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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 07.10.2019
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 08.10.2019
DEGERLEME

BITiS TARIHi 25.10.2019
RAPOR TARIHi 30.10.2019
RAPOR NO EML-1910126

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi KARTAL ILGESI'NDE 12624 ADA 4 PARSEL VE 12626
ADA 1 PARSELDE YER ALAN TUAL ADALAR

DEGERLEME ADRESI

YAKACIK YENI MAHALLE, YAMAN SOKAK, NO: 19/2 TUAL ADALAR
PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
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| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya) Miilkiyet Listesi
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - INA Tablosu

EK 5 294 Adet Bagimsiz Bolimun Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslimi De@er Listesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Yapi Ruhsatlar (kopya)

Ek 8- Tapular (kopya)

Ek 9 - Mabhal Listesi(kopya)

Ek 10 - Carsaf Listeler

Ek 11 - Soézlesme ve Protokoller

Ek 12 - Gegici Kabul

Ek 13 - Yoénetim Plani
Ek 14 - Enerji Kimlik Belgeleri
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Tual Adalar projesinin degerleme tarihindeki
mevcut durumunun pazar dederinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.$. 'ye ait degerlerin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir. Ayrica bu rapor kapsaminda, ilgili projede yer alan kat irifaki kurulup mdalkiyeti
Emlak Konut GYO A.S. de bulunan 294 adet bagimsiz bélimin anahtar teslim degerlerinin
belirlenmesi igin hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Tual Adalar projesinin degerleme tarihindeki
mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait hissenin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan 294 adet bagimsiz bolimiin
anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-1910126 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani
olarak gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL KARTAL YAKACIK ARSA SATISI GELIR
PAYLASIMI iSi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPOR TARIHI 30.10.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL iLI, KARTAL ILCESI, YAKACIK MAHALLESI,
TAPU BILGILERI ADA: 12624 PARSEL:4, ADA: 12626 PARSEL:1,
ADA: 12341 PARSEL:69

PARSEL UZERINDE iINSAATI DEVAM EDEN TUAL

MEVCUT KULLANIM ADALAR PROJESI BULUNMAKTADIR

12624 ADA 4 PARSEL E:1.75 HMAX=SERBEST KONUT
12626 ADA 1 PARSEL E:2.00 HMAX=SERBEST KONUT
12341 ADA 69 PARSEL ORTAOGRETIM ALANI
YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 207.593.800,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK

KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI 93.159.400 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 372.714.404,54 TL

PROJENIN TAMAMLANMAS| DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.$. PAYINADUSEN  (116.961.600 TL
DEGERI
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar (12626 ada 1 parsel)

li : ISTANBUL

iicesi : KARTAL

Bucagi

Mahallesi : YAKACIK

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 12626

Parsel No 1

Alani (m?) :  21000,50

Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI

Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No

Cilt No o . .
EK-2 MULKIYET LISTESI

Sayfa No

Tapu Tarihi
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Gayrin

2.1 - Tapu Kayitlari (12624 ada 4 parsel)

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

EML-1910126 KARTAL (TUAL ADALAR)

ISTANBUL
KARTAL

YAKACIK

12624
4
3762,68

ARSA

KAT IRTIFAKI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

EK-2 MULKIYET LISTESI
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2.1 - Tapu Kayitlarn (12341 ada 69 parsel)

ili . ISTANBUL

iicesi : KARTAL

Bucagi

Mahallesi . YAKACIK

Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No . 12341

Parsel No . 69

Alani (m?) :14030,52

Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
192544/350763

Yevmiye No . 22704

Cilt No . 187

Sayfa No ;18455

Tapu Tarihi :12.10.2017
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 15.10.2019-16.10.2019 tarihinli TAKBIS Belgesi
Emlak Konut GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlar tzerinde;
12624 ada 4 parsel;

Beyan:
* Y6netim Plani: 20.06.2019 11/07/2019 - 16932

12626 ada 1 parsel;

Beyan:

* Yénetim Plani: 05.07.2019 11/07/2019 - 16933

Serh:

* Serh 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Tedas lehine 99 yilhigi 1 krs bedelle
kira serhi) 08.05.2017 - 10982

12341 ada 69 parsel;

Beyan:

* Diger (Konusu: Ortadgretim Tesis Alanidir. ) Tarh: 16/09/2015 Say1:21925

* Dosyasinda Saki Vaziyet Planinda Gésterildigi Uzere 9 Adet Otopark Gayrumenkulun Ortak
Mahallerinden Olup Bagka Amagcla Kullanilamaz

Serhi:11/1/1994 10/01/1994 - 111

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller iizerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde irdelendiginde; rapora konu taginmazlarin
sermaye piyasasi hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
proje olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olusturmadigi kanaatine variinistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in Kartal Kadastro Madurligd’nde yapilan incelemelere gore,
12341 ada 66, 67 ve 68 parseller 12.10.2017 tarih 22704 yevmiye numarasi ile tevhidi sonucu
14.030,52 m? yuzdlgimli 12341 ada 69 parselin olustugu, 12624 ada 1, 2 ve 3 parseller
12.10.2017 tarih 22704 yevmiye numarasi ile tevhidi sonucu 3.762,68 m? yizolgimli 12624 ada
4 parselin olustugu bilgisi alinmistir.

Kartal Tapu Midurliginde yapilan incelemelerde 12626 ada 1 parselin T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i Toplu Konut idaresi Baskanligi miilkiyetindeyken 04.12.2015 tarih 28250 yevmiye
numarall satis islemi sonucu Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi
mulkiyetine gecmistir.

12624 ada 4 parsel ve 12626 ada 1 parsel lzerinde 11.07.2019 tarih 16932 yevmiye ile kat
irtifaki tesis edilmistir. Kat irtifaki kurulan parsellerde 12626 ada 4 parsel 71 adet, 12626 ada 1
parselde 223 adet bagimsiz bélim Emlak Konut GYO A.S. milkiyetindedir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemede, rapora konu parsellerin
05.07.2007/14.10.2011/21.02.2017/22.01.2018/18.05.2018 tasdik tarihli 1/1000

Olcekli Kartal Kentsel Yenileme Proje Alani Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig
6grenilmis olup parsellerin fonksiyonlari ve yapilasma kosullari agagida sunulmustur.

12624 ada 4 parsel; Emsal:1.75, H:Serbest, Konut alaninda, 12626 ada 1 parsel; Emsal:2.00,
H:Serbest, Konut alaninda, 12341 ada 69 parsel; orta 6gretim alaninda kalmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 12341 ada 69 parselin, 18. Madde Uygulama
Yoénetmeliginin 4/c Maddesi uyarinca Duzenleme Ortaklik Payi (DOP) alanlari kapsaminda
kalmasi ve parselin bulundugu bdlgeyi kapsayan imar plani notlarinda 18.05.2018 tarihinde
yapilan tadilat ile eklenen maddeler dogrultusunda parsel Gzerinde uygulama yapilabilmesi

igin ilgili kuruma terkinin yapiimasi gerekmektedir.
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A- PLAN UYGULAMA HUKUMLERI

1. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda Belirlenen Sosyal Ve Teknik Altyapi Alanlari ile
Kentsel Yesil Alanlar ( Yol, Yesil Alan, Park, Spor Alani, Saglik Tesisleri, Resmi Bina, Sosyal
Tesisler, Teknik Hizmet Alanlar Vb.) Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz. Bu
Alanlarda insaat Uygulamasi Avan Proje ile Yapilacak Olup Taks Ve Kaks Cevre Yapilanma
Kosullarina Gére Blylksehir Belediyesince Belirlenecektir.

Bu Alanlarda Bina Boyutlari Ve Yiikseklikleri ise Avan Proje ile Biiyiiksehir Belediyesince
Belirlenecektir.

2. (Aje) Ayrintili Jeoteknik Etid Gerektiren Alanlarda Sondaja Dayali Ayrintili Calismalar Yapilip
ilgili Bakanh@a Onaylatilacaktir.

3. Egimden Dolayi Kazanilan Ve iskan Olarak Kullanilan Katlar Emsal Degerine Dahil
Edilecektir.

4. Bu Plan Kapsaminda Ongériilen Tim Yapilanma Alanlarindaki iki Kati Gegen Tim Binalar
Da En Az Bir Bodrum Kat Yapilacak Olup Yapilarin Temel Derinliginin Yapi Yuksekligine Orani
1/6 Dan Az Olmayacaktir.

5. Otopark Yoénetmeligi, Deprem Yénetmeligi, Siginak Yénetmeligi, iski Yénetmeligi Ve ilgili
Diger Yonetmeliklerin Hiktumleri Gegerlidir.

6. Planda Yazilmayan Hususlarda Stanbul Biyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi Hikimleri
Gegerlidir.

7. Plan Sinirlan igerisinde Bulunan Mevcut Agaglk Alanlar Korunacaktir.

8. Mevcut Trafolar Korunacaktir. Trafo Yeri ihtiyaci Duyulan Yerlerde Park, Yesil Ve Donati
Alanlarinda Lgili Kurumun Gériglii Alinarak Trafo Yeri Ayrilabilecektir. istanbul Byliksehir
Belediyesince Onaylanacak Avan Projesine Gére Uygulama Yapilacaktir.

9. ifraz Hatti Parsel Siniridir.

10. Tim Plan Alaninda Yapilacak Yapilar igin Alinacak Onlemlerin Tiirii, Sekli Ve Tasima
Degerleri Uygulama asamasinda Zemin Etlidi Raporlarina Goére Belirlenecektir.

11. Emsal Degerleri Net Parsel Uzerinden Uygulanacakir.

12. Agik Ve Kapali Cikmalar Emsale Dahildir.

13. Plan Tasdik Sinirlar igerisinde (irtifa) Taks Ve Kaks Limtileri Dahilinde Serbest
Uygulanacaktir. Ancak Bina Yukseklikleri Ve Bunlara Tekabll Eden Kat Adetlerinin Tayininde
Her 3.00 Mt'nin Bir Kat Kabul Edilmesiyle ilgili Yénetmelik Hiikiimlerine Uyulacaktir.

14. Parsellerde Yapilacak Binalar, Yapi Adasindaki Mevcut Binalarin On Cephe Hatlarinin
Belirledigi Hattin Oniine Gegemez. Ancak Korunmasi Gerekli Agaclarin Bulundugu Hallerde
Yap! Yerinin Tespiti Bu Husustan Bagimsiz Olarak ilge Belediyesince Yapilir. Yan Ve Arka
Bahge Mesafeleri Minimum 3.00 Mt'dir. 5 Kat (15.50 M. irtifa) Dan Sonraki Her Kat

igin Bu Mesafe 0.50 Mt Arttirilr.

15. ifraz Hatti Bir Parseli Boldiigiinde Tevhidi Gereken Parselin Yapilanabilmek igin Bu Parcaya
intiyag Yoksa, Artik Parga Planin Getirdigi Sartlarda Tek Basina Yapilanamiyorsa ifraz Hatti
Bolinen Parselin Sinir Kabul Edilir.
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16. Mar Adalarinin Yol Cephesinde Bulunan Yol Kenari Pasif Yesil Bantlar, Dere Ve Enh
Yesilleri Parselin Mahreci Kabul Edilir. imar Planlarinda 4.00 Mt Veya Daha Genis Yaya Yolu Ve
Agaclandirilacak Yaya Yollarindan Otopark Giris-Cikisi Yapilabilir.

17. Konut Alanlarinda Yapilmasi Gereken Bodrumun Kismi Degilde Tam Olarak ( Zemin Kat
Konturunda) Yapilmasi Halinde Cikan Alan Binaya Ait Ortak Mahal Olarak Kabul Edilir Ve imar
Yénetmeliginin 4.03. Maddesinde Ortak Alanlarla ilgili Ongérilen Maks Limitleri Asmama
Kosulu

Dikkate Alinmaz.

18. Parsel Derinlikleri, Konut, Ticaret Bolgelerinde;

A) On Bahgesiz Nizamda 6.00 Metre + H/2 Metreden

B) On Bahgeli Nizamda On Bahge +6.00 Metre +H/2 Metreden Az Olamaz.

Bu Maddenin Onaylanmasindan Once ifraz Edilmis Parsellerde Bu Sart Aranmaz.

19. Cati Egimi %33’0 Gegemez. Teras Cati Kati Yapilabilir. Ancak Binaya Ait Ortak Alandir.

20. Binalarin 0.00 Kotu Tespiti Ve Bahge Diizenlemesi Asagidaki Sekilde Belirlenir;

A) Yola Gore Yukselen Kotta Ve Dik Meyilli (Egimi %15 Den Fazla) Arazilerde Bina Tabi Zemin
Kose Kotlari Ortalamasi 0.00 Kotu Olarak Uygulanir Ve Su Basman Seviyesi 1.00 Metreyi
Gegemez.

B) Yola Gére Diisen Kotlu Ve Dik Meyilli (E§imi %15 Den Fazla) Arazilerde Bina Tabi Zemin On
Kose Kotlari Ortalamasi 0.00 Kotu Olrak Uygulanir Ve Su Basman Seviyesi 1.00 Metreyi
Gegemez.

C) Dik Meyilli Arazilerde Arazi Kesiti Tabi Zemin Hattina Gére +0.50 Ve 0.50 Metrelik Kotlarda
Tefsiye Suretiyle Bahge Dlzenlemesi Yapilabilir. Ancak Teraslar Arasindaki Kot Farkinin 0.50
Metreyi Gegmemesi Saglanir.

D) Normal Egimdeki (Egimi %15 Den Az) Arazilerde Istanbul imar Yénetmeligine Gére Kot
Verilir.

21. Binalarin Otopark ihtiyaci Meri Otopark Yénetmeligine Gére Hesaplanacaktir. Otopark
Diizenlemeleri ise Asagidaki Sekilde Yapilir;

21.1. Parsellerin Bodrum Katlarinda Bodrum Kat Tavan Désemesi Tabi Zeminin 50 Cm Altinda
Kalmak Ve Yol Cephelerinde Planda Ongériilen On Bahge Cekme Mesafesi Kadar Cekilmesi
Kosuluyla Komgsu Parsel Sinirlarina Kadar Parsel Tamaminda Veya Bir Kisminda Otopark
Diizenlenebilir. Bina Bahgesinde Yeterli Otopark Ayrilmasi, Mimkiin Olan Parseller icinde
Bodrumda Kapali Otopark Diizenlemesine izin Verilir.

21.2. Yola Gére Yiikselen Kotta Ve Dik Meyillli Arazilerde On Bahge Mesafesi igerisinde Mevcut
Ve Korunmasi Gerekli Aga¢ Bulunmayan Kisimda En Az 1.50 Mt Parsele Giris Koridoru
Ayrildiktan Sonra (Parsel Cephesi X 6.00 Metre) Olgiilerindeki Arazinin Yol Seviyesine Kadar
Hafredilerek Acgik Otopark Olarak Diizenlenmesine izin Verilebilir. Diizenleme Alani Cevresine
Tabi Zemin Kotuna Kadra Istinat Duvari Yapilarak istinat Duvarinin Tabi Zemin Kotundan En
Fazla 0.20 Metre (Tehlikeli Hallerde 1.00 Mt) Yiikselmesine izin Verilir.
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21.3. Yola Gére Diisen Kotlu Dik Meyilli Arazilerde, N6n Bahge Mesafesi icinde Mevcut Ve
Korunmasi Gerekli Agaclar Bulunmayan Kisimda En Az 1.50 Mt Parsele Giris Koridoru
Ayrildiktan Sonra (Parsel Cephesi X 6.00 Metre) Olgiilerindeki Arazinin Yol Seviyesine Kadar
Tesfiyesi ile Agik Otopark Olarak Diizenlenmesine izin Verilebilir. Diizenleme Alani Cevresine,
Yol Kotuna Kadar istinat Duvar Yapilarak istinat Duvarinin Yol Kotundan En Fazla 0.20 Mt
(Tehlikeli Hallerde 1.00 Mt) Yiikselmesine izin Verilir.

21.4. Yola Gore Yikselen Setli Arazilerde Mevcut Ve Korunmasi Gerekli Agaglarin Bulunmadigi
Kisimlarda, En Fazla 1.50 Mt Parsele Giris Koridoru Ayrildiktan Sonra (Parsel Cephesi X 6.00
Metre) Olgiilerinde Set Alti Garajinin Yapilmasina Yénetmelik Sartlarinda izin Verilebilir.

22. Uzerinde Ruhsatli Yapilar Bulunan imar istikametine Ve Komsu Parsellere Tecaviizii
Bulunmayan Parsellerden Kaks Limitleri Dahilinde ilave Talepleri Halinde Statik Kosullari El
Verdigi Olgiilerde Ve Plan Fonksiyonlarina Uygun Olmasi Kosuluyla Kat ilavesi Yapilabilir.
Plandaki On, Yan Ve Arka Bahge Mesafeleri Dikkate Alinmaksizin Mevcut Bina Dis Konturlari
Korunarak Kaks Nisbetinde ilave Kat izni Verilir.

Mevcut Bina Son Kat Alaninin %60 Indan Fazla Kaks Artigi Bulunmasi Durumudna Kaks Degeri
ihmal Edilerek Son Kat Tam Kata ibra Edilir.

23. Planin Tasdik Tarihinden Once Parselasyonu Tamamlanmis Yerlerde Yénetmeligin 5.01 Ve
5.02 Maddelerinde Belirtilen Sartlar Aranmaz. Bu Tir Parsellerde Yoénetmeligin 6.01 Maddesi
Kapsaminda Uygulama Yapilamadigi Hallerde Komsu Parselin Muvafakati Aranmadan lkiz,
Ugliz Céziimlere Gidilebilir. Ancak Gerekli Durumlarda Belediye Uygun

Kurallar Getirmeye Yetkilidir.

24. Planda Yapilasma Kosullari Belirtimeyen Yapi Adalarinda Cevre Yapilasma Goére Yapi
Nizam Ve Sartlarini Belirlemeye Belediye Baskanhgi Yetkilidir.

25. Bu Bolgede 2565 Sayili Askeri Yasakli Bolgeler Ve Givenlik Bolgeleri Kanunu Hukimleri
Planlama Sahasi Iigerisnde Radar Gériisiinii Engelleyecek Yiiksek Yapilasmalarin Olusmamasi
Veriimeden Once 15. Flize Us Komutanligindan Gériis Alinir.

B- OZEL HUKUMLER

B1-Konut Alanlarinda

1. Konut Alanlarinda E= 1.25 Emsal Uygulanabilmesi igin En Az 600 M2 Parsel Olusturulmasi
Zorunludur.

2. 600 M2 Den Kuguk Parsellerde Munferit Uygulamalarda E=0.75

600 M2 Den Buylk 1000 M2 Den Kiguk Parsellerin Uygulamarinda E= 1.25, 1000 M2 Den
Buydk 2000 M2 Den Kuguk Parsellerin Uygulamarinda E= 1.50,

2000 M2 Den Biiyiik 5000 M2 Den Kiguk Parsellerin Uygulamarinda E= 1.75,

5000 M2 Den Biiyiik Parseller igin Uygulamarda E=2.00

3. Ada Bazinda Yapilacak Uygulamalarda Ada Buyikligine Bakilmaksizin E=1.75 Olarak
Uygulama Yapilabilir.

B-2 GECEKONDU ONLEME BOLGESINDE
775 Sayili Yasa Uyarinca Gecekondu Onleme Bdlgesi Olarak Uygulama Yapilacak Alanlardir.

B-2 DONATI ALANLARI

B-2.1. YESIL ALANLAR

B.2.1.1. PARKLAR-COCUK BAHCELERI
*Aktif Yesil Alan Olarak Duzenlenecek Alanlardir. Bélgenin Yesil Alan Ve Park Gereksinimini
Karsilayacak Bu Alanlarda Cevreyle Uyumlu Dogal Degerleri Ortaya Cikaracak Uygun Peyzaj
Duzenleme Projelerine Gore Uygulama Yapilacaktir.
* Mevcut Agaclar Korunacaktir.
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B.2.1.2. SPOR ALANLARI

* Bu Alanda Acgik Spor Tesisleri Yapilabilir. Haftada Bir Glin Pazar Yeri Olarak Kullanilabilir.
*Uygulama Ibb Tarafindan Onaylanacak Avan Projeye Gére Yapilacaktir.

B-2.2. Tasfiye Edilerek Yesil Alana Dénugecek Alanlar

*Enerji Nakil Hatti Koruma Bandi Ilgili Kurumlarin Uygun Gériisii Alinmak Kaydiyla Bu Alanda
Acik Otopark Duzenlenebilir. Enh Alti Pasif Yesil Alan Olarak Dizenlenmisgtir.

* Dere Koruma Bandi

Dere Koruma Bandi Hem Derenin Korunmasi Agisindan Hemde Boélgenin Rekreasyon
Gereksinimine Yanit Vermek Uzere Yesil Alan Ve Park Olarak Diizenlenmistir.

20.11.2009 TASDIK TARIHLI PLAN NOTU DEGISIKLIGI

Plan Alani igerisinde 2981/3290 Sayili Yasa Kapsaminda Hisseli Parsellerin Ve Kamu
Parsellerinin Bulundugu Alanlarda Bu Planin Onama Tarihine Kadar Yapilmisg Olan Ve Devam
Eden Uygulamalar 2981/3290 Saya Ve YoOnetmeliklere Goére Tamamlanir. Ancak Yeni
Uygulama Yapilamaz.

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

Mahreci Olmayan Parseller Dere Bandindan Mahre¢ Saglayabilir. ilgili Kurumdan (Teias)
Olumlu Gériis Alinmasi Durumunda Enerji Nakil Hatti Sinirni iginde Kalan Parsellerde Cevre
Yapilanma Kosullari Ve Plan Notlarina Gére Konut Yapilabilir.

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

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde rapora konu
gayrimenkullerin bulundugu bélgeyi kapsayan 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kartal
Kentsel Yenileme Proje Alani Uygulama imar Planinin 14.10.2011 - 21.02.2017 - 22.01.2018 -
18.05.2018 tarihlerinde tadilat gecirdigi bilgisi alinmigtir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Kartal belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri asagida tablo
halinde verilmistir.

Yap! ruhsat’na gore onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok icin bila tarihli ayri
projeler mevcuttur.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degdisebilecektir.

Degerleme tarihi itibariyle enerji kimlik belgelerinin alinmadigi bilgisi edinilmistir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERi
BAGIMSIZ YOL YOL

BLOK - - . KULLANIM .. . . .. TOP. KONUT TiCARET ORTAK TOPLAM
ADA PARSEL TARIHi  SAYISI VERILIS NEDENi BOLUM ALTI UsTO
ADI MACI INIFI KAT ALANI ALANI ALAN ALANI(M2)
SAYISI KAT KAT
. MESKEN 2 2.395,76
12624 4 A |10.05.2017 | 2061 |  YENI YAPI — |29 |n 1.807,88 | 4.448,00
OFISISYERI| 4 244,36
. MESKEN 20 1.040,76
12624 4 B |[1005.2017 | 2061 | YENI YAPI == 3B | 2] 5|7 1.154,14 | 2.436,00
OFISISYERI| 4 241,10
. MESKEN 8 608,24
12624 4 C |10.05.2017 | 2-061 |  YENI YAPI — B | 2] 5|7 569,14 | 1.272,00
OFISISYER]| 3 94,62
iSiM MESKEN 32 2.395,76
12624 4 A |28.122018| 649 o ———— ac |29 |n 1.807,88 | 4.448,00
DEGISIKLIGI oFisiSYERI| 4 244,36
iSiM MESKEN 20 1.040,76
12624 4 B [2812.2018 | 649 o —— B | 2] 5|7 1.154,14 | 2.436,00
DEGISIKLIGI |oFis ISYERI 4 241,10
iSim MESKEN 8 608,24
12624 4 C |28.122018| 649 3B | 2] 5|7 569,14 | 1.272,00
DEGISIKLIGI oFisiSYERI| 3 94,62
12626 1 A |21.01.2016 | 00-037| YENIYAPI | MESKEN 184 | va | 2| 27 | 29 [1256500 11.185,00 | 23.750,00
12626 1 21.01.2016 | 00037 [ YENIYAPI | MESKEN 18 | VA | 4 | 30 | 34 [12.995,00 12.664,00 | 25.659,00
12626 1 C |21.01.2016 |00-037| YENIYAPI | MESKEN 131 | va | 2| 28 | 30 [11.69800 10.610,00 | 22.308,00
12626 1 D1 [21.01.2016|00-037| YENIYAPI | MESKEN 1 3B | 0] 4 | 4 [131000 6.893,00 [ 8.203,00
12626 1 D2 |21.01.2016 |00-037| YENIYAPI | MESKEN 13 3B | 1] 4| 5 [148500 7.232,00 | 8.717,00
12626 1 D3 |[21.01.2016 [00-037| YENIYAPI | MESKEN 14 3B | 1] 4| 5 [17020 7.141,00 | 8.843,00
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut insaat gériimustur. Projede insa faaliyetler devam etmektedir. Gézlemler ve santiyeden
alinan bilgilere gore, tim bloklarda ingaat seviyesi belli bir agsamaya gelmis olup Emlak Konut
Yatirirm Ortakligi A.S.'den bilgiye gdre butin bloklar i¢in ortalama fiziki ilerleme ytzdesi yaklasik
% 57,76 olarak belirlenmistir. 12624 ada 4 parseldeki binalar kaba insaat asamasinda iken
12626 ada 1 parselde yer alan bloklarda ince isciliklerin tamamlanma asamasinda oldugu
goralmastdr.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu projeye iligkin yapi denetimleri

Merkezefendi Mahallesi, Mevlana Cad., No: 96/4 Zeytinburnu/istanbul adresli SED Yapi
Denetim Limited Sirketi,

Barbaros Hayrettin Pasa Mahallesi, 1992. Sokak, No0:16/136 Esenyurt/istanbul adresli AGA
Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Kartal iicesi, Yakacik Yeni Mahallesi, 12624 ada 4
nolu ve 12626 ada 1 parselde yer alan toplam 24.763,18 m? alanh arsa uzerinde tanimlanmis
olan Tual Adalar Projesidir. 12341 ada 69 parsel orta 6gretim okul alani olup, alani 14.030,52
m?2 dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Projenin kuzeyinde 5-10 kath ortalama 15 senelik Firuz Hanim Sitesi, Atdlyeler Sitesi, Terkos
Sitesi, Celik Sitesi gibi konut siteleri, gliney ve dodusunda 2-3 katli yapilar bulunmakta olup
bélge Istanbulun ana ulagim akslari olan D-100 ve E-80 Karayollarina yakin konumludur.
Parseller takribi 40,926388 kuzey, 29,217644 dogu koordinatlarinda yer almaktadirlar.

Rapora konu Tual Adalar Projesine ulasim D-100 Karayolu iizerinde istanbul-Kocaeli
istikametinde yol alirken Kartal Kavsagindan sag dénulir ve D-100 — E-80 Baglanti Yoluna
cikilir. Baglanti yolu Gzerinde yaklasik 2,5 km ilerlenir ve sag dénerek projenin cepheli oldugu
Sehit Aydin Celik Caddesine tzerinde 500 m ilerledikten sonra Tual Adalar Projesine ulasilir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, 15 Temmuz Sehitler Képrisine 25 km,
Fatih Sultan Mehmet Kdprisine 31 km, Yavuz Sultan Selim Kdprisutne 48 km, Sabiha Gékgen
Havaalanina takribi 13 km, istanbul Havalimanina 68 km uzakliktadir.

ORMANI

DEGERLEME KONUSU
| PROJENIN KONUMU

2 g
Aydos
Ormani

" A : SABIHA
GOKCEN

%
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Tual Adalar projesi 2 adet parsel tUzerinde gelistiriimekte olup, 12624 ada 4
parsel 3.762,68 m? ylizolgiimli olup yamuk seklindedir. Parsel lizerinde 3 adet blok bulunmakta
olup, (A-B-C bloklar) konut ve ticari tnitelerin oldugu bloklar yer almakta olup, 40 adet 1+1, 16
adet 2+1, 4 adet 3+1 daire tipleri ve 11 adet dikkan bulunmaktadir.

126262 ada 1 parsel 21.000,50 m? yizdlgumll, yaklasik dértgene benzemekte olup, yamuk
seklindedir. Parsel lzerinde 6 adet blok bulunmakta olup, (A-B-C-D1-D2-D2 bloklar) konut
Unitelerin oldugu bloklar yer almakta olup, 128 adet 1+1, 158 adet 2+1, 165 adet 3+1, 20 adet
4+1 daire tipleri bulunmaktadir.

12341 ada 69 parsel 14.030,52 m? yuzdlgumll, dirkddértgene benzemekte olup, yamuk
seklindedir. Parsel Uzerinde orta 6gretim okulu insaa edilecektir. Miulkiyeti Emlak Konut
Gayrimenkul A.S., Aydos Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm San. ve Tic. A.S. ve Maliye
Hazinesine aittir.

Degerleme konusu Tual Adalar projesi toplamda 542 adet bagimsiz birimden (531 adet konut,
11 adet ticaret) olusmaktadir. Toplam insaat alani 105.636 m? dir.

Projede satilabilir konut alani 65.663,37 m?, satilabilir dikkan alani 577,15 m? dir. Toplam
satilabilir alani 66.240,52 m? dir.

Yerinde yapilan tespitlerde ingaat ¢alismalarinin devam ettigi gézlemlenmis olup, 12624 ada 4
parselde bloklar kabasi bitmis, 12626 ada 1 parselde yer alan bloklarin i¢ mekan da ince
iscilikleri devam etmekte oldugu gdzlemlenmistir. iigili firmadan alinan bilgiye gére ingaat
seviyesinini bitin bloklar i¢in ortalama %57,76 oldugu bilgisi alinmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Fi

m%- -

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724
Kisidir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

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

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

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

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

2018 yili itibariyle Kartal iige niifusu 461.155'tir.

Maltepe Udur Mumcu
Yakacik
Gomuspinar
Sofganlik Yen Mah.
Cevizh
Ona
COrhantepe Esenteps
Atalar
Topselvi

Petrolls SRR

D&l

Mer de Yukan Cavugodiu Py

Marmara Kordonbos./u’ = icanat Yent Fendik
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tUm ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bliylime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusts yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi
distniimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

REEL

DEGERLEME

ul - Fizibilite - Proje

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441
*

* *  F

442

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Yakin gevresinde toplu konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.
Parseller Uzerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.
Ulasim imkanlari iyidir.

Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

- Olumsuz Faktorler

insaat halindedir.

Boélgede benzer 6zellikte satilik konut arzi bulunmaktadir.

EML-1910126 KARTAL (TUAL ADALAR)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu Istanbul Kartal Yakacik Arsa Satisi Gelir Paylasimi isi'ne iliskin yapilmis olan
degerleme galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklagimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir.

- Pazar Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagsimi ydonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin(ofis, diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje bunyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin kat irtifak listesi dikkate alinarak 294 adet
bagimsiz bolimin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede belirtiimis olan her bir
bolimin kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. tarafindan hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

Arsa Emsalleri

1 Hilal istanbul Gayrimenkul
Tel 0216 801 18 65

Degerlemeye konu tagsinmazlara yakin konumda Gumusgpinar Mahallesinde cadde Uzerinde yer
almakta olan net 6.004 m? alana sahip emsal: 2,00 ticaret + konut imarli arsanin satis ilanidir.

SATILIK | 6004].-m2 | 25500.000[-TL | 4247 .-TUM?

2 Hilal istanbul Gayrimenkul

Tel 0216 801 18 65

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Gumduspinar Mahallesinde cadde Uzerinde yer
almakta olan net 3.301 m? alana sahip emsal: 1,50 konut imarl arsanin satis ilanidir.

SATILIK | 3301]-m2 | 14500.000[-TL |  4.393] .-TUM?

3 Aydinoglu ingaat Emlak
Tel 0532168 5353

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ayni mahalle igerisinde cadde Uzerinde yer
almakta olan net 417 m? alana sahip emsal: 1,50 konut imarli arsanin satis ilanidir.

SATILIK 417 -M? 1.650.000|.-TL| 3.957| ~TL/M?
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4  Atalay Emlak
Tel 0216 482 80 90

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Ugur Mumcu Mahallesi igerisinde ara sokak
Uzerinde yer almakta olan bitisik 3 parsel toplam 2.778 m? alana sahip emsal: 1,50 konut
imarhdir.

SATILIK 2778 .-M? 12.000.000|.-TL | 4.320| ~TL/M?

5 Burak Giin Gayrimenkul

Tel 0216 30994 73

Degerlemeye konu tagsinmazlara yakin konumda Gumuispinar Mahallesi icerisinde ara sokak
Uzerinde yer almakta olan net 240 m? alana sahip emsal: 1,50 konut imarli arsanin satis ilanidir.

SATILIK 240 -Mm? 900.000 .-TL 3.750 .-TL/M?

6 Deniz Emlak

Tel 0216 377 20 28

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Gimuspinar Mahallesi igerisinde ara sokak
Uzerinde yer almakta olan net 225 m? alana sahip emsal: 1,50 konut imarli arsanin satis ilanidir.

SATILIK 225 -M? 800.000 .-TL 3.556 .-TL/M?
7 KAYapi
Tel 0216 457 14 40

Degerlemeye konu tagsinmazlara yakin konumda Ugur Mumcu Mabhallesi igerisinde ara sokak
Uzerinde yer almakta olan net 230 m? alana sahip emsal: 1,50 ticaret + konut imarl arsanin
satig ilanidir.

SATILIK 230 .-M? 995.000 .-TL 4.326 .-TL/M?
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Konut Emsalleri
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X  UPRISE ELITE

Uprise Elite 3 ylksek blok, bir residence ve Teras Evler'den
oluguyor. Projede 750 adet daire ile 8 adet ticaret alanlar yer
aliyor. Projede tenis kortu, ikisi agik biri kapali G¢ ayri havuz ile
' gocuk havuzu, fithess center, basketbol sahasli, sauna, buhar

| odasi, squash ve gesitli spor alanlari bulunmaktadir. Residence
s Plogunda yer alacak ‘business center'da teknolojik donanimlara
s sahip toplanti odalari, lobi, ticaret alanlari, okuma salonu, posta
odasi, revir ve kafeterya gibi birimlerle birlikte kuru temizleme,

kuafor gibi hizmetler de veriliyor.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Bayraktar Gayrimenkul R
1.250. TL .649 TL/m?
0 216 266 07 19 4+1 10 188 m 50.000 6.649 TL/m
Bayraktar Gayrimenkul 2
. TL .729 TL/m?
0216 266 07 19 2+1 15 96 m 550.000 5.729 TL/m
3K Proje 3+1 18 145 m? 765.000 TL 5.276 TL/m?
0532317 1082 ' ’
Ortalama 5.885 TL/m?

*  YAKACIK BAGBAHGE EVLERI

Kavanlar Yapi A.S. tarafindan Kartal Yakacik'ta 26 donim
alana kurulan Bagbahce Evleri, 92 konuttan meydana geliyor.
10 blok halinde tasarlanan projede 2+1 daireler 106-113

2 metrekare, 3+1 normal daireler 134-135 metrekare, 3+1 bahge
= dubleksleri 167-170 metrekare, 4+1 bahge dubleksleri ise 201-
203 metrekare olarak inga ediliyor.

Emlakg Daire Tipi | Kat [ Alani D(eTéLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
ORslrgagX?E %gitgo 2+1 1 120 m? 750.000 TL 6.250 TL/m?
0 iijgz;zomllg I; 4 5+2 Zemin | 305 m? 2.200.000 TL 7.213 TLim?
0 i;g:;omllgkm 3+1 Zemin | 185 m? 1.275.000 TL 6.892 TL/m?

Ortalama 6.785 TL/m?
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*  pPIAZZA

| Maltepe Cevizlik Mahallesi'ndeki 42 bin metrekarelik arsa
zerine kurulan Piazza, karma konseptli bir proje olarak insa
y: ediliyor. Projede 21 katli ofis blogu, 29 katl konut blogunda 230
daire ve 56 bin metrekare kiralanabilir alana sahip aligveris
merkezi yer aliyor. Piazza'da 113 adet 1+1, 99 adet 2+1 ve 18
adet 3+1 daire yer aliyor. Piazza'daki 1+1'ler 57 ila 95
metrekare, 2+1'ler 95 ila 205 metrekare, 3+1'ler 105 ila 212
metrekare blyuklige sahip.

Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani D((-_;I_QLe)ri Bir(i.:\L;Dr:;f;eri
Re?;:GNseggnég l;gya 3+1 10 156 m? 1.750.000 TL 11.218 TL/m?
0 5853': Izbglg dzeGn27 1+1 13 58 m? 575.000 TL 9.914 TL/m?
0 ZRJ.eGmZZ)A(‘r 2‘?00 2+1 28 142 m? 1.280.000 TL 9.014 TL/m?
Ortalama 10.049 TL/m?

*  AND PASTEL

AND Gayrimenkul imzasi tagiyan AND Pastel projesi 7 blokta
1.200 konuttan meydana geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e kadar
farkli konut tipleri yer aliyor. 45 bin metrekarelik arsa tzerine
kurulan projenin insaat alani 250 bin metrekare. Projede
dairelerin brut alanlari 74 ile 204 metrekare arasinda degisiyor.
Net metrekareleri ise 40 metrekareden bagliyor.

Emlakgl Daire Tipi | Kat Alani Dgrthe)ri Bil’(i_lrf\L;?:lezg)eri
COId(\)N 261”682221kg(g (1:(? e 2+1 30 | 135m* 850.000 TL 6.296 TL/m?
opégjze;;agg 3:3 2+1 8 130 m? 765.000 TL 5.885 TL/m?
0 ?gg ?;8%63”65 1+1 2 67 m? 530.000 TL 7.910 TL/m?
Ortalama 6.697 TL/m?
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*  AC MOMENT

AC Yap! tarafindan Kartal Soganlik’ta insa edilmekte olan
Moment istanbul; 10.157 m? arsa alani {izerinde, 117.365 m?
ingaat alani, 2.411 m2 peyzaj alani, 44 katli 2 adet blok, 731
adet rezidans konut — home office ve 12 adet ticari birimden
meydana gelmektedir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Proje istanbul 241 11 180 m? 745.000 TL 4.139 TL/m?
053216389 81 ' '
3K Proje 2
1.275. TL .984 TL/m?
0532317 10 82 6+1 1 320 m 5.000 3.98 /m
Proje Istanbul 3+1 3 | 190 m? 760.000 TL 4.000 TL/m?
053216389 81 ' '
Ortalama 4.041 TL/m?

*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m? arsa alani Uzerinde, 39.600 m? ingaat
alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home ofis ve 11
magaza yer almaktadir.

32 katli tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
hamami, sauna, Lobby Lounge, fithess merkezi, kapali yizme
havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, acik ve kapal otopark gibi
sosyal alanlar bulunmaktadir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)

Kalyon Gayrimenkul )

10. TL 4.627 TL/m?

0 216 290 10 92 1+1 8 67 m 310.000 6 /m

Smart Proje 1+1 24 70 m? 400.000 TL 5.714 TL/m?

0532 31505 05 ' '

Satig Ofisi R

1.094. TL . TL/m?

0 531 306 54 04 4+1 28 204 m 094.000 5.363 TL/m

Ortalama 5.235 TL/m?
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Ticari Emsaller

1 Remax Pramit

Tel 0216 327 30 35

Yakininda yer alan Yakakent Caddesi lzerinde, Panorama projesinde zemin katinda konumlu
depolu dikkan igin (deposu 260 m?) 2.600.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

SATILIK 550 .-M? 2.600.000 .-TL 4.727 -TL/IM?

2 Sevgi Yapim insaat
Tel 0216 47599 99

Yakininda yer alan cadde Uzeri yeni insa edilmis binanin zemin katinda konumlu dikkan 890
m?'den pazarlanmakta olup, 6.500.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.

SATILIK 890 .-M? 6.500.000 .-TL 7.303 .-TL/M?

3 Remax ikon

Tel 0216 383 94 94

Samandira Caddesi Uzerinde, yeni insa edilmis binanin zemin katinda konumlu depolu dikkan
icin (deposu 135 m?) 1.600.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.

SATILIK 270 -M? 1.600.000 .-TL 5.926 .-TL/M?

4  Sahibinden

Tel 0532 362 09 41

Erzincan Mahallesinde, Minibis yoluna cephe, yaklasik 15 yillik binanin zemin katinda konumlu
depolu dikkan igin (deposu 75 m?) 735.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payl bulunmaktadir.

SATILIK 175 .-M? 735.000 .-TL 4.200 .-TL/M?

5 Atay Gayrimenkul
Tel 0216 377 60 66

Tasinmaza yakin konumda, ana cadde Uzerinde, yaklasik 10 yillik binanin zemin katinda
konumlu depolu dikkan icin (deposu 75 m?) 1.350.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

SATILIK 150 .-M? 1.350.000 .-TL 9.000 .-TL/M?
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6 Realty House Gayrimenkul

Tel 0216 29042 73

Tasinmaza yakin konumda, islek cadde Uzerinde, yeni insa edilmis binanin zemin katinda
konumlu dikkan i¢in 4.250.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir.

SATILIK 220 .-Mm? 4.250.000 .-TL 19.318 .-TL/M?

7 Bayraktar Gayrimenkul

Tel 0216 266 07 19

Tasinmaza yakin konumda, islek cadde Uzerinde, yeni insa edilmis binanin zemin katinda
konumlu diikkan igin 6.350.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir.

SATILIK 400 .-Mm? 6.350.000 .-TL 15.875 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan emsalleri arastiriimis
ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin  3.000-4.500.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gortlmektedir.
Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzdlgimu gibi kriterlere gbre arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir. Emsal karsilastirma tablosu 12624 ada 4 parsel ignin hazirlanmig
olup, 12626 ada 1 parselin degeri takdir edilirken bu birim deder baz alinmistir.

Konut emsalleri benzer ve ayni projede nitelikli yakin konumlu projelerden segilmistir.
Degerleme konusu 12341 ada 69 parsel, 18. Madde Uygulama Yénetmeliginin 4/c ve 12.
Maddeleri uyarinca Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) kapsaminda umumi kullanima ayrilan
parseldir. Bu sebeple s6z konusu parsele deder takdirinde bulunulmamistir.

Bdlgede benzer nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik
olarak tasinmazlara yakindir.

Ticari emsaller benzer bolgeden segilmistir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
konutlarin birim m? degerlerinin ise 4.000.-TL/m? ile 10.000.-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmis olup, ortalama birim m? degeri olarak 5.900.-TL/m? takdir edilmigtir. (Emsal
tablosu 6rnek olarak 100 m? lik ortalama bir daire i¢in hazirlanmistir)

Ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin benzer 6zellikte emsaller baz alinarak birim deger
araliginin 4.000.-TL/m? ile 19.000.-TL/m? araliginda degistigi gézlemlenmis olup ortalama birim
m? degeri olarak 10.150.-TL/m? takdir edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak ortalama 100 m?
dikkan igin hazirlanmigtir)

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (12624 ADA 4 PARSEL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 25.500.000 14.500.000 900.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 3.762,68 m? 6.004 3.301 240
BiRIM M2 DEGERI 4.247 4.393 3.750
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER GOK KUGUK

0% 0% -30%
IMAR KOSULLARI E:1,75 E:2:00 E:1,50 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYI ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN DUZELTME -10% 10% 10%
FONKSIYON Konut Tic. + Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLiSKIN ORTA IYi BENZER BENZER
DUZELTME -10% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Tam Milkiyet Tam Tam Tam
DIGER BILGILERE iLISKIN Kl Kurulu ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
;GEQT#GI:A PAYINA ILISKIN -15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -25% 5% -25%
DUZELTILMi$S DEGER

TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatilmis
9 gert (- Degeri (.-TL)
12624 4 3.762,68 3.550 13.357.514,00 | 13.357.500,00
12626 1 21.000,50 3.800 79.801.900,00 | 79.801.900,00
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA
DEGERI (-TL) 93.159.400,00
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME 5
BILGI KONUSU UPRISE ELITE BAE?/?_';:?E PEGA KARTAL
TASINMAZ
SATIS FiIYATI
SATIS TARIHI - - -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 5.885 6.785 5.235
e . . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
s . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE Yeni Yeni Yeni
. VT . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
DIGER BILGILER Bitmis Bitmis Bitmis
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% 5% -5%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -5% 5% -5%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.500.000 1.600.000 1.350.000
SATIS TARIHI ;
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 890 270 150
BIRIM M2 DEGERI 7.303 5.926 9.000
e . . COK BUYUK COK BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
40% 30% 10%
KAT ZEMIN ZEMIN DEPOLU DUK. | DEPOLU DUK.
S BENZER KOTU KOTU
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 25% 25%
NITELIK YENI PROJE
. P e . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIiGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME % 5% %
TOPLAM DUZELTME 35% 50% 30%
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu
tasinmazlardan emsal:2.00 konut alaninda kalan 12626 ada 1 parselin birim degerinin 3.800 -
TL/M?, emsal:1.75 konut alaninda kalan 12624 ada 4 parselin birim degerinin 3.550 -TL/M?
olabilecegdi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

2019 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtilmigtir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yap1 birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bdlge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 1210.-
TL/m?, 4C yapi sinifina ait birim maliyet 1630.-TL/m?, 5A yapi sinifina ait birim maliyet 2010-
TL/m?dir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

12624 ada 4 parsel
A BLOK 1.630| .-TL/M? |X 4.448,00|M? |= 7.250.240| .-TL
B BLOK 1.210| .-TL/M? |X 2.436,00|M2 |= 2.947.560| .-TL
CBLOK 1.210| .-TL/M? |X 1.272,00{M? |= 1.539.120| .-TL

12626 ada 1 parsel
A BLOK 2.010| .-TL/M? |X 23.750,00{M? |=| 47.737.500| .-TL
B BLOK 2.010( .-TL/M? |X 25.659,00{M? |=| 51.574.590| .-TL
CBLOK 2.010| .-TL/M? |X 22.308,00{M? |=| 44.839.080| .-TL
D-1 BLOK 1.210| .-TL/M? |X 8.203,00|M? |= 9.925.630| .-TL
D-2 BLOK 1.210| .-TL/M? |X 8.717,00|M? [=[ 10.547.570| .-TL
D-3 BLOK 1.210| .-TL/M? |X 8.843,00|M? [=[ 10.700.030{ .-TL

Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti =| 187.061.320| .-TL
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Parsel Gzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parseller tizerinde insa edilmekte olan projenin yukarida
da anlatildi§i bloklarindan olusacagi 6ngérulmektedir.

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %1 i olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buylklugu, hedeflenen kar marijlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yiklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje dzellikleri, ydklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve (st dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliinda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %3 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bélgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degdisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde edilen veriler
analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %215'i oraninda olacagi kabul edilmistir. Projenin
gecekondu 6nleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disik tutulmustur.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, éngdrilen toplam maliyetin (Bloklarin ingaat maliyeti + proje
yonetim ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin
insaat seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degerin, maliyeti ger¢eklesmis olan iksa
ve zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu 6ngoérilmustir. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Uzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulasiimistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ongoriilen Maliyet
(TL)

ingaat Maliyeti|=|  187.061.320

Cevre diizeni, peyzaj (%2)|= 3.741.226
Projenin Toplam ingaat Maliyeti ()= 190.802.546

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harclar Bedeli (%1) (B)|= 1.908.025
Proje igin Ongoériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 192.710.572

Genel Giderler| _

Satis- Pazarlama Giderleri ( %3) (C)| ™~ ©.724.076

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 198.434.648
Insaat Tamamlanma Orani = 57,76%
GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 4 1113~~~

EML-1910126 KARTAL (TUAL ADALAR) W (et v "



' REEL

D E
Gayrin

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

93.159.400 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

192.710.572 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %3) (C) =

5.724.076

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|

42.880.496 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

334.474.544 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

334.470.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

192.710.572 TL

Projenin ingaat Seviyesi

57,76%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

111.309.626 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligki x*(10/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme
konusu projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti agagidaki gibi hesaplanmistir.

s ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamami icin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 57,76%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 6,43%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 42.880.496 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 6,43%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 2.756.739 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 5.724.076 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 6,43%
GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETI|= 367.995 .-TL
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PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI)

93.159.400 .-TL

111.309.626 .-TL

367.995 .-TL

2.756.739 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL)

207.593.760 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL)|~

207.593.800 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

334.470.000 TL

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

207.593.800 TL
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller iizerinde Hasilat paylasimi Modeli ile Proje gelistiriimistir. Projenin
s6zlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait pay1 %29,50' dir.

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. projeyi milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsiliginda yukleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler igin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde vyiiklenicinin proje ile ilgili
yukuamlalikleri detayli olarak belirtiimistir. S6zlesme geregi her turli insaat maliyetine yiklenici
firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.' den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.' nin payina disen kisminin deger
takdiri yapilirken mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.' nin hasilat payl orani kadar
olacagi goérus ve kanaatine varilmistir. Asagida ilgili hesaplamalar gosterilmistir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

M = 207.593.800 .-
TOPLAM DEGER (TL) 7o TL

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI = 29,50% .-TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (% 29,50) (TL) = 00240471 Tk

Yukaridaki hesaplamada da gérildigu tzere, projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S. ' nin payina disen kisminin dederi arsa degerinden dusiktir. Bu gibi durumlarda arsa
sahibi Emlak Konut GYO A.S. oldugundan mevcut durumun Emlak Konut GYO A.S. payina
dusen kismi arsa degeri olarak takdir edilmistir.

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

.. “ . = 93.159.400 .-
GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) i
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= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT

GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI (TL) 93.159.400,00 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 15,50 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin inga faliyetlerinin ilerleme seviyesi, tercih edilen bdlgede yer almasi vb.
ozellikleri ile ortaya gikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 15,50 Risksiz Oran

+ % 2,00 Risk Primi

= % 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,50 olarak kabul
edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkli senaryo 6ngdrulmastir. 3 risk primi g6z 6ninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bolgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %17,50 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parseller Gizerinde insa edilmekte olan Tual Adalar
Projesi kapsaminda yer alan boélimlerin toplam satisa esas konut alani 65.663,37 m?, dikkan
alani 577,15 m? olmak Uzere toplam 66.240,52 m?dir. Satilabilir alan bilgileri Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas alanlardir.

Tasinmazlar igin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 5.600.-TL/M? olacagi 6ngoérilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %25 oraninda artacagi varsayilmistir.

Dukkanlarin brit toplam alanlari 577,15 m#dir. Satis birim degerleri eklentiler hari¢ toplam brit
alan uzerinden emsal karsilastirma yonteminde bugtinki ortalama birim deger 10.050.-TL/m?
olarak bulunmustur. Nakit akisi tablosunda ilk dénem igin ortalama 10.050.-TL/m? ticari birim m?
degeri 6ngorulmis ve izleyen ilk yil enflasyon oranlar da dikkate alinarak %25 oraninda
artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  ~591.939.037.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %17,50
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmastir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglnki deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 372.714.405.-TL olarak
ongorialmastar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) 372.714.405 -TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) 372.714.405 .-TL

HASILAT PAY ORANI

29,50% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA HASILAT PAY
ORANINA GORE DEGERI = 109.950.749 .-TL
(Arsa Satis Karsiligi Gelir Orani % 29,5) (TL)

SOZLESMEYE GORE PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARIN DEGERI = 116.961.600 .-TL

Taraflar arasinda 21.11.2017 tarihinde imzalanan 3 Numarali Ek Protokol ile Arsa Satisi
Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 396.480.000 TL + KDV, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG) 116.961.600 TL + KDV ve %29,50 Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi
Gelir Orani (ASKSPGO) olarak glincellenmistir.

SOZLESMEYE GORE PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGER(TL) ~ 116.961.600 -TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dustunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI 93.159.400 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 207.593.800 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI 93.159.400 TL
(%29,50)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 334.470.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 372.714.405 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET 116.961.600 TL
BUGUNKU DEGERI (%29,50)
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gb6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yoéntemin kullanildidi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkiumleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deder tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinki degere
ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet
yaklasimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagdl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayii Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve lisyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim badimsiz bolimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir..

Proje kapsaminda kat irtifaki kurularak milkiyeti Emlak konut GYO A.S. Ye devredilen 294
adet bagimsiz bolumin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda
buglnki degeri icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

294 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar

Teslim Bugiinkii Degeri (KDV harig - TL)|  170-878-147.42TL

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu parseller, hasilat paylasimi modeli ile gelistiriimekte olan bir proje olup
parseller icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede istanbul Kartal Yakacik Arsa
Satigl Kargiligi Gelir Paylagimi isi kapsaminda Dag Miihendislik Miiteahhitlik Tic. ve San. A.S.
(Eski Unvani Dag Muhendislik Mit. Tic. ve San. Ltd. Sti.) ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
30.12.2014 tarihinde s6zlesme yapilmistir. S6zlesmede Arsa Satisi Karsihdr Satis Toplam Geliri
(ASKSTG) 420.000.000 TL + KDV, Arsa Satigl Karsihdi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
123.900.000 TL + KDV ve %29,50 Arsa Satisi Karsih@ Sirket Payr Gelir Orani (ASKSPGO)
bilgileri yer almaktadir.

Taraflar arasinda 21.11.2017 tarihinde imzalanan 3 Numarali Ek Protokol ile Arsa Satisi
Karsihdi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 396.480.000 TL + KDV, Arsa Satigl Karsihgi Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG) 116.961.600 TL + KDV ve %29,50 Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi
Gelir Orani (ASKSPGO) olarak guincellenmisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi konusu proje kapsaminda bloklarin tamami icin yapi ruhsati alinmis ve projeleri
onaylanmistir. Tasinmazlarin insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat
mulkiyeti Kkurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi
ongorilmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mudlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tGzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parseller tzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi, ingaat islemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve insaat baslanmistir
Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir denilmektedir. Tasinmazlar izerinde yer alan S6z konusu takyidat
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dl¢ide etkileyecek nitelikte degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogsullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin

30.10.2019 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
207.593.800 35.985.612 32.380.372 244.960.684

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
93.159.400 16.148.835 14.530.954 109.928.092

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
372.714.405 64.608.654 58.135.796 439.802.997

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN NET
BUGUNKU DEGERI

TL USsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
116.961.600 20.274.858 18.243.609 138.014.688
1USD = 5,7688 .-TL 25.10.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
1EURO= 64111 .-TL 25.10.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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Ozan ALDOGAGN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

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

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

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

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

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