri
dikkate alinarak vyillar icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Bu yontemle 6nce
projenin satisindan elde edilecek toplam hasilattan maliyet kalemi diistldikten sonra kalan
projenin net buglinkli degeri hesap edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde, rapora konu 9048 ada 1 parselin net 143,09 m? ‘lik
hissesine sahiptir. Tasinmaz 05.11.2012 onanl 1/1000 6lgekli Uygulama Plan degisikligi
kapsaminda H:Serbest, E:2,50 yapilasma sartlarinda Ticaret Alaninda kalmaktadir. Parsel

uzerinde gelistirilecek projenin karma kullanimli olacagi varsayilmistir.

Ada/Parsel Yiizélgiim, m?
Toplam Parsel Alani, m? 143,09 m?
Net Parsel Alani, m? 143,09 m?
KAKS 2,50
Emsale Dahil insaat Alani, m? 357,72 m?
Satilabilir insaat Alani, m? 429,27 m?
Satilabilir Konut-Ofis Alani, m? (%80) 343,41 m?
Satilabilir Ticaret Alani, m? (%20) 85,85 m?
Toplam insaat Alani, m? (Satisa konu olmayan alanlar dahil) 515,12 m?
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Projenin insaat maliyetinin 1.500,00 £ olacag varsayilarak ofis ve konut m? birim satis
fiyatlari ortalama 5.000,00 %, ticari birimlerin m? satis fiyatlarinin ortalama 8.500,00 % ‘den

gerceklesecegi kabul edilmistir.

Ortalama Konut Satis Bedeli, £ 5.000,00
Ortalama Konut Satis Bedeli, $ 1.421,63
Ortalama Ticaret Satis Bedeli, 8.500,00
Ortalama Ticaret Satis Bedeli, $ 2.416,76

Proje insaatinin 2017 vyilinda baslayacagi 2019 vyili sonuna kadar tamamlanacagi
varsayllmistir. Satilabilir konut ve ofis alanlarin, %5’inin 2016 yili igerisinde, %40’ inin 2017
yili igerisinde, %45’inin 2018 yili igerisinde ve kalan %10’luk kisminda 2019 yili sonuna kadar
satilarak tamaminin satisinin 3 sene icerisinde gerceklesecegi varsayillmistir. Ticari
birimlerde ise %50’sinin 2017 vyil igerisinde, %50’sinin 2018 yih igerisinde satilarak
tamaminin satigsinin 2 sene igerisinde gerceklesecegi varsayilimistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto orani
ile buglinkl degere getirilmistir. Raporun yazildigi tarihte gergeklestirilecek olan satig orani
asagidaki tabloda ticari birimler icin ayri ayri gosterilerek gerceklesmesi beklenen bu
satislarla elde edilen toplam getiriye ulasiimistir. Tahmini %10 iskonto orani ile her yil i¢in
buglinki degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin toplam degeri tabloda goésterilmis olup

proje analiz tablosu ektedir.

Proje Toplam Gelirlerin Buglinki Degeri, USD 666.176,04
Proje Toplam Gelirlerin Buglink(i Degeri, £ 2.343.007,74
Proje Toplam Maliyeti Buglinkii Degeri, USD 202.780,13
Proje Toplam Maliyeti Buglinki Degeri, £ 713.197,98
Projenin Net Buglinkl Degeri, USD 463.395,91
Projenin Net Buglinkii Degeri, 1.629.809,76

Buna gore gelistiriimis (projelendirilmis) arsa degeri 1.629.809,76 % olarak

hesaplanmaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla

izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme calismasinda, Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde
edilecek tahmini kazanglarin glinimuzdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi ongoriilen iskonto orani verilerine

dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Ozet Tablo
TL
Emsal Kargilagtirma Yontemi 149.086.144,14 ¢
Proje Gelistirme Yontemi 428.319.040,57 £

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. talebi (zerine, gayrimenkul
degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
firmasinca; istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu, Soganlk ve Yakacik Mahallelerinde 18 adet
tasinmazin adil piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’un 20.07.2007 tarih ve

27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapora konu istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Soganlik ve Yakacik Mahallelerinde 18 adet

tasinmazin piyasa sartlarina goére hesaplanan ve takdir edilen degeri asagidaki tabloda

sunulmustur.

. Hisseye Bi[im Arsa Degeri, & | Arsa Degeri, & | Arsa Degeri,$ | Arsa Degeri, $

Ada | Parsel Malik DU§enymz ijgr:z" (KDV Hgari;) (KDV Dgahil) (KDV ngig) (KDV Dgahil)
676 108 EK GYO (1/1) 7.583,32 | 2.250,00 | 17.062.470,00 | 20.133.714,60| 4.851.289,41| 5.724.521,51
720 2 EK GYO (1/1) 464,86 2.250,00 1.045.935,00 1.234.203,30 297.385,63 350.915,04
720 8 EK GYO (1/1) 1.666,00 | 2.250,00 3.748.500,00 4.423.230,00 | 1.065.792,84 | 1.257.635,55
720 34 EK GYO (1/1) 163,49 2.250,00 367.852,50 434.065,95 104.589,72 123.415,87
2226 | 33 TOKI (1/1) 1.000,00 | 1.900,00 1.900.000,00 2.242.000,00 540.217,79 637.457,00
2227 5 TOKi (1/1) 5.662,00 | 1.900,00 | 10.757.800,00 | 12.694.204,00 | 3.058.713,14| 3.609.281,51
2227 | 48 TOKi (1/1) 8.793,00 | 1.900,00 | 16.706.700,00 | 19.713.906,00 | 4.750.135,05| 5.605.159,36
2227 50 TOKi (1/1) 1.776,00 | 1.900,00 3.374.400,00 3.981.792,00 959.426,80 | 1.132.123,62
2227 52 TOKi (1/1) 840,00 1.900,00 1.596.000,00 1.883.280,00 453.782,95 535.463,88

EK GYO

9048 1 (28669/120000) 143,09 6.650,00 951.544,30 1.122.822,27 270.547,98 319.246,62
1094 | 33 TOKI (1/1) 3.999,00 | 2.050,00 8.197.950,00 9.673.581,00 | 2.330.883,40 | 2.750.442,41
1094 | 34 | TOKIi(599/640) | 6.936,23 | 1.900,00 | 13.178.842,34 | 15.551.033,97 | 3.747.076,38 | 4.421.550,13
1094 | 37 TOKi (1/1) 6.185,00 | 2.050,00 | 12.679.250,00 | 14.961.515,00| 3.605.029,71 | 4.253.935,06
1094 38 TOKi (1/1) 5.585,00 | 2.050,00 | 11.449.250,00| 13.510.115,00| 3.255.309,77 | 3.841.265,53
5705 35 TOKi (1/1) 13.595,00 | 2.050,00 | 27.869.750,00 | 32.886.305,00 | 7.924.070,97 | 9.350.403,74
5705 39 TOKi (1/1) 5.118,00 | 2.050,00 | 10.491.900,00 | 12.380.442,00| 2.983.111,09| 3.520.071,08
5705 | 324 TOKI (1/1) 2.333,00 | 2.050,00 4.782.650,00 5.643.527,00 | 1.359.827,70| 1.604.596,68
2657 | 12 TOKI (1/1) 1.427,00 | 2.050,00 2.925.350,00 3.451.913,00 831.750,59 981.465,70
TOPLAM 73.269,99 149.086.144,14 | 175.921.650,09 | 42.388.940,93 | 50.018.950,30

Degerleme Uzmani

Hakki Erdem Unal
(Mimar)
Lisans No: 405910

Degerleme Uzmani

Sinem YAVUZ
(Geomatik Miihendisi)
Lisans No: 403181

Sorumlu Degerleme Uzmani

Yilmaz ALUC
(Jeodezi ve Fotogrametri
Yiksek Miihendisi)
Lisans No: 400902
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