EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi KARTAL iLCESI'NDE
ISTMARINA PROJESI 9051 ADA 1 PARSEL
2 ADET DAIRE VE 9048 ADA 2 PARSEL
UZERINDEKIi TICARET BLOGUNDA 1 ADET OFiS

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

"
T

EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TC CEVRE VE SEMRCILIK BAXANLIGH TOR! ISTIRAKIDIR

EML-1904032 KARTAL iISTMARINA PROJESI (3 ADET B.B.)



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 08.04.2019

?Esii?LEME BITIS 12.04.2019

RAPOR TARIHi 15.04.2019

RAPOR NO EML-1904032

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 3 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

KORDONBOYU MAHALLESI ANKARA CADDESI NO: 147, YUNUS
DEGERLEME ADRESI MAHALLESI SANAYi CADDESI ISTMARINA PROJESI TICARET BLOKU
NO 55, C/4, E/2 KARTAL-ISTANBUL

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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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
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

1.5-

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin 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 lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
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
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - imar Durumu (kopya)
Ek 3 - Tapu Kayitlari - (kopya)
Ek 4 - Pazar yaklagimina gbre deger listesi
Ek 5 - Tapu Suretleri- Belgeler
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme 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 gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 3 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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.

Basbakanlik 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 3 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin EML-1904032 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani

olarak goérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz icin daha once

sirketimiz tarafimizdan asagida bilgileri verilen degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

EML-1310022

Rapor Tarihi

30.12.2013

Rapor Konusu

9 ADET PARSEL

Raporu Hazirlayanlar

Serdar ETIK -
(Lisans N0:402403)
Eren KURT -
(Lisans N0:402003)

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

242.353.851
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSIN ismi

ISTANBUL KARTAL ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSI KAPSAMINDA

ISTANBUL iLi KARTAL ILGESI'NDE

YER ALAN 9051 ADA 1 PARSEL VE 9048 ADA 2 PARSEL
UZERINDE

ISTMARINA PROJESI BUNYESINDEKI

3 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHiI 15.04.2019
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BIiLGI

iLi: ISTANBUL

ILCESI:KARTAL

TAPU BILGILERI

MAHALLESI: CAVUSOGLU
ADA/PARSEL: 9051/1

BLOK NO: C, E

BAGIMSIZ BOLUM NO: C: 4, E: 2,
BAG.BOL. NITELIGI:MESKEN
ADA/PARSEL: 9048/2

BAGIMSIZ BOLUM NO: 55
BAG.BOL. NITELIGI: OFiS

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 3 ADET BAGIMSIZ BOLUM HALIHAZIRDA
BOS DURUMDADIR.

iMAR DURUMU

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

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

3 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

4.166.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
CBLOK -4 NOLUB.B.

Mli - ISTANBUL

iicesi : KARTAL

Bucagi :

Mahallesi : CAVUSOGLU

Koyu :

Sokag

Mevkii

Pafta No :

Ada No ;9051

Parsel No o1

Alani : 45.286,02 m?

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

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI

Sahibi E!\/ILAK _KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

Yevmiye No . 17892

Cilt No 92

Sayfa No ;9074

Tapu Tarihi :06.08.2018

Blok No . C

B.B. No . 4

Kat o1

Niteligi - DAIRE
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EBLOK -2 NOLU B.B.

REEL

DEGERLEMI

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Mi ISTANBUL

iigesi KARTAL

Bucagi

Mabhallesi CAVUSOGLU

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No 9051

Parsel No 1

Alani 45.286,02 m?

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

Sinir . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi E!\/ILAK _KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

Yevmiye No 17892

Cilt No 97

Sayfa No 9557

Tapu Tarihi 06.08.2018

Blok No E

B.B. No 2

Kat 1

Niteligi DAIRE

EML-1904032 KARTAL iISTMARINA PROJESI (3 ADET B.B.)




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

9048 ADA 2 PARSEL 55 NOLU

Mi ISTANBUL

iigesi KARTAL

Bucagi

Mabhallesi CAVUSOGLU

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No 9048

Parsel No 2

Alani : 1.403,89 m2

Vasfi 15 KATLI OFiS VE DUKKANLARI OLAN iSYERI BINASI VE ARSASI

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI

Sahibi E!\/ILAK _KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

Yevmiye No . 5079

Cilt No . 105

Sayfa No ;10329

Tapu Tarihi 01.03.2019

Blok No :

B.B. No 55

Kat . 6

Niteligi . OFis
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.04.2019 tarihinde musteri tarafindan alnmis olup,
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu 9051 Ada 1 Parselde bulunan taginmazlarda miisterek olarak;

irtifak Hakki:

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

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

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

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

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

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

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

* Eklenti Garaj DEPO

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

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

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

Degerleme konusu 9048 Ada 2 Parseldeki 55 numarali taginmaz lizerinde;

Beyan:
* Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir Tarih: 23/06/2015 - Yev:15139

* Diger (Konusu: Tasinmazin cins tashihi i¢in 13/a maddesi kapsaminda harg tahsil edilmistir. )
Tarih: 11/12/2018Sayi: 1123486 Tarih: 12/12/2018 -Yev: 28912

Teferruat Bilgisi: EVRAK MUSBITESINE GORE CEM AN 3 KALEMDE 11 596 686 TL

AYLIK TEFERRUAT ( Tarih ve Yev. Bulunmamaktadir.

* Yonetim Plani : 25/02/2019 01/03/2019 - 5079

* KM ne Cevrimstr. 08/03/2019 - 5758

Serh:
* 0.01 TL bedel kargiliginda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS LEHINE YILLIGI 1 KRS BEDELLE

99 YIL SURELI KiRA SERHI ) Tarih: 15/10/2015 - Yev. 23810

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Gizerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hitkkimler gergevesinde irdelendiginde; rapora konu taginmazlarin
sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergcevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhgi portféyiinde
"BiNA" olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olugturmadigi kanaatine varilmigtir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son U¢ yillik mulkiyet bilgileri sorgulandiginda 9051 ada 1 parseldeki tasinmazlarin 06.08.2018
tarih ve 17892 yevmiye ile kat irtifakina gegis ve cins degisikligi nedeni ile tescil edilmis
durumdadir. 15.08.2018 tarih 18644 yevmiye ile kat mulkiyetine gecmistir. 9048 ada 2
parseldeki tasinmazlarin 01.03.2019 tarih ve 5079 yevmiye ile kat irtifakina gegis ve cins
degisikligi nedeni ile tescil edilmis durumdadir. 08.03.2019 tarih 5758 yevmiye ile kat
mulkiyetine ge¢cmistir. Degerleme konusu tim bagimsiz bélimler i¢in bu degisiklik mugsterektir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

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

9048 Ada 2 Parsel E:2,50 Hmax: Serbest, Ticaret Lejantinda yer almaktadr.

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

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

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

3. Emsal hesabi net parsel alani lizerinden yapilacaktir.

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

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

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

7. Uygulama agamasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlidi'nin (istanbul Su ve
Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii) Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bagkanligi Altyapi
Yatirimlari Genel Miidtirliigii DLII Marmaray (istanbul) Bélge Miid(irliigii'niin gériisii alinacaktir.
8. 3621 sayili Kiy1 Kanunu ile ilgili y6netmelik hiikiimlerine uyulacaktir.
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B. Ozel Hiikiimler

"K+H" Rumuzlu Konut+Hizmet Alanlari:

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

2. Egimden dolayi agida ¢ikan 1 bodrum kat emsal harici iskan edilebilir. iskan edilen bodrum
katta rezidans ve konut fonksiyonu yer alamaz. Bodrum katta iskan edilen kismin oturum alani
parsel alaninin %40''ini gegcemez.

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

Planlama alanindaki "K+H" notasyonlu Konut+Hizmet alaninda projenin ihtiyac: olan sosyal
donati parsel igerisinde ¢bziimlenecektir.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son d¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmigtir. |
05.11.2012 onay tarihli 674 Ada 1, 4, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1,2 Parseller, 676 Ada 108 Parsel
ile 720 Ada 2, 4, 8, 19, 34 Parseller ve Yakin Cevresine lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi hali hazirda gegerlidir.

Tasinmazlarin belediye dosya incelemesi Kartal Belediyesi imar Midirligii'nde dijital ortamda

tarafimizca yapimistir. Ruhsat, iskan, mimari

projeler ve diger evraklar

dosyasinda

gorulmistir. Ruhsat ve iskan belgeleri gerek taranmis resmi belgelerden gerekse firma yontemi
tarafindan tarafimiza ibraz edilmis belgeler vasitasi ile agagida sunulmustur.

Degerleme konusu taginmazlara ait bila tarihli onayh kat irtifakina esas tadilat projeleri Tapu

Kadastro Genel Midurlugu dijital sistemi Gizerinden incelenmisgtir.

Degerleme konusu 9051 ada 1 parseldeki tasinmazlarin yer aldigi C ve E bloklara ait
15.03.2014 tarih 3-15 sayili Yeni Yapi Ruhsatlar, 31.12.2015 tarih 08-054 sayih Tadilat
Ruhsatlari, 31.12.2015 tarih 08-054 sayil tadilat ruhsatlari, 22.03.2016 tarih 1-41 sayili isim
Degisikligi Ruhsatlari, 15.05.2018 tarih 170 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu 9048 Ada 2 Parseldeki tasinmazlar i¢in 10.06.2015 Tarihili Yeni Yapi
Ruhsati ve 22.03.2016 Tarihli isim degisikligi Ruhsati alinmistir. Ruhsat 110 adet Bliim 9450
m2 ingaat alani 4 Bodrum zemin 10 Normal kath, 4 B yapi grubunda yapi i¢in alinmigtir.
Tasinmazlar igin 02.12.2018 tarihli 462 sayili yapi kullanma izin belgesi alinmigtir.

EML-1904032 KARTAL iISTMARINA PROJESI (3 ADET B.B.)
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RUHSAT BELGESI BiLGILERIi
BLOK ADI | TARiHi |SAYiSI L KULLANIM AMACI BAGIMSIZ YAPI SINIFI KONUT | ORTAK | TOPLAM
NEDENi BOLUM SAYISI ALANI | ALAN |ALANI(M2)
. Ug ve daha gok daireli
CBLOK |[14.03.2014| 3-15 | YeniYapi . . 211 V-A 20.885,85 | 38.254,23 | 59.140,08
ikamet binasi
EBLOK |[14.032014| 315 | Yenivap [U Ve dahacok dairel 208 v-A | 20.88585(39.93201| 60.818,76
ikamet binasi
CBLOK | 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 216 V-A 26.873,73 | 32.560,40 | 59.434,13
EBLOK | 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 225 V-A 26.910,24 | 33.360,39 | 60.270,63
CBLOK | 22.03.2016| 1-41 |isim Degisikligi Mesken 216 V-A 26.873,73 | 32.560,40 | 59.434,13
EBLOK [22.03.2016| 1-41 |isim Degisikligi Mesken 225 V-A 26.910,24 | 33.360,39 | 60.270,63
TOPLAM 1301 359.368,36
YAPI KULLANIM iZiN BELGESI BiLGILERI
BLOK ADI | TARiHi [SAyisI VERILIS KULLANIM AMACI BAGIMSIZ YAPI SINIFI KONUT
NEDENI BOLUM SAYISI ALANI
cBLOK |15052018| 170 [Y2® 'i(zur:'ia”ma Mesken 216 V-A 26.873,73
EBLOK |15.052018| 170 | Y2 }i(zur:'ia”ma Mesken 225 V-A 26.910,24
TOPLAM 1794

RUHSAT BELGES] BiLGILER

" BAGIMSIZ .
ADA  [PARSEL BLOK ADI TARIHi | SAYISI vzmus_ Ll BOLOM | YAPISINIFI Lo OFiS ALANI LSl ORTAK ALAN Ut
NEDENi |  AMACI ALANI ALANI ALANI(M2)
SAYISI
9048 TiCARET 2203.2016| 1-40 De;;:("gi OFiS+ISYERI | 110 4 5.964,37 348563 | 945000
9048 TiCARET 10062015| 444 |YENYAR! K&‘gl* 110 oA 5.964,37 348563 | 945000
YAPI KULLANIM iZiN BELGESI BiLGiLERi 9048 ADA 2 PARSEL

BLOK ADI | TARiHI [SAYiISI VLS KULLANIM AMACI BAGIMSI2 vapi sinipi | KONYUT
NEDENI BOLUM SAYISI ALANI
. 02.12.2018| 462 |Y3P E‘:}':a”ma Ofis/isyeri 110 V-A 9.450,00

',_K !

. . . L__,—r T -
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin mimari projeleri onaylanmis ve yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri
alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak
ingaat tamamlanmistir. Projede yasam baslamistir.

Yukarida iskan ve ruhsat tablosu sunulmustur. Yukarida yapi kullanma izin belgesi tablosunda
belirtilen bloklarda bulunan bagimsiz bélimler igin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgeler eksiksiz olarak alinmig, bagimsiz bélimler kat malkiyetine gegmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu istanbul Kartal Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi; 9048 ada 2 parsel,
9049 ada 1 parsel, 9050 ada 1 parsel, 9051 ada 1 parsel lzerinde yer almaktadir. Emlak GYO
A.S. Kartal arsasi Uzerinde inga edilen proje, 64.502 m? arsa Uzerinde sekillenmigtir. Proje
kapsaminda 1463 konut 258 ticari birim olarak gelistirme yapilmigtir. Yaklagsik 142.000 m?
insaat alani ile 5 Blok halinde 31-39 katli konut bloklari, AVM, Ticaret Blogu, Okul ve Hastane
kisimlarindan olusmaktadir. Ayrica Cami bdlimd bulunmaktadir. Proje 2014 - 2015 yilinda
Diinyanin En lyi Yapi Gelistirme Projesi secilmistir. Diinyada karma yasam olarak sunulan
projeler kapsaminda bagi ¢cekmektedir. AVM kisminda 200 e yakin magaza bulunmakta olup
acik ve kapal alisveris mekanlari ile farkli konsepte sahip restoranlardan olusmaktadir. AVM
kisminin Uzerinde 5 adet konut blodu yukselmistir. Proje kapsaminda 500 yat kapasiteli mega
marina, 6zel okul hastane yizme havuzlari bulunmaktadir. Projede konut bloklarinin tamaminda
deniz manzarasi bulunmaktadir.

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

Degerlemeye konu 9051 Ada 1 Parselde yer alan olan tasinmazlardan; istanbul ili, Kartal
ilgesi, Kordonboyu Mahallesi, Ankara Caddesi lizerinde konumlu 45.286,02 m? yiizélglimli 9051
ada 1 parsel Uzerinde konumlu istmarina Projesinde 147/C ve 147/E dis kapi numarali
bloklarda konumlu 2 adet bagimsiz bélimdur. Bagimsiz bélimler daire niteliklidir.

Degerlemeye konu 9048 Ada 2 Parselde yer alan olan tasinmazlardan; istanbul ili, Kartal
ilgesi, Yunus Mahallesi, Sanayi Caddesi lizerinde konumlu 1.403.89 m? yiizélglimlii 9048 ada 2
parsel izerinde konumlu istmarina Projesi'nde 2/2 dis kapi numarada konumilu 1 adet bagimsiz
bélimdur. Bagimsiz bolim ofis niteliklidir.

EML-1904032 KARTAL ISTMARINA PROJESI (3 ADET B.B.) R P
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

e A her o AL
Aydos, Salgamli ve
Kuzudere Devlet
Ormanlari

& A ’ -
. = X ; e
X ' ol s
KOgUkyah Limais® 3 = ’ 2 . . /" - Al

Kinali Ada \ 2w 55 \ & % .'. biha Gokgen
O ] : = ,-, A ; "-:_ _:" ;

Burgaz Ada

Kartal Limani
Heybeli Ada

Biyiik Ada
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-
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Kardonboyu Marind
Kartal Liman
. _—

Tasinmazlarin

Marinturk Istanbu City Port

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar merkezi konumda olup, toplu tagsima araclari ve Ozel araglarla ulagim
saglanabilmektedir. Tasinmazlara ulagsim Avrupa Yakasi tarafindan D-100 karayolu Gzerinden
siraslyla Sanayi Caddesi, Turgut Ozal Bulvari, Kiyi Sokak ve Ankara Caddesi araciligiyla, E-80
izerinden Samandira Kartal Baglantisi,Sanayi Caddesi, Turgut Ozal Bulvari, Kiyi Sokak ve
Ankara Caddesi araciligiyla, Sile Otoyolunda ise sirasiyla Ankara Caddesi, Hukimet Caddesi,
Atatirk Caddesi, Osmangazi Caddesi, Ulubatli Hasan Caddesi, Mehmet Akif Caddesi, Tuna
Caddesi, Yakacik Caddesi, Samandira Kartal Baglantisi, Sanayi Caddesi ve Ankara Caddesi
araciligiyla saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldidi projeye ulasim toplu
tasima araclari ile Turgut Ozal Bulvari lizerinden gegen toplu tasima araglari ile ve Yunus Tren
istasyonu ile saglanmaktadir.
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' Coban Yildizi
Caddesi

i

Turgut Ozal
Bulvari

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istmarina Projesi kapsaminda yer almaktadir. Emlak GYO
Kartal arsasi tzerinde kurulan proje, 64.502 m? arsa Uzerinde sekillenmistir. Proje kapsaminda
1463 konut 258 ticari birim olarak gelistirme yapilmigtir. Yaklagik 142.000 m2 ingaat alani ile 5
Blok halinde 31-39 katli konut bloklari, AVM, Ticaret Blogu, Okul ve Hastane kisimlarindan
olusmaktadir. Ayrica Cami bdliimi bulunmaktadir. Proje 2014 - 2015 yilinda Dinyanin En lyi
Yapi Gelistirme Projesi secilmistir. Dinyada karma yasam olarak sunulan projeler kapsaminda
basi cekmektedir. AVM kisminda 200 e yakin magaza bulunmakta olup agik ve kapal alisveris
mekanlari ile farkli konsepte sahip restoranlardan olusmaktadir. AVM kisminin Gizerinde 5 adet
konut blogu ylkselmistir. Proje kapsaminda, 6zel okul hastane yizme havuzlari bulunmaktadir.
Projede konut bloklarinin tamaminda deniz manzarasi bulunmaktadir.

Projenin bir diger 6zelligi ise Marmaraya baglantisi bulunmaktadir. Ulasim imkanlarinin gok
genis oldugu projede ayrica, helikopter pisti ve deniz ugagi pisti yer almaktadir.
Proje icerisinde AVM, Konut ve Ticaret bloklari tamamlanmig kullanima agilmistir.
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Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 9051 ada 1 parsel sayili "11 Adet Ahsap Dikkan,
AVM, A, B, C, D ve E Boktan Ibaret Betonarme Apartman ve Arsas!" vasifli tasinmaz 45.286,02
m? alana sahiptir. Parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuk forma
sahiptir.

Parsel Gizerinde AVM, 5 adet apartman blogu ile 11 adet ahsap dikkan yer almaktadir. 9051

ada 1 parsel Uzerinde toplam 423.828,2 m? insaat alani bulunmaktadir.

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

saglanmaktadir.

C blok konut alanlari 1. kat - 38. kat, E Blok konut alanlari 1-36. katlar ( E blok 37. katta teknik
alan bulunmakta) arasinda yer almaktadir.

C blokta yer almakta olan 4 numarall taginmazin satisa esas brit alani 201,48 m? alana sahip
olup, 2 oda, salon, mutfak, antre, 2 banyo ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Ayrica 7,30
m? alana sahip depo alani bulunmaktadir.

E blokta yer almakta olan 2 numarall tagsinmazin satisa esas brit alani 215,24 m? alana sahip
olup, 3 oda, salon, mutfak, antre, 2 banyo ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Ayrica 4,76

m? alana sahip depo alani bulunmaktadir.
LAY

1/1000C

W
e
W

W
IR

i

W

W
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9048 Ada 2 Parsel Uzerinde ticaret blogu yer almaktadir. Zemin kat kismi diikkan ve Ust katlar
ofis alanlarinda olusmakta olup 110 bélim ayrilmistir. Tasinmaz 4-B yapi grubunda yaklasik
briit 9450 m? insaat alaninda 4 bodrum, zemin, 10 normal kath olarak projelendiriimis ve insa
edilmistir. Proje kapsaminda zemin katta yer alan diikkanlara ait depo hacimleri bulunmaktadir.
3 bodrum katin otopark olarak dizayn edildigi belirtiimistir. Ofisler tek hacimden olusmaktadir.
Ayrica katlarin her birinde wc alanlari ve toplanti salonu oldugu belirtiimistir. Binada asansér yer
almaktadir. Zemin katta resepsiyon olacagi belirtiimis olup bina girisi bu sekilde diizenlenmistir.
Tasinmazlarin bir kisminin i¢ mahalli tamamlanmis olup bir kismi shell&core olarak teslim
edilecegi belirtiimistir.

Ayrica degerlemesi talep edilen 6. katta konumlu 55 kapi numarali tagsinmazin satisa esas brt
alani 39,45 m? olup tek hacimden olusmaktadir. Shell core olarak teslim edilecek olan
tasinmazin zeminleri sap dokuli duvarlar plastik boyaldir. Agik deniz manzrasi bulunmaktadir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © B.AK
Yapi Nizami © BLOK
Yapi Sinifi D V-A
Kullanim Amaci : KONUT + AVM + TIiCARI
Elektrik © MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MEvVCUT
Kanalizasyon * MEVCUT
Su Deposu © MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisatl : MEVCUT

Dis Cephe © DIS CEPHE GIYDIRME

Park Yeri © MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi : SEHIR

Cephesi * DORT CEPHE

Deprem

.. . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu 2 adet daire nitelikli bagimsiz bolimler genel itibari ile malzeme ve isgilik
kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, 1slak hacimlerde
zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Griinler bulunmaktadir.

Ticari blokta yer alan 55 numaral bagimsiz bélim Shell core olarak teslim edilecek olan
tasinmazin zeminleri sap dokuli duvarlar plastik boyaldir.

4 - DEGERLEME ILE ILGILI 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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

=

Harita 1 - Istanbul'un Konumu
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Giinlimiizde istanbul, Tiirkiye'nin yaklagik %55 iretimine ve yaklasik %45'li ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.

4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blylk o6lcekli ilk kentsel dénidsum projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. iige, déniisim projesini heniiz hayata gecirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektoriiniin hareketliliginden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, 06zelikle ¢evresindeki
yerlesimlerle buyik bir nidfusa ev sahipligi yaptigr dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul nifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasrnin ise yaklasik olarak %42’'sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, dncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Miniblis Caddesi'dir. iige merkezinden gegen E-5 (D—100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) Uzerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyilk 6éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012'de hizmet acilmigtir. Bdylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir siireye inmistir.

Gerek st olcekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindirilmasi desteklenen bir bdlge olan Kartal'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamisgtir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagmalarin
da basladig ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilagsmalara biraktigi gériilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin giineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgceleri, glneyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal iigesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yizélgimii 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't0r.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goéralmusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl duasis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dugmustar.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'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 diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giiney 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 gériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
g6stermigtir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ceyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim ve
yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan tlke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustur.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngoérilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da yasanacak olan yerel
segimlerin durumuna ve alinacak ekonmik kararlarina bagh olarak gayrimenkul sektdriiniinde
etkilenecegdi disunulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda 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.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

D-100 Karayoluna yakin konumdadir.
Kat mulkiyeti kurulmustur.

Sahile yakin konumludur.

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

* ok ok F  o*

Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
Karma yasam projeleri kapsaminda diinya ¢apinda 6dul almis projedir.
Liks yapi sinifinda dizayn edilmisgtir.

Konutlarin buyutk ¢ogunlugunun deniz manzarasi bulunmaktadir.

* % * F X F

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

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Farkl parsellerden olusan projenin mahallindeki sinirlari tam olarak belirli degildir.

+ Projenin tamami bitmemig olup konut ve Avm kisminda yagsam baglamis, hastane ingaat
asamasindadir.

% Doviz sektoriindeki dalgalanmalar her sektori oldugu gibi gayrimenkul sektorindeki alim
satimlari olumsuz etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
istmarina Projesindeki 3 adet bagimsiz bélimiin dederlemesinde Pazar Yaklasimi Yéntemi

kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller
‘ — ——Y a#  istanbul
i — T " = il Pega Kartal
. ‘el VazoKule %"-; : o= A e -
) 7 DalgaKule o

Gokdeniz
Kartal

DAP Dragos
Royal Towers

Mesa

Marmara
Tasinmazlarin

Konumu

EML-1904032 KARTAL iISTMARINA PROJESI (3 ADET B.B.)

30



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMSAL BILGILERI (proje - konut ve ofisler)

*  PERAPARK
¢« T A=
o B
.2?; - Kartal Yasar Dogu caddesi Uzerinde inga edilen Pera Park
gﬁ - projesi; 8.500 m? arsa alani Gzerinde, 20 katli 2 blok ve 312
% B adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1 konut
T tipleri bulunan proje igerisinde; agik yizme havuzu, kapali
% 1 ylUzme havuzu, kapali otopark, basketbol sahasi, 2 fithess
= center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yiriyUs parkuru ve futbol
2m e !
T sahasi mevcuttur.
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Bizden Konut 2+1 2 2
0 533 268 46 24 5 Kkat 83m 330.000 TL 3.976 TL/m
Sahibinden 2+1 R )
0 533 348 34 05 17, 119m 655.000 TL 5.504 TL/m
Bizden Konut 3+1 R 2
0 533 268 46 24 16. kat 139m 690.000 TL 4.964 TL/m
Ortalama 4.814,71 TL/m?

*

GOKDENIZ KARTAL

Gokdeniz Kartal; 7.080 m? arsa alani tizerinde, 35.000 m?
insaat alani, 6.000 m? bahge, 26 katli 2 blok ve 204 adet
daireden meydana gelmektedir.

Gokdeniz Kartal sosyal olanaklari igerisinde, fitness center,
sauna, yuzme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari ve otopark gibi
bircok se¢cenek bulunmaktadir.
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. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
E&G Yatirnm Danismanlik 3+1 R )
0530 460 15 04 23 Kat 177m 940.000 TL 5.311 TL/m
Coldwell Banker 3+1 R )
0531 293 94 93 18. kat 140m 849.000 TL 6.064 TL/m
Kurumsal Gayrimenkul 341
Tarkiye 23 kat 175m? 890.000 TL 5.086 TL/m?
0530 390 36 54 '
Ortalama 5.486,91 TL/m?
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*

VADI KULE

4.223 m? arazi Uzerinde toplam 18.500 m? insaat, 3.500 m?
yesil alana sahip, 22 normal kat + zemin kat + 2 bodrum
katta toplam 98 daire ve 3 diikkan, Projede (3+1) 34 daire,

(2+1) 44 daire ve (1+1) 20 daire mevcuttur. Zemin katta
dikkanlar 1. bodrum katta sosyal tesisler ve kapali
otopark, 2. bodrum katta kapal otopark bulunmaktadir.

Emlakg! Daire Tipi Alani D(?I_eri Bir(i'::_;:::zg)eri
0 stﬁmsasxzniZnsz L ket 77m? 290.000 TL 3.766 TL/m?
0 sAztréust{n Cl)%k69 2, ket 135m? 560.000 TL 4.148 TL/m?
0555 157 64 06 - ket gom* 315.000 TL 3.938 TLIm?
Ortalama 3.950,63 TL/m?

*

CORDELLA KARTAL

Kayihan Yapi ve Scon Yapi tarafindan Kartal’da insa edilen
Cordella Kartal projesi; 7.000 m? arsa alani Uizerinde, 17,
16 ve 15 katli 3 adet blok ve 215 adet konuttan meydana
gelmektedir.

Proje icerisinde; acik-kapal yizme havuzu, agik-kapali
otopark, gok amagli spor alani, sauna, fitness center,
supermarket, cocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme
alanlari bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Mentor 1+1 64m? 420.000 TL 6.563 TL/m?
0537 284 47 15 12. kat ' :
Garanti Gayrimenkul 1+1 ) )
0531 799 35 42 13. Kat 63m 400.000 TL 6.349 TL/m
Coldwell Banker TIM 3+1 . .
0531 293 94 93 6. Kat 158m 760.000 TL 4.810 TL/m
Ortalama 5.907,28 TL/m?
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*  ASIA RESIDENCE

ASIA RESIDENCE konut, ofis, magaza ve is yeri
/ birimlerinden olusmaktadir.

Asia Residence’da 24 saat guvenlik, fithess, sauna, buhar
. | odasi, soyunma odalari ve duglari mevcut olup ayrica acik
| havuz, basket sahasi, gocuk oyun alanlari, iki kule

| arasinda dinlenme vyeri, kapall ve acik otoparklar ile misafir
otoparki mevcuttur. Proje Residence yapi tipi olup, giriste
resepsiyon ve kafeteryasi bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Remax Mentor 4+2 2 2
0 544 443 33 65 12. kat 230m 880.000 TL 3.826 TL/m
Ciftci Celebi Yapi 3+1 R )
0543 219 40 20 1 Kat 138m 569.000 TL 4123 TL/m
Realty World CZM 2+1 R 2
0 554 764 70 84 9 Kat 100m 450.000 TL 4.500 TL/m

Ortalama 4.149,76 TL/m?

*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m? arsa alani Gzerinde, 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
ylizme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, acik ve kapali
otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

Emlakg Daire Tipi | Alami D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_;?fge"
Ozgeoigéagg Lg 0 62_:’(; t 138m? 569.000 TL 4.123 TUm?
0 ;‘;@%@V&” 5 1§.+k1at 175m? 774.000 TL 4.423 TUm?
0 QT&%SE’: 04 43_7(; t 176m? 884.000 TL 5.023 TL/m?

Ortalama 4.522,92 TL/m?
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*  MOMENT iSTANBUL

L %,‘b_rl‘ s
A el

AC Yapi tarafindan insa edilen Moment istanbul; 10.157 m?

Moment istanbul projesi kapsaminda; ylizme havuzu,

cocuk oyun alani, 7/24 givenlik, sauna, kapali otopark,

_.',.Uw M fitness merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
™ ve sosyal donati alanlari da bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLe)ri Bil'(i.rrnL;)r:zf;eri
c? ggg grgsi?lagct) et 275m? 870.000 TL 3.164 TL/m?
Olzgeoiggagg lgo 3, vat 236m* 1.100.000 TL 4.661 TL/m?
o'?é’éeoié’éaé‘é’ %Io 3 kot 190m? 900.000 TL 4.737 TUm?
Ortalama 4.187,17 TL/m?

*  DAP DRAGOS ROYAL TOWERS

Dap Dragos Royal Towers projesinde 1+1 ile 4+1 arasinda,
Loft ve Penthouse olmak Uzere bulundugu konuma goére
degisiklik goésteren 212 adet konut bulunmaktadir.
Dairelerin tumu Kinali, Heybeli, Burgaz ve Buyikada'nin
manzarasina bakmaktadir.

Dragos Royal Towers'da rezidans hizmetleri disinda fitness
center, acik/kapall yizme havuzlari, tenis ve basketbol
il sahalari, yurtyug/dinlenme alanlari ve Spa merkezi

bulunuyor.
Emlakg! Daire Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_;?fge"
Cozgﬂsgggg";gnzk;' 22:’(; t 100m? 550.000 TL 5.500 TL/m?
0 523222 gg 2 1§.+k1at 155m? 849.000 TL 5.477 TUm?
R;ggi\’?véj "7’ OCSZL:V' . §.+k1at 156m? 850.000 TL 5.449 TL/m?
Ortalama 5.475,38 TL/m?
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*

MESA MARMARA

Mesa Mesken Sanayii A.S. tarafindan hayata gegirilen
Mesa Marmara projesi 20 kath tek kulede 105 konuttan
meydana geliyor. Kartal sahilde 3 bin 900 metrekare alana
kurulan projede daireler deniz ve Adalar manzarasina
sahip. Mesa Marmara'da 2+1 daireler 96 ila 111 metrekare,
3+1 daireler 122 metrekare olarak tasarlandi.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Red 3+1 R )
0 545 650 55 55 7 Kat 196m 1.500.000 TL 7.653 TL/m
Remax Neo 3+1 ’ R
0532 765 71 92 8. Kkat 122m 1.350.000 TL 11.066 TL/m
Ortalama 9.359,32 TL/m?

*

DAP VAZO KULE

Dap Yapi tarafindan Maltepe Altaycesme’de insa edilmekte
olan Dap Vazo Kule; 2 adet 22 katli ve 1 adet 19 katl
olmak Uzere 3 blok, 289 adet rezidans konut, 99 adet home
ofis ve 11 adet ticari alandan meydana gelmektedir.

DAP Vazo Kule'de 5 yildizli otel konforu, lobi, danismanlik,
kat hizmeti, 7/24 6zel glvenlik, yartuyus parkurlari, fithess
merkezi, Turk hamami, agilir kapanir 4 mevsim ylizme
havuzu, mini aligveris merkezi, kafeler, restoranlar, otopark
ve helikopter pisti bulunmaktadir.

Emlakei Daire Tipi Alani D((frgLe)ri Bir(i_lr_rlL;:::geri
O%‘zgikzgrgéa; . o 90m? 500.000 TL 5.556 TL/m?
ORggga;(o'grg‘Bo;‘; . 91.+I?at 50m? 210.000 TL 4.200 TL/m?
oi@?%ﬁ;%a; . . rla“fat 57m? 185.000 TL 3.246 TL/m?

Ortalama 4.333,72 TL/m?
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* DAP DALGA KULE

Deniz dalgasindan esinlenerek hayata gegirilen Dalga Kule
projesinde A blokta 178 konut, B blokta 176 konut yer
aliyor. Projede konutlarin yani sira 15 ticari Unite de
bulunuyor. 30 bin metrekarelik ingaat alanina sahip olan
Dalga Kule projesi 22 katl iki blok halinde ylikselmektedir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_an:geri
ijg SBSelstlgfgi?”;%”k”' . glfat 82m? 365.000 TL 4.451 TL/m?
Ng"é‘;ﬁ?gign;gg“' Z%T((;t 61m? 235.000 TL 3.852 TL/m?
Prog%?; ()C;?‘;yggnggk”' R glfat 82m? 340.000 TL 4.146 TL/m?
Ortalama 4.150,01 TL/m?

* LA MARIN KARTAL

La Marin Kartal iki blokta 198 konuttan olusuyor.La Marin
projesinde bloklar 24 katli olarak tasarlandi. Projede 80 ila
122 metrekarelik 2+1'ler, 138 ila 161 metrekarelik 3+1'ler,
215 ila 298 metrekarelik 4+1'ler bulunmaktadir.

La Marin Kartal'da; acik ve kapali yizme havuzu, fithess,
sauna, aktivite alanlari ve yazlik sinema, basketbol,
satrang, cocuk oyun alanlari ve ates havuzu, yariylis
alanlari, 6000 m? yesil alan, 1000 m? Wellness Garden,
her daireye 2 m? depo alani, 2 kat otopark ve bisiklet
parklari, bulunmaktadir.

Emlakei Daire Tipi Alani D(?rgl_e)ri Bir(i_lr-nL;z:legeri
OR:ﬂajs';";gtgro 12“;(; t 85m? 630.000 TL 7.412 TL/m?
OR:ﬂajs';";gtgro 11“;(; t 43m? 345.000 TL 8.023 TL/m?
OR:ﬂaZS';"‘;gtgro bahi?kah 155me 1.690.000 TL 10.903 TL/m?

Ortalama 8.779,42 TL/m?
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*  SAFi ESPADON - OFiS

farkl daire tipleri yer almaktadir.

Safi Holding tarafindan hayata gecirilen Kartal Safi
Espadon Residence 5.000 m? arsa alani tizerinde insa

1 edilen 31.000 m? insaat alanindan olusmaktadir. 101 metre
& yuksekliginde bitisik nizamda insa edilmis 3 blok

.| bulunmaktadir. Safi Espadon Kartal projesi 128 konut ve
11 ticari bélimden meydana gelmektedir.

8 Safi Espadon'da studyo, 1+1, 1,5+1 ve 2+1 olmak Uzere

Emlakgi Ofis Tipi | Alami D(eTgLe)’i Bi’(i;“l_;:;’ge”
0 5222'57(1)23; 46 4 fok':{“ 313m? 2.200.000 TL 7.029 TL/m?
0 52?'57(1)23; 46 3 1b°k':{“ 317m? 1.780.000 TL 5.615 TL/m?
0 5222'57(1)23; 46 82_]'(; 232m? 1.750.000 TL 7.543 TL/im?
Ortalama 6.729,00 TL/m?

*  KURI$ KULE - OFiS

33 katli tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule projesi
| Kartal'daki Kurig Kontraplak fabrikasinin yerine insa edilmig

olan 10.035 m? arsa alani lGizerindeki 191 ofis ve 30

an— magazadan olusmaktadir. E-5 ve yan yola olan cephesi
bulunan Kuris Kule projesi Kartal Egitim ve Aragtirma
Hastanesi'nin de hemen yanibasinda yer almaktadir.

Emlakg! Ofis Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_;?fge"
02832225'23820 25?('2;“ 193m? 1.625.000 TL 8.420 TL/m?
Reom;‘;z"\é%;m;g légya 3;?('2;“ 245m? 2.500.000 TL 10.204 TL/m?
0 5R§5m535’(8";3”1 0 21?:(0&? 430m? 4.200.000 TL 9.767 TL/m?
Ortalama 9.463,74 TL/m?
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*  KARTAL KULE - OFiS

‘| Adalar manzarasina sahiptir. 4 metre tavan yuksekligi
bulunan projenin tasarimi Kartal figirinden esinlenerek
yapilmistir. Ticari Gnitelerin alanlari 55 metrekare ile 1000
metrekare arasinda farkhlik gostermektedir.

Emlakgi Ofis Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_erLz:?)eri
Al ORS'?; ?gzrggz;k“' 17'3_6;2{“ 126m? 680.000 TL 5.397 TL/m?
0 522”;’;%” " glgéLuaT 1.000m? 5.250.000 TL 5.250 TL/m?
0 ig?gﬁ 2J g';eé 2 1;3:?;? 86m? 645.000 TL 7.500 TL/m?
Ortalama 5.424,92 TL/m?

*  HUKUKGULAR TOWERS - OFiS

Kartal Anadolu Adalet Sarayi'na 50 metre uzaklikta yer
alan Hukukgular Towers 75 m#den 650 m*'ye kadar
degdisen kullanim alanlariyla 208 home office ve 30
magazadan olugsmaktadir. 7/24 giivenlikli, gevre dostu ve
modern mimarisiyle Adalar Manzarali A+ Home Office ve
Magazalar konsepti ile pazarlanmaktadir.

Emlakg! Ofis Tipi | Alani D(eTgLe)'i Bi’(i;“l_;?fge"
ReomSaBXZ'\é%;mgg 'égya 37§6k'2;“ 80m? 445.000 TL 5.563 TL/m?
ReomSaBXZ'\é%;mgg 'égya ! fék'z“ 80m? 420.000 TL 5.250 TL/m?
ReomSaBXZ'\é%;mgg 'égya ng.tiLUaT 310m? 1.700.000 TL 5.484 TL/m?

Ortalama 5.457,45 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
liks vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 9.000.-TL/m? ile 12.500.-
TL/m? araliginda degistigi belirlenmistir. Bu baz degerler esas alinarak daire birimlerin konum
kat ve serefiye Ozelliklerine bagli olarak deger takdirleri yapilmigtir. Ofis birim m? degerlerinin
pazarlanan alanlarina gére 9.000.-TL/m? ile 12.500.-TL/m? araliinda degistigi belirlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan Ozellikleri, alanlari, katlari

dikkate alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? de@erleri takdir edilmistir.

Net, briit ve satisa esas kullanim alanlari Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan goénderilen icmal listesi esas alinmigtir. M? degerleri satisa esas briit alanlar
tizerinden olusturulmustur.

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

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( E BLOK 2 NUMARA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU La Marin Kartal | DAP Vazo Kule | Mesa Marmara
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.690.000 500.000 1.350.000
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 215,24 155 90 122
BIiRIM M2 DEGERI 10.903 5.556 11.066
o BENZER ORTA KUCUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% -5% 0%
KAT 1.KAT bahce kati 10.kat 8kat
S ORTA KOTU ORTA IYi ORTA iYi
KATA ILiSKIN DUZELTME
10% -5% -5%
FONKSIYON 3+1 3+1 1+1 3+1
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) ) )
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 0% 10% -15%

Emsal karsilastirma tablosunda E blok 2 numaral bagimsiz bélim igin tablo hazirlanmis olup,
C blok 4 numarall bagimsiz bélum de@eri buna istinaden takdir edilmigtir. 9048 ada 2 parselde
yer alan 55 numarali bagimsiz bolimin ofis nitelikli olmasi dikkate alinarak birim degeri
ongérulmustir. Pazar Yaklagsimi Yéntemi kullanilarak degerleme konusu 3 adet bagimsiz
bélimin toplam KDV hari¢ degeri 4.166.000.-TL takdir edilmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parseller Uzerindeki yapilarda kat milkiyeti kuruludugundan bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi)

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

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya cgalisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

3 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.166.000 TL

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 varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

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

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

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum igin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bélumin kullanim alani Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis olan imar
Yoénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayih aylli Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayih
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir..
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

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

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

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

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

Projenin sézlesme geregdi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payi %40 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 yiiklenicinin proje ile ilgili
yukumlilikleri detayl olarak belirtiimigtir. S6zlesme geregdi her turll insaat maliyetine yuklenici
firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yuklenici 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 guvenli tarafta kalinarak mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.' nin
hasilat payi orani kadar olacagi gorus ve kanaatine variimistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimler icin kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

6.5.6

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

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. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustur.
Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféylinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar® olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi PortfGyine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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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, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z 6niinde
bulundurulmustur.  Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 3 adet taginmazin

15.04.2019 tarihli toplam degeri igin ;
4.166.000 .-TL
(Dort Milyon Yuiz Altmig Alti Bin Tiirk Lirasi )
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Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

4.234.680 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

3 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.166.000 719.131 636.254 4.234.680
1USD = 57931 .-TL ( 12.04.2019 Tarihli TCMB Ddviz Satig Kuru)

1EURO= 65477 .-TL( 12.04.2019 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Qi R Yot ' e
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

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

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

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