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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

iIlgi Yazisi / Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014

Tam mulkiyet ve hisseli milkiyet
Pazar degeri tespiti

25 Aralik 2014

30 Aralik 2014

031 - 2014/7139

Istanbul  1li, Atasehir ilgesi, Kiigiikbakkalkoy
Mahallesi, 1864 ada 6 no'lu parsel, 3331 ada 4 no'lu
parsel, 3334 ada 8 no'lu parsel, 3382 ada 2 nao'lu

. parsel, 3384 ada 4 no'lu parsel, 3385 ada 1, 2, ve 5
" no'lu parseller ile Barbaros Mahallesi, 2190 ada 9 ve

15 no'lu parseller, 2192 ada 1 parsel, 2684 ada 10
no'lu parsel, 2693 ada 5 no'lu parsel
Atasehir / ISTANBUL

Bkz. 4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

Bkz. 4.3. Ilgili Belediyede Yapilan incelemeler

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarinin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

'Emlak Konut G'\ié_A:é.Fissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar
| Degeri

35.770.000,-TL 15.367.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu -Deﬁerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnna
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Atasehir'de konumlu 13 adet parselin
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen
kisimlarinin  toplam pazar dederinin
tespiti

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi

Sl

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM . | Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 30 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi1

TAPU BiLGiLERi : gkz. 4.1. Gayrimenkullerin  Mulkiyet
urumu

Parsellerin bir kismi bos durumda olup,
bir kisminin  {zerinde ise ruhsatsiz

. | gecekondu tarzda insa edilmis yapilar
MEVCUT KULLANIM " | bulunmaktadir, 1864 ada 6 no'lu parsel
ve 3331 ada 4 parsel lzerinde cami
bulunmaktadir.

{MAR DURUMU ': Bkz. 4.3. llgili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin
Toplam Pazar Degeri

35.770.000,-TL

NOVA TD RAPOR|NO: 2014/7139
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tarli resmi
ve ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlant  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarimt sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(S5PK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
o anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Tdrkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan mubhtelif
gayrimenkuller

“ .

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7139
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen tasinmalarin Emlak Konut GYO
A.S. hissesine dlsen kisimlarinin toplam pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mulkan, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlanin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi iin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar dzerinden gergeklestirilmektedir.

Vergi dederi:

Bir mlkin, ilgili yasalarda yer alan tanimlar esas alan dederidir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar degeri, dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu degerin takdiri icin
kullamlan yaklasimlar, yukanda tamimlanan pazar degerinden farkli sonuclara neden
olabilir. Bu nedenle vergi dederi, aksi aclk bir sekilde belirtiimedigi middetce pazar
dederi ile uyumnlu olarak gériilmez ve “pazar dederi disi deder” olarak kabul edilir.

Pazar degeri disi dederleme esaslari, Pazar dederini esas alan dederlemelerin
temelini olusturan alim - satim degerinin aksine kullanim dederini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullaniciya yénelik belirli bir kullaniminin  dederini tahmin etmek igin
kullarmlabilir,

NOVA TD RAPOR : 2014/7139
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
girket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yoénelik olarak
Sermaye Piyasas| Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadr,

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dontik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz lcret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmistir,

NOVA TD RAPOR Np: 2014/7139




4, BOLUM

NOYV A

GAYRIMENKULLERIN
TANIMI VE RESMi KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

HUKUKI

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

07.11.2008

NOVA TD RAPORHO: 2014/7139

1864 ada / 6 2190 ada /9 | 2190ada/ 15 2192 ada / 1

parsel parsel parsel parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO
A.S. A.S. A.S. A.S.
iLi istanbul Istanbul istanbul istanbul
iLcEsi Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
MAHALLESI Kiiglikbakkalkéy Barbaros Barbaros Barbaros
SOKAGI ---
MEVKii
PAFTA NO 243-249 273 273 273
ADA NO 1864 2190 2190 2192
PARSEL NO 6 o 9 15 1
ANA

GAYRIMENKUL Arsa (Kres Alani) Arsa Arsa Arsa
NITELIGi
YUZOLCUMU 3.999,04 m? 198,10 m?2 145,90 332,90
HISSESI (*) Tamami 1/3 1/3 989/11097
YEVMIYE NO 23858 15294 15294 15294
CiLT NO 86 3 3 3
SAYFA NO 8443 244 250 275
TAPU TARIHI 19.07.2013 19.07.2013

19.07.2013
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2684 ada / 10 2693 ada / 5 3331 ada / 4 3334 ada/ 8
. parsel parsel parsel parsel
SAHIBI Emlak Konut GYO Emlak Konut GYO Emlak Konut GYO Emlak Konut GYO
AS. A.S. A.S. A.S.
iLi istanbul istanbul Istanbul istanbul
iLcest Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
MAHALLES] Barbaros Barbaros Kiigiikbakkalkoy Kiglkbakkalkoy
SOKAGI -
MEVKii B
PAFTA NO 273 273 G22A02B2B F22D23D4D
ADA NO 2684 2693 3331 3334
PARSEL NO 10 5 - 4 8
2_:¢RiMENKUL Arsa Arsa Arsd (;?admha"e Arsa (Kres Alani)
NITELiGi ani)
YUz6LCUMD 7.830,00 m? 309,80 m?2 2.535,99 m? 3.762,20 m?
HISSESI (*) 6033/25732 17/3099 Tamami Tamami
YEVMIYE NO 16296 16296 23852 23854
CiLT NO 17 16 86 86
SAYFA NO 1584 1523 8432 8437
TAPU TARIHi 02.08.2013 02.08.2013 07.11.2008 07.11.2008
3382 ada / 2 3384 ada / 4 3385ada / 1 3385 ada / 2
parsel parsel parsel g parsel
SAHiBI Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO
A.S. A.S. A.S. A.S.
iLi istanbul istanbul istanbul istanbul
iLCESi Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
'MAHALLESH Kiigiikbakkalkdy Kiigiikbakkalkdy | Kiicikbakkalkdy | Kiiciikbakkalkdy
SOKAGI
MEVKii '
PAFTA NO 2-4 2-4 2-4 2-4
ADA NO 3382 3384 3385 3385
PARSEL NO 2 4 1 2
A Arsa (Temel Egitim | Arsa (Saglik Tesis
GAYRIMENKUL Tesis Alan!) Alani) Arsa (Lise Alani) Arsa (Kres Alani)
NITELIGI
yizéLCUMD 14.248,40 m? 2.099,56 m2 3.900,64 m? 2.200,68 m?
HISSEST (*) 70028/285149 70028/285149 70028/285149 70028/285149
YEVMIYE NO 19532 19532 19532 19532
ciLtnO 86 86 86 86 1
SAYFA NO 8366 8367 8370 8368
| TAPU TARIHI || 10.09.2008 10.09.2008 10.09.2008 10.09.2008

NOVA TD RAPC€~NO: 2014/7139
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3385 ada / 5 parsel
BAHEDE Emlak Konut GYO A.S.
!'Z_Li istanbul
iLCEsi Atasehir
MAHALLES] Kiiclikbakkalkéy
SOKAGI
MEVKii :
PAFTA NO : 2-4
ADA NO 3385
PARSEL NO 5
ANA
GAYRIMENKUL Arsa (Spor Alani)
NITELIGI
YUzOLCUMO 15.618,65 m?
HiSSESI (*) - 70028/285149
YEVMIYE NO 19532
CiLT NO Y
SAYFA NO 8369
TAPU TARiHI 10.09.2008

NOVA TD RAPORWyO: 2014/7139
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirligi Portali'ndan temin edilen takyidati tapu kayit
belgelerine gore 2684 ada 10 no'lu parsel, 2190 ada 15 no'lu parsel, 2192 ada 1 no'lu
parsel ve 2190 ada 9 no'lu parsellerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
hissesi lizerinde asagidaki notlar bulunmakta olup diger parseller lizerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmamaktadir.

2684 ada, 10 no'lu parsel:
Beyanlar Boliimii:

« Serhler hanesindeki iflas ihtilaflidir. (20.12.1993 tarih ve 9556 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:

» 14.06.1989 tarih ve 2921 yevmiye numarasi ile Devlet Su isleri Genel
Midirliga (DSI) lehine istimlak serhi bulunmaktadir. (2942 sayili yasanin 31/B
maddesi)

e 24.02.1972 tarih ve 1167 yevmiye numarasi ile Devlet Su isleri Genel
Midiarliga (DSI) lehine istimlak serhi bulunmaktadir.

» [Ihtiyati Tedbir: 31.07.2013 tarih ve 16073 yevmiye numarasi ile istanbul
Anadolu 5. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 10.07.2013 tarih ve 2013/412 E. sayil
Mahkeme Miizekkeresi sayih yazilar ile.

Serhler ile ilgili aciklamalar:

Emlak Konut GYO A.S. hukuk servisi ile yapilan gériismelerde yukarida yer alan
serhlerden Devlet Su Isleri Genel Mudirlugi (DSI) lehine olan istimlak serhi ve 31B
maddesi serhlerinin kamulastirmaya ydénelik oldugu &grenilmistir. Ancak bu serhin bir
irtifak hakki (yani milkiyet Emlak Konut GYO A.S.’de kalmak lizere parselin bir kismindan
gegebilecek bir hat igin mi) igin mi, yoksa miilkiyet olarak kamulastirmasina iliskin olup
olmadign anlagilamamaktadir. Emlak Konut GYO A.S. hukuk servisi yetkilileri rapor tarihi
itibariyle konu ile ilgili DSI ile yazismalarin devam ettigini ve ancak onlardan gelecek
cevaba gére bu serhlerin irtifaka mi konu yoksa milkiyete mi konu oldugu anlasilacagni
belirtmislerdir.

Yukaridaki bilgiler dogrultusunda, tasinmazin tapu kayitlar Gzerindeki istimlak serhi
ve 31B maddesi serhinin milkiyete esas bir kamulastirma ise tasinmazin GYO
portféytinden cikarilmasi gerekmektedir. Ancak kesin bilgi igin DSi'den gelecek cevabin
beklenmesi gériis ve kanaatindeyiz.

ihtiyadi tedbir serhinin agiklamasi; istanbul Atasehir (eski Kadikéy) Barbaros Mah.,
(Eski Kiglikbakkalkdy, Yenisahra, Karaman Ciftlidi Mevkii) 2684 ada 10 parsel sayil
gayrimenkulde hak sahibi oldugunu iddia eden davacilar, Sevim Karabul, Halil Gedikoglu,
Nihat Goydas, Alim Soncul, Mehmet Emin Akdemir, Ibrahim Uzmali, Celal Mengi, Hayri
Sénmez, Sirin Gokge, Erdogan Mengii ve Bahgeli Akbalik mirascilar (Nurettin Akbalik,
Hasan Akbalik, Hayrettin Akbalik ve Hiseyin Akbalik) tarafindan 05.07.2013 tarihinde
agilan tapu iptali ve tescil davasi, Istanbul Anadolu 5. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
2013/412 E. sayill dosyasi ile goriilmekte olup, 10.07.2013 tarihinde, 3. kisilere devrinin
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onlenmesi bakimindan tedbir karari verilmistir. Yargilama devam etmekte olup, bir
sonraki durusmasi 12.01.2015 tarihinde gériilecektir.

Belirtilen hususlar dogrultusunda tasinmazin portféyde bulunmasina
yonelik giriis belirtilmesi uygun degildir.

2190 ada, 15 no’lu parsel:

Serhler Béliimii:

« LIK. 28 Mad. Serhi. (Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 hissesine) (16.08.1999 tarih ve
5885 yevmiye no ile.) (Ilgili serh tasinmazin devrine engel olmaktadir,)

Serh ile ilgili aciklamalar:

Icra ve iflas Kanununun 28. maddesine godre, gayrimenkule iliskin davalarda,
davacinin lehine hiikiim verildigi takdirde, mahkemenin hiikmiin bir érnegini davacinin
talebine gerek olmaksizin ilgili tapu sicil mudirligine géndermesi gerekir. Mahkemenin
béyle bir bildirimi zerine tapu sicil miidirliigliince dava konusu gayrimenkuliin serhler
sttununa belirtme yapilir. Serhler stitununda yapilacak bu tiir bir belirtme gayrimenkuli
Medeni Kanunun 1010. maddesinin 2. fikrasi anlaminda kisitlayacagindan tedaviile (alim-
satima) veya lzerinde ayni veya sahsi bir hak kurmaya engel degildir. Sadece bildirici ve
glncii kisileri uyarna bir anlam tasiyacagindan, tapu siciline serh verilmekle gayrimenkul
uzerinde sonradan iktisap olunan her nevi haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. Bu
belirtme; s6z konusu kesinlesmemis mahkeme kararinin, kesinleserek infazinin istenmesi
halinde baska bir talebe gerek olmaksizin re'sen terkin edilir. Ancak kesinlesmemis
mahkeme kararl Yargitay'da temyiz sonucu ileride davacinin aleyhine kesinlesirse,
mahkemenin derhal bu hikmin bir érnegini de tapu siciline bildirmesi ve bu bildirim
tzerine serhler stitunundaki belirtmenin terkin edilmesi gerekir,

Emlak Konut GYO A.S. hukuk servisi konu ile ilgili stireglerin devam ettigi bilgisini
vermistir.

2 'lu parsel:

Serhier Boliimii:

« Emlak Yap: A.S.'nin 1/3 payinin 1.I.K. 28. madde serhi. (23.12.1996 tarih ve
7779 yevmiye numarasi ile) (ilgili serh tasinmazin devrine engel olmaktadir.)

« Emlak Yapi A.S. hissesine I.I.K. 28. Md. Serhi. (25.09.1998 tarih ve 6272
yevmiye no ile) (Ilgili serh tasinmazin devrine engel olmaktadir.)

Serh ile ilgili aciklamalar:

Ilgili mahkeme tarafindan verilen 1998/271 sayili karara gére;

2192 ada 1 parsel sayili 332,20 m* alanl tasinmazin 1/3 payinin davali Emlak Yapi
A.S. adina kayith oldugu ve bu payin 110,97 m?ye tekabil ettigi bu parsel igindeki
davacilardan Haci Seven'in payinin ise 162,50 m*'ye tekabiil ettigi ve davali Emlak Yapi
A.S.'nin |:a.ff|‘,/|ru:lg|N fazla oldugu anlasildigindan davali Emlak Yapi A.S.nin 1/3 payin
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tamamen iptal edilerek iptal edilen bu payin davacilardan Haci Seven adina tapuya kayit
ve tesciline karar verilmistir.

Yukaridaki bilgilerin 1siginda rapora konu tasinmaz Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinden cikarilacaktir. Bu durumda da tasinmazin GYO portféyiinden
cikarilmasi gerekmektedir.

2190 ‘lu parsel:
Beyanlar Boliimii:

« Emlak Yapi A.S'nin 1/3 tessian 660/1980 payinin 54/1980 payinin ipka ile geri
kalan 606/1980 payinin iptali ile mehmet dregil lehine hilkmen tescil
(kesinlesmis) (25.11.1996 tarih ve 7065 yevmiye no ile)

Serh ile ilgili aciklamalar:

Yukaridaki karara gére tasinmazin 606/1980 payi olan 60,63 m”lik kismi Mehmet
Uregil adina tescil edilecek olup kalan 54/1980 payina denk gelen 5,4 m”lik kismi Emlak
Konut GYO A.S. adina tecil olacaktir. Tescil olacak yeni kismin GYO portféyiinde
bulunmasina herhangi bir sakinca yoktur.

2684 ada 10 parsel iizerinde istimlak serhi ve ihtiyadi tedbir serhlerinin
detayr DSI ile yapilan yazismalar sonucunda netlesecektir. Bu nedenle
tasinmazin portféyde bulunmasina yonelik gériis belirtilmesi uygun degildir.

2192 ada 1 parsel ise baska biri adina tapuya tescil olacagindan Emlak

Konut GYO A.S. igin ticari bir deger ifade etmemekte olup GYO portféyiinden
cikarilmalidir.

Rapor konusu diger parsellerin ise tapu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir Belediyesi Imar Madirligi'nin 14.10.2014 tarih ve
99148768.310.05.01/1092041/7871/26748 sayill yazilarina gére rapor konusu

taginmazlarin imar durumlar asagidaki tabloda sunulmustur.

06.12.2011 tasdik tarihlimasehlr Toplu Konut Alani Finans Merkezi Dogu
Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani

TAPU
A o ALANT LEJANTI YAPILASMA SARTI
(m?) |
1864/6 3.999,04 | Dini Tesis Alani | Emsal (E) : 1,00 ve Hp,,: Serbest
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04.02.1992 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Yeni Sahra Islah Uygulama Imar Plani
ve 17.02,1994 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Yeni Sahra Plan Notu Tadilati ve
08.03.2013 tarihli 1/5000 dlcekli Yeni Sahra Mah. Ve Yakin Cevresi Nazim Imar
Plam
TAPU
ADA/PARSEL, Ay ANt LEJANTI
NO (m?)
2684/10 | 7.830,00 Yol + Isale Iletim Hatti + Yapi Yasad Uygulanacak Alan
2693/5 309,80 Konut Alani
2190/15 145,90 Konut Alani
2190/9 198,10 Konut Alani
2192/1 332,90 Yol + Yapi Yasad Uyqulanacak Alan

Not: 2684 ada 10 parsel ve 21592 ada 1 parsel 16.06.2007 tarihli Kadikéy 3004 Caddesi

- D100 Yanyol Arasi Kavgak ve Yollara Ait Uygulama imar plani kapsaminda da
kalmistir. 2684 ada 10 parsel ile 2192 ada 1 parseller ayrica 17.02.2014 tarihinde
onanan Kurbagahdere Anaokulu 1/1000 dlgekli Dere Islah Projesinden
etkilenmektedir.
Ayrica 2684 ada 10 parsel, 2693 ada 5 parsel, 2190 ada 9 ve 15 no'lu parseller ile
2192 ada 1 parsellerin bulundugu bélgede Istanbul Biyliksehir Belediye
Bagkanlidi'nca 08.03.2014 tarihinde onaylanan 1/5000 élcekli Nazim Imar
planinda kalmakta olup 30.06.2014 tarih ve 1002451 sayili Baskanhk oluru ile yeni
plan yapilana kadar ileride kamu ve sahis zararlarina neden olmamak icin plan
uygulamasi durduruldugundan herhangi bir uygulama yapilamamaktadir.

1/5000 6lgekli Yeni Sahra Mah. Ve Yakin Gevresi Nazim Imar Plam notlarina gére ise;

« 1 /1000 &lgekli uygulama imar planinda bir kismi yol veya donati alaninda
(belediye hizmet alani, park alani, egitim, spor, teknik altyapi, sosyal ve
kiltirel, saghk, idari, dini tesis) kalip, yolda veya donatida kalmayan
kisimlarinda yapi yapilmasi mimkiin olmayan parsellerde;

- Oncelikli olarak bulundugu imar adasindaki komsu parseller (T2
rumuzlu Ticaret Alanlar harig) ile tevhid edilecektir.

- Konut ve Konut + Ticaret fonksiyonlarinda yer alan komsu parsellerin
birbiri ile tevhit edilmesi durumunda, konut + ticaret alanlarinin
vapilasma sartlari gecerli olacaktir.

- Yolda veya donati alaninda kalan kisimlar parselin % 40'ini gegmesi
durumunda; yolda veya donati alaninda kalan kisimlann kamuya
bedelsiz terk edilmesi halinde emsal degeri kadastral parselin % 60
lzerinden hesaplanarak tevhidle olusan parselde (T2 rumuzlu Ticaret
Alanlan harig) kullanilacaktir.

- Komsu parsellerle herhangi bir nedenden dolayl tevhid edilemeyen
parsellerin imar hakk: 1/5000 dlgekli ayni yapi adasi ve/veya ayni islev
icerisindeki parsel veya parsellere transfer edilebilir.

« 1 /1000 dlgekli uygulama imar planinda tamami yol veya donati alani olarak

gosterileryparsellerin;
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- Imar haklarnt 1/5000 élgekli aymi yapl adasi ve/veya ayni islev
icerisindeki parsel veya parsellere (T2 rumuzlu Ticaret Alanlan harig)
transfer edilebilir. Imar hakk: transferi hesabi, tamami yol veya donati
alaninda kalan parsele komsu parsellerdeki diisiik yodunluklu /
yapilasma kosullu fonksiyon bélgeleri dikkate alinarak yapilacaktir.

- Imar transferinden yararlanacak olan parsellerin imar hakki; imar
uygulamasi gérmiis ise parselin uygulama oncesindeki alaninin, imar
uygulamasi gérmemis ise parsel ylzélgiminin % 60" (izerinden
hesaplanacaktir.

« Imar hakk transferinden yararlanacak parsellerin ytzdlglim alani; transfer
edilecek parsel ve/veya parsellerdeki islevlerde belirtilen yogunluk
kademelenmesi icin belirlenen parsel blylklik araliklan hesaplarina dabhil
edilemez.

= 1/1000 olgekli uygulama imar plani Gzerinden mevcut parsel biyiikliiklerine
gore belirlenecek emsal dederi {izerinden hesaplanan imar hakki transferi ile
transfer edildigi parselin emsal dederi en fazla % 40 arttinlabilir ve higbir sartta
E: 3,00 dederini gecemez. Parselin geri kalaminda kullanilamayan dider imar
haklar ise ayni usule gére baska parsellerde kullanilacaktir.

14.08.2009 - 02.10.2009 - 21.04.2010 - 30.10.2012 tasdik tarihli 1/1000
Glcekli Atasehir Toplu Konut Alami Bati Bélgesi 1/1000 dlgekli Revizyon
Uygulama Imar Plani

TAPU
ADA/PARSEL( 5, ANT LEJANTI YAPILASMA SARTI
NO (mz)
3331/4 2.535,99 ibadethane Alani | KAKS: 1,00 ve Hpy,,: Serbest
3334/8 3.762,20 Kreg Alani Emsal (E) : 1,50 ve Hyaxt Serbest

Not 1: 3334 ada 8 no’lu parsel icin 21.04.2010 tarihinde plan tadilatl yapilmistir,

Plan notlarina gore;

= Yol, yesil alan, otopark, ibadethane, okul alani, resmi kurum kamuya
bedelsiz terk edilecektir.

« Kres alanlarinda anaokulu yapilabilir,

18.01.2001 tasdik tarihli 1/1000 édlgekli Kiiciikbakkalkdy 2-4 pafta 2425 parsel
| Giiney Atasehir Toplu Konut Yerlesim Alani Imar Plani )
TAPU
ADA/PARSEL ) ANk LEJANTI YAPILASMA SARTI
NO (m?)
| 3382/2 | 14.248,40 Egitim Tesis Alani Emsal (E) : 0,60 ve Hyay: Serbest
3384/4 2.099,56 Sadlik Tesis Alan
3385/1 3.900,64 Lise Alan
3385/2 2.200,68 Kres Alani
3385/5 15.618,65 Spor Tesis Alani
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Not: 3384 ada 4 parsel 17.04.2012 t.t.'li 1/5000 olcekli N.I.P. Tadilati ile Dini Tesis
Alanina alinmis olup 1/1000 lcekli plan onanmadan uygulama yapilamaz.
17.04.2012 t.t."li 1/5000 dlgekli N.I.P. tadilatina itiraz bulunmaktadir.

Plan notlarina gére;

» Kamuya terk edilmesi gereken (yol, yesil v.b.) alanlarin terk islemi yapilmadan
uygulama yapilamaz.

e Spor tesisi alanlarinda agik kapali spor tesisleri yapilabilir. Ancak bu tesislere hizmet
eden idari yapilar % 0,5'i gecemez.

= Egitim, saglk, yonetim vb. alanlarda gevre yerlesmelere uygun olmak ve TAKS=0,60'|
gecmemek kosulu ile uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

Rapor konusu 1864 ada 6 parsel ve 3331 ada 4 parsel imar durumu
incelemesi itibariyle ilgili kurumlara bedelsiz terk edileceginden ticari bir
degerleri yoktur. 2192 ada 1 parsel ise tapu incelemesi béliimiinde de detayh
olarak belirtilen nedenlerden dolayr Emlak Konut GYO A.S. icin ticari bir degeri
yoktur,

Kalan parsellerin ise sermaye piyasasi mevzuati geredince gayrimenkul
yatinm ortakhg) portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAK]
DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin milkiyetinde son 3 yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir. Ancak 2190 ada 9 ve 15 parsel, 2192 ada 1
parsel 19.07.2013 tarih ve 15294 yevmiye no ile, 2684 ada 10 parsel ve 2693 ada 5
parsel ise 02.08.2013 tarih ve 16296 yevmiye no ile “Tiizel Kisilerin Unvan Dedisikligi”
isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde parsellerin imar durumundaki degisiklikler
asadida siralanmistir.
- 1864 ada 6 no'lu parsel 14.08.2009 tarihli imar planinda Kres Alaninda (Emsal =
1,00) kalmakta iken 06.12.2011 tarihli 1/1000 &lgekli revizyon uygulama imar
planinda dini tesis alani (Emsal = 1,00) olarak tescil edilmistir.

15 L
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- 2684 ada 10 no'lu parsel 04.02.1992 tasdik tarihli Yeni Sahra Islah Imar Plan -
17.02.1994 tasdik tarihli Yeni Sahra Plan notu Tadilati, 16.06.2007 tasdik tarihli
Kadikdy 3004 Caddesi — D100 Yan Yol Arasi Kavsak ve Yollara Ait Uygulama imar
Planinda; ISKI Koruma Kusadi, Dere Islah Diizenleme Alani ve Yolda kalmakta iken,
konu parselin bulundugu bélgede Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanhinca
08.03.2013 tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Yeni Sahra Mahallesi ve Yakin
Cevresi Nazim Imar Plani bulunmakta olup, 1/5000 élcekli Nazim imar Planinda
“isale iletim Hatti, Yol ve Yapi Yasad Uygulanacak Alan”a alinmistir. Ayrica parsel
17.02.2014 tarihinde onanan Kurbagalidere Anaokulu 1/1000 élcekli Dere Islah
Projesinden de etkilenmektedir. Ancak alinan 30.06.2014 tarih ve 1002451 sayili
Baskanlik oluru ile yeni plan yapilana kadar ileride kamu ve sahis zararlarina neden
olmamak igin plan uygulamasi durduruldugundan herhangi bir uygulama
yapilamamaktadir.

- 2693 ada 5 no’lu parsel 04.02.1992 tasdik tarihli Yeni Sahra Islah imar Plani -
17.02.1994 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Yeni Sahra Plan notu Tadilatinda; H:9,50 m
irtifall Konut Alani igerisinde kalmakta iken, konu parselin bulundudu bélgede
Istanbul Bliyliksehir Belediye Bagkanhginca 08.03.2013 tarihinde onaylanan 1/5000
olgekli Yeni Sahra Mahallesi ve Yakin Gevresi Nazim imar Planinda da Konut Alani
icerisinde kalmaktadir. Ancak alinan 30.06.2014 tarih ve 1002451 sayili Baskanlik
oluru ile yeni plan yapilana kadar ileride kamu ve sahis zararlarina neden olmamak
icin plan uygulamasi durduruldugundan herhangi bir uygulama yapilamamaktadir.

’ 2190 ada 9 ve 15 no'lu parseller 04.02.1992 tasdik tarihli Yeni Sahra Islah imar
Plani = 17.02.1994 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Yeni Sahra Plan notu Tadilatinda;
H:9,50 m irtifali Konut Alani igerisinde kalmakta iken, konu parselin bulundugu
bolgede istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanliginca 08.03.2013 tarihinde
onaylanan 1/5000 d&lgekli Yeni Sahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Nazim imar
Planinda da Konut Alam igerisinde kalmaktadir. Ancak alinan 30.06.2014 tarih ve
1002451 sayilh Baskanlk oluru ile yeni plan yapilana kadar ileride kamu ve sahis
zararlarina neden olmamak igin plan uygulamasi durduruldugundan herhangi bir
uygulama yapilamamaktadir.

- 2192 ada 1 no'lu parsel 04.02.1992 tasdik tarihli Yeni Sahra Islah imar Plan -
17.02.1994 tasdik tarihli Yeni Sahra Plan notu Tadilati, 16.06.2007 tasdik tarihli
Kadikdy 3004 Caddesi - D100 Yan Yol Arasi Kavsak ve Yollara Ait Uygulama Imar
Planinda; H: 9,50 irtifali Konut Alan igerisinde kalmakta iken, konu parselin
bulundugu bélgede Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanlidinca 08.03.2013
tarihinde onaylanan 1/5000 élcekli Yeni Sahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Nazim
imar Plani bulunmakta olup, 1/5000 élcekli Nazim imar Planinda “Yol ve Yapi
Yasagi Uygulanacak Alan”a alinmistir. Ayrica parsel 17.02.2014 tarihinde onanan
Kurbagalidere Anaokulu 1/1000 élgekli Dere Islah Projesinden de etkilenmektedir.
Ancak alinan, 30.06.2014 tarih ve 1002451 sayili Baskanlik oluru ile yeni plan
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yapilana kadar ileride kamu ve sahis zararlarina neden olmamak igin plan
uygulamasi durduruldugundan herhangi bir uygulama yapilamamaktadir.

- 3384 ada 4 no'lu parsel 18.01.2001 tasdi tarihli 1/1000 6lgekli Kiiglikbakkalkdy 2-4
pafta 2425 parsel Giiney Atasehir Toplu Konut Yerlesim Alani imar Planinda “Sadlik
Tesisi Alaninda” kalmakta iken 17.04.2012 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Nazim Imar
Plani Tadilati ile Dini Tesis Alanina alinmis olup 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan
yapllmadan uygulama yapilamaz.

- Diger parsellerin son {¢ yil igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik
olmadigi gérdimustir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Dederleme konusu taginmazlara ait kadastral plan durumunda son iic yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmamistir,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FiziKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Atasehir llgesi, Kiiclikbakkalkéy
Mahallesi 1864 ada 6 no'lu parsel, 3331 ada 4 no'lu parsel, 3334 ada 8 no'lu parsel, 3382
ada 2 no'lu parsel, 3384 ada 4 no'lu parsel, 3385 ada 1, 2, ve 5 no'lu parseller ile
Barbaros Mahallesi, 2190 ada 9 ve 15 no'lu parseller, 2192 ada 1 no'lu parsel, 2684 ada
10 no'lu parsel, 2693 ada 5 no'lu parsellerdir.

Tasinmazlardan 1864 ada 6 no'lu parsel Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu'nun
kesistigi kavsadin glineydogusunda, 3331 ada 4 no'lu ve 3334 ada 8 no'lu parseller
Anadolu  Otoyolu ile TEM Otoyolu’nun  kesistigi  kavsagin  giineybatisinda
konumlanmaktadirlar, Ulagsim, TEM Otoyolu Kiigiikbakkalkéy Sapagi'ndan cikildiktan
sonra Trio Konutlar'nin lzerinde konumlandigi Halk Caddesi'ni dik olarak kesen ve Trio
Hillside Tesisi'nin yanindan uzanan cadde takip edilerek saglanmaktadir. Bélgede Atasehir
Residence Projesi, Soyak Yenisehir Projesi, Varyap Meridian, Trio Konutlar, Uphill Court
Projesi, Adaoglu My Atasehir Projesi, Kent Plus Projesi gibi modern sehircilik anlayisina
uygun sekilde tasarlanmis seckin yerlesim projeleri ve garpik yapilasma 6rnegi yapilar
bulunmaktadir.

Tasinmazlardan 2192 ada 1 no'lu parsel, 2684 ada 10 no'lu parsel, 2693 ada 5 no'lu
parsel, 2190 ada 9 ve 15 no'lu parsellere ulasim D-100 (E-5) Karayolu'nu dik kesen
Karaman Ciflik Yolu Sokak’a girilip bu yolun uzantisi olan Ordu Caddesi’'ni yaklasik 1 km
takip edilikten sonra bu caddeyi dik kesen Istanbul Caddesi'ni takiben sadlanir.
Dogusunda VARYAP Meridyen Evleri bulunan gayrimenkullerin giineyinde Optimum,
Metro, Palladium AVM ve Habire Yahsi Lisesi bulunmaktadir. Gayrimenkuller, orta-diisiik
gelir grubuna hitap eden bir bélgede yer almaktadir.

Tasinmazlardan 3382 ada 2 no'lu parsel, 3384 ada 4 no'lu, 3385 ada 1, 2 ve 5 no'lu
parsellere ulagim ise TEM Otoyolu Kiiglikbakkalkdy Sapadi’'ndan cikildiktan sonra Atasehir
Uydu Kente giden Karaman Ciftligi Caddesi’'ni dik kesen Dereboyu Caddesi takip edilerek
saglanmaktadir.

Bolge Atagehir Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Dederlemeye konu parsellerin ylizélgiimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

- EMLAK KDNiUT
YUzOLCUMU | A.S. HISSESINE

ADA PARSEL (m;) DﬁﬁEN ALAN

‘ (m?)

1864 6 s 3.999,04
2190 9 198,10 66,03
2190 15 145,90 48,63
2192 1 332,90 29,67
2684 10 7.830,00 1.835,78
2693 5 309,80 1,70
3331 4 2.535,99 2.535,99
3334 8 3.762,20 3.762,20
3382 2 14.248,40 3.499,18
3384 4 2.099,56 515,62
3385 1 3.900,64 957,93
3385 2 '2.200,68 540,45
3385 5 15.618,65 3.835,69
TOPLAM 57.181,86 21.627,91

o Parseller kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o 2693 ada 5 no'lu parsel, 3334 ada 8 no'lu parsel, 3382 ada 2 no'lu parsel, 3384 ada 4
no'lu parsel, 3385 ada 1, 2, ve 5 no'lu parsellerin tzerleri ham topraktir.

o 1864 ada 6 no'lu parsel ve 3331 ada 4 parsel tizerinde cami bulunmaktadir,

o Tasinmazlann yerleri noktasal olarak tespit edilememistir. Kesin sinirlarinin tespiti icin
Kadastro Miihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o 2190 ada 9 ve 15 no'lu parseller, 2192 ada 1 no'lu parsel lizerinde kismen gecekondu
tarzi yapillasma mevcuttur, Yapilar ruhsatsiz oldujundan dederlendirmede dikkate
alinmarmstirlar.

o 2684 ada 10 no'lu parsel Gzerinde yol mevcuttur.

o Bdlgede altyap tamamlanmistir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”

seklindedir.
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Bu tanimdan hareketle rapor konusu 13 adet parselin konumlari, fiziksel 6zellikleri,
baydklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullamm
seceneklerinin;

1864 ada 6 no'lu parsel ve 3331 ada 4 no'lu parseller icin halihazir kullanim
secenedi olan dini tesis (cami) olarak kullaniimasi ve ilgili idareye terki,

- 2684 ada 10 no'lu parselin mevcut kullanimi olan yol olarak kullanilmaya devam

edilmesi ve ilgili idareye terki,

2192 ada 1 no'lu parselin olan yol olarak kullaniimasi,

2693 ada 5 no'lu parsel, 2190 ada 9 ve 15 no'lu parseller iizerlerinde konut
binasi insa edilmesi,

3334 ada 8 no'lu parsel ve 3385 ada 2 parselin ilgili resmi kurum tarafindan
kamulastinlarak tizerlerinde kres insa edilmesi,

3382 ada 2 no'lu parsel ve 3385 ada 1 parselin ilgili resmi kurum tarafindan
kamulastirilarak tizerlerinde editim tesisi insa edilmesi,

3384 ada 4 no'lu parselin 1/1000 &lgekli planlarinin hazirlanarak ilgili resmi
kurum tarafindan kamulastinlarak {izerinde saghk tesis insa edilmesi,

3385 ada 5 no'lu parselin ilgili resmi kurum tarafindan kamulastinlarak tizerinde

spor tesisi insa edilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dustsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilannin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarnini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere buylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artislan gdziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanligin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir, 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecgerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

dontsimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7139 ’_




NOV A

6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek
tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bolmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yan sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tlrkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca goére Turkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem acikca gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i acisindan da Glkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik bilyiime
oranl %2.83'tir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oramin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oraninin diistiigli gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artig hizinin (dogurganlk orani) diismesi ve gdgiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nidfusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %32,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur, istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacag) éngoriilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihnda Istanbul niifusunun payl %17,8%e cikacaktir. istanbul’'da niifus artisi % 80 kent
kaynakh, %20 ise gdg kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngériilerine bagli olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yili
itibariyle nifusu 14.160.467 kisidir.

NOVA TD RAPOR N@: 2014/7139




NNV A

Istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkay,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyodlu, Biiyiikgekmece, Catalca, Cekmekéy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Atasehir Ilcesi

2008 yilinda ilge statsiine kavusmustur. Gilineyinde Maltepe, batisinda Kadikéy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Gekmekéy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur.

Yizélgimi 25,84 km?dir. 2013 yili adrese dayal niifus sayim sistemine gore
niifusu 405.974 kisidir. Ilgeye Uskiidar ilcesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek Mahalleleri,
Kadikéy Ilcesi’nden Yenisahra, igerenkdy, inénii, Kayisdag, Barbaros, Kiiciikbakkalkéy
ve Atatirk Mahallesi'nin 04 ve TEM Otoyolu’nun giineyinde kalan kismi, Umraniye
Ilgesi'nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi’‘nin 04 Karayolu’'nun glneyinde kalan
kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun glineyinde kalan kismi, Samandira ilk
kademe belediyesine badli Ferhatpasa Mahallesi'nin TEM Otoyolu’nun ve TEM - D100
baglanti yolunun glineyinde kalan kismi badlanmistir.

Ulasim

Tasinmazlarin yer aldigi boélgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en onemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu'na olan yakinhg ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini
birbirine badlayan baglanti yoluna yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip
olmasi) rapor konusu tasinmazlara énemli avantajlar saglamaktadir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Konumlari,

o Ulagim kolayhdr,

o Gelisen bir bélgede yer almasi,

o Bolgeye olan talebin her gegen giin artmasi,
o Bélgenin yiksek ticari potansiyeli,

o Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
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Olumsuz etkenler:

o Parsellerin bazilarinin hisseli almalar,

o Parsellerin bazilarinin kisith imar durumlarina sahip olmalari,

o Kamulastinlacak ve bedelsiz terk edilecek parsellerin olmasi,

o Parsellerin bazilarinin tizerlerinde ruhsatsiz ve kagak yapilarin mevcudiyeti,

o Parsellerin bazilarinin yiizélgimlerinden dolay! (zerlerinde herhangi bir proje

gelistirmeye elverisli olmamalar.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satisi gerceklesmis olan arsalar

Boélgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Bati Atagehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
“Ticaret Alan” lejantina ve “115.433,55 m’" emsal insaat hakkina sahip olan
15.961 m? alanli, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.2013 tarihinde
KDV harig 299.260.000,-TL bedelle satilmistir. Rapor konusu parselin yapilasma
hakki Emsal (E): 2,85"dir. (m?® satis dederi ~ 18.750,-TL)

2. Atasehir Kaymakamlk binasi arkasina Tevfik Fikret Caddesi'ne cepheli konumda
olan 2,122 m? yiizélgiimlli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,80" yapllasma
hakkina sahip parselin satis dederi 9.000.000,-USD'dir.

(m* satis dederi ~ 4.240,-USD / ~ 9.015,-TL)

3. Bati Atasehir bélgesinde konumlu “Sosyal ve Kiltirel Tesis Alani, Emsal (E): 1,50 ve
Hmax: Serbest” yapilasma hakkina sahip toplam 19.554,44 m?2 yizélclimli 3331 ada
6 parsel ve 3334 ada 5 parseller igin Tahinciodlu Gayrimenkul ile Emlak Konut GYO
A.S.'ne 2013 tarihinde vyapilan hasilat paylasimi so6zlesmesine gére toplam
525.500.000,-TL hasilat bedeli lzerinden firmaya % 36,20 oranina denk gelen
190.231.000,-TL édenecektir. (m? satis dederi ~ 9.730,-TL)

4.  Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 2-4 pafta 3379 Ada 2 parsel
(~ 9.720 m? - Konut Alani E:2,58), 3380 Ada 1 parsel (~ 15.105 m? - Konut Alani
E:2,58), 3384 Ada 2 parsel (~ 1.638 m*- Ticaret Alani E:1,80), 3385 Ada 3 parsel
(~ 9.325 m® Konut Alani E:2,14), 3385 Ada 2 parsel (~ 2.201 m’ - Kres Alani),
3384 Ada 4 parsel (~ 2.100 m? - Sadlik Tesis Alani), 3382 Ada 2 parsel (~ 14.250
m? - Editim Tesis Alani), 3385 Ada 1 parsel (~3.901 m’ - Ortaddretim Tesis Alani),
3385 Ada 5 no'lu parselde (~ 15.620 m? - Spor Tesis Alani) kayith, toplam 44.530
m* ylizélglime sahip tasinmazlarin satisi ile ilgili 05.02.2013 tarihinde Sinpas GYO
A.S. ile Maslak Otomotiv San. ve Tic. A.$.'nin 80.000.000 USD ile en yiiksek teklifi
verdigi gayrimenkullere iliskin ihalede, agik pazarlikla Tasarruf Mevduati Sigorta
Fonu ile 90.000.000,-USD (191.700.000,-TL) nihai bedel ile anlasilmis ve ihale
TMSF Kurulu tarafindan onaylanmistir.

(m?* birim satis dederi ~ 2.020,-USD / ~ 4.445 TL)
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5. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda Bati Atasehir icerisinde konumlu olan
halihazirda Bulvar 216 Projesi olarak adlandirnlan 5.873,50 m? yizélglimlii proje
arsast 15.08.2013 tarihinde ihale yoluyla Ozak GYO firmasi tarafindan Arsa Satis
Kargihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 145.000.000,00 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihd
Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG) 52.200.000,00 TL+KDV ve % 36 Arsa Satisi
Karsihgr Sirket Payl Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir. Daha sonra
firma Emlak Konut GYO A.S.'ne pesin olarak 56.880.000,-TL+KDV bedel &deyerek
proje arsasini (parsel ticaret alani lejantina ve Emsal (E): 1,25 yapilasma hakkina
sahiptir) satin almistir. (m? birim satis dederi ~ 9.685,-TL)

6.  Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve Varyap Insaat’a ait “Ticaret
Alani” lejantina ve "Emsal (E) : 2,50 ve h,,,: Serbest” yapilasma sartina sahip olan
9.590,36 m” alanl, 3322 ada 1 nolu parsel is GYO A.S. tarafindan 2012 yili
Temmuz ayl icerisinde KDV harig 93.220.338,98,-TL bedelle satin alinmustir.
Taginmazin yeni arsa blyiikligi 4.797,45 m*dir. (m? satis dederi ~ 19.430,-TL)

7. Atagehir'de Palladium AVM karsisinda konumlu, “Ticaret ve Konut Alani” lejantina ve
“Hmax: 9,50 m” yapilasma sartina sahip olan 550 m? alanh arsanin 275 m2sinin
satis dederi 3,900.000,-TL'dir. (m?* satis dederi 14.180,-TL)

Ilgilisi / Sahibi: 0 (507) 919 90 97
Bolgedeki satista olan arsalar

8. Atasehir'de Palladium AVM yakininda konumlu, “Konut Alam” lejantina ve “H..:
9,50 m"” yapillasma sartina sahip olan 358 m? alanli arsanin satis degeri
3.222.000,-TL'dir. (m?* satis dederi 9.000,-TL)
flgilisi / Remax: 0 216 380 17 17

9.  Atasehir'de Ulker Arena yakininda konumlu, “Konut Alan” lejantina ve “Ha: 9,50
m” vyapllasma sartina sahip olan 721 m’

7.250.000,-TLdir. (m? satis dederi 10.055,-TL)

flgilisi / Sahibi: 0 532 326 47 69

10. Atasehir'de Palladium AVM yakininda konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “H,.x:

alanh arsanin satis dederi

9,50 m" yapilasma sartina sahip olan 517 m* alanl arsanin satis dederi 4.500,000,-
TL'dir. (m? satis dederi 8.704,-TL)
flgilisi / Femay Insaat: 0 216 469 51 52

11. Atasehir'de Palladium AVM yakininda konumlu, “Ticaret ve Konut Alan” lejantina ve
"Hmax: 4 kat” yapilasma sartina sahip olan 127 m? alanli arsanin satis dederi
1.000.000,-TL'dir. (m? satis degeri 7.875,-TL)
Tlgilisi / Bilingli Emlak: 0 544 883 01 57

Not: Piyasa bilgilerinde yer alan gayrimenkuller rapor konusu tasinmazlara birebir emsal

olmamakla birlikte bilgi amacgh olarak sunulmustur.
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Bolgedeki satihk ve satisi gerceklesmis ticari iiniteler

1. Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan, kullanim alanlar 50,91 - 91,43
m? arasinda dedisen toplam 15 adet ofisin 2014 yih Temmuz, Agustos ve Eylil
aylarinda ortalama m? 8.240,-TL (KDV harig) birim bedelle satislan gergeklesmistir.
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

2. Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan, kullanim alanlar 64,94 - 199,62
m” arasinda dedisen toplam 7 adet diikkanin 2014 yih Temmuz, Agustos ve Eylal
aylarinda ortalama m? 20.820,-TL (KDV haric) birim bedelle satiglar
gerceklesmistir.
flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

3 Nida Kule Projesi biinyesinde yer alan, kullanim alanlan 65,39 - 218,08 m’
arasinda degisen toplam 152 adet ofisin 2014 yili Temmuz, Adustos ve Eyliil
aylarinda ortalama m? 9.100,-TL (KDV haric) birim bedelle satislari gerceklesmistir.
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4. Nida Kule Projesi biinyesinde yer alan, kullamim alanlari 78,08 - 206,83 m?
arasinda degisen toplam 7 adet dilkkanin 2014 yili Temmuz, Adustos ve Eylil
aylaninda ortalama m? 23.820,-TL (KDV harig) birim bedelle satislari
gerceklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

5. My Prestij Projesi blinyesinde yer alan briit 70 m? olarak pazarlanan ofislerin satis
dederi 510.000- TL ile 550.000,-TL arasindadir.
(ortalama m? birim satis degeri ~ 7.570,-TL)

6. My Prestij Projesi blinyesinde yer alan, en (st katta konumlu, briit 420, net 260
m2 olarak pazarlanan ofis katinin satis dederi 5.500.000-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 13.095,-TL)

Iigilisi / Remax: 0 (216) 688 71 70

i Sarphan Finans Merkezi'nde konumlu, 1+0, 80 m? olarak pazarlanan ofisin satis
dederi 1.200.000,-TL'dir (m* satis dederi 15.000,-TL)
Ilgilisi / Nova Gayrimenkul: 0 (532) 694 45 49

8.  Sarphan Finans Merkezi'nde konumlu, 140, 100 m® olarak pazarlanan ofisin satis
dederi 1.330.000,-TL'dir (m? satis degeri 13.300,-TL)
Ilgilisi / Queen House: 0 (212) 502 83 00
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanihir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimm milk fiyatlarini pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislarn) bugtinkii degerlerinin toplamina esit
olacagim ongdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goéz
oniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa tzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda parsellerinin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yoéntemleri kullanilmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.

Rapor konusu 1864 ada 6 parsel ve 3331 ada 4 parsel, mevcut imar durumlar
itibariyle ilgili resmi kurumlara bedelsiz terk edilecedinden dederlemede dikkate
alinmamistir. Ayrica 2192 ada 1 parsel de baska biri adina tapuay tecil olacagindan
degerlemede dikkate alinmamistir.

Rapora igerisinde konut alani lejantina sahip 2684 ada 10 parsel, 2190 ada 9 ve 15
no‘lu parseller ile 2693 ada 5 parselin halihazir imar planlarinin (30.06,2014 tarih ve
1002451 sayili Baskanlik oluru ile yeni plan yapilana kadar ileride kamu ve sahis
zararlarina neden olmamak igin plan uygulamasi durduruldugundan herhangi bir
uygulama yapilamamaktadir.) durdurulmasindan dolay! gelir yapilasma hakki ve imar
lejanti netlesmemistir bu nedenle de bu tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde gelir
indirgeme yontemi kullanilamaz olup dedgerlemede sadece emsal karsilastirma yontemi

kullanilmuistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m?2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, biytklik, imar durumu ve fiziksel o6zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalar ile gorlsiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanmilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

Rapor konusu 1864 ada 6 no'lu parsel ve 3331 ada 4 no'lu parsel mevcut imar
durumlan itibariyle ilgili resmi kurumlara bedelsiz terk edileceginden degerlemede
dikkate alinmamistir.

Raporun piyasa bilgileri béliminde yer alan emsal tasinmazlarin m?” birim satis
degerlerinin artimatik ortalamasi yaklasik 12.175,-TL'dir. Rapor konusu tasinmazlarin
Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2014 yili m2 rayig bedellerinin ise 2.000,-TL ve 4.000,-
TL oldugu &grenilmistir. Emsal taginmazlar mevcut imar durumlarina gére konut / ticaret
alani lejantina sahip olup lzerlerinde proje gelistirmeye elverislilerdir. Rapor konusu
tasinmazlann kisith imar durumlarina sahip olmalan tasinmazlarin satis kabiliyetini / alici
kitlesini kisitlamakta ve dederlerini olumsuz yonde etkilemektedir. Rapor konusu
tagsinmazlar ayrica ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsiigi kamulastirnlacag
hususu da dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazlarin bu
imar durumundaki kisithlik halleri de dikkate alinarak rapor konusu diger parsellere gére
serfiyelendirilmislerdir. Belirtilen bu hususlardan hareketle dederlemede giivenli tarafta
da kalinarak resmi kurumca tasinmazlar igin belirlenen Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas
2014 yili m? rayig bedelin uygun oldugu goriis ve kanaatindeyiz.

Rapor igerisinde konut alani lejantina sahip parsellerin konumlu olduklar bélgedeki
parsellerin m* satis dederlerinin 7.000 - 10.000,-TL aralifinda olduklari gorilmustir. Bu
bilgiden hareketle rapor konusu konut alani lejantina sahip parsellerin; hisseli olmalar,
plan uygulamasinin durdurulmus olmasi da gézéniinde bulundurularak ortalama m* birim

dederlerinin 1.750,-TL mertebesinde olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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Piyasa bilgileri, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin (imar uygulamasi sonrasi olusacak kisimlar) konumlari, biiyiikliikleri, fiziksel

ozellikleri ve mevcut imar durumlari dikkate alinarak takdir olunan m’ birim ve toplam
pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

o AYL:__IK
ADA/ BIRIM M
PARSEL :l‘_“:';"x l-ﬁil;ﬁs:gi LEJANTI | DEGERi PAZA?T'E;EéERi KiRA
NO (TL) DEGERI
(TL) (*) |

1864/6 | 3.999,04 | 3.999,04 Dini Tesis A 0 0
2684/10 | 7.830,00 | 1.835,78 Yol + Yesil 1.050 1.927.569 0
2693/5 309,80 1,70 Konut Alani 1.750 2.975 7,29

- 2190/15 145,90 48,63 Konut Alan 1.750 85.103 7,29
2190/9 198,10 5,4 Konut Alani 1.750 9.450 7,29
2192/1 332,90 29,67 Yol 0 0
3331/4 | 2.535,99 | 2.535,99 Dini Tesis 0 0
3334/8 | 3.762,20 | 3.762,20 Kres Alani 4.000 15.048.800 16,67

Temel Egitim
3382/2 | 14.248,40 | 3.499,18 Tesis Alani 2.000 6.998.360 8,33
3384/4 | 2.099,56 | 515,62 Saﬁk:’;:fs‘f‘ 2.000 1.031.240 8,33
3385/1 3.900,64 L 957,93 Lise Alani 2.0p0 1.915.860 8,33
3385/2 | 2.200,68 540,45 Kres Alani 2.000 1.080.900 8,33
3385/5 | 15.618,65 | 3.83569 | P TeSS | 5000 7.671.380 8,33
TOPLAM 35.771.637

~ 35,770.000

(*) Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda dederlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, vyetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hiikmiinii tasimaktaclir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim dederi olarak tanimlanmistir, Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m’ kira dederi; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amagh sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir indirgeme yodntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsalarin
maliyetinin, arazi lzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlar yoéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Dederleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklar emsale dahil
kapali alanlari, toplam insaat alanlan ve satilabilir briit alanlan asagida tablo halinde

listelenmistir.
EMLAK KONUT |
GYO A.S.
ADA/PARSEL|  HissESININ LEJANTI YAPILASMA SARTI
ALANI
(m?) o J
3334/8 3.762,20 __Kres Alani Emsal (E) : 1,50 ve H,,..: Serbest
3382/2 3.499,18 Eqitim Tesis Alam | Emsal (E) : 0,60 ve H,,.: Serbest
3384/4 515,62 Saglik Tesis Alani Avan projeye gére uygulama
- yapilacak
3385/1 957,93 Lise Alani Avan projeys gore uygulama
yapilacak
3385/2 Avan projeye gdére uygulama
540,45 Kres Alani | vapilacak |
3385/5 3.835,69 Spor Tesis Alani Avan projeye gére uygulama
yapilacak
EMLAK i
ADA / “0”;”5' GYO | EmsaL Ear Attt YAKLASIK
PARSEL ey INSAAT . TOPLAM INSAAT
NO HISSESININ | o, ANy (m?) | BRUT ALAN ALANI (m?)
viizoLcUMU (m?) L
o (m?) ‘ e
3334/8 3.762,20 5.643,30 6.770 | 6.770
3382/2 3.499,18 2,099,511 2.520 ~2.520
3384/4 515,62 1.031,24 1.240 1.240
3385/1 957,93 1.915,86 2.300 2.300
3385/2 540,45 1.080,90 1.300 1.300
3385/5 3.835,69 7.671,38 9.205 | 9.205
TOPLAM (\,_ﬂ | 19.442,19 23.335 23.335
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Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya vyaptinlacak vyapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, imar plani ve mevzuata aykiri olmamak
tzere mimari, statik, tesisat ve her tirli fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve
kuruluslarinca dstlenilmesi, milkiyetin belgelenmesi ve yoénetmeliklerle bu gibi binalar
igin getirilmig hikimlere uyulmak kaydi ile avan projeye gore uygulama yapimaktadir.
Ancak plan notlarinda net bir yapilasma hakk: vermediginden bdlge genelindeki ortalama
yapilasma hakki (Emsal (E):2,00) kabul edilerek hesaplamalar yapilmistir.

Kamu alanlarinda ortak insaat alanlarinin tip imar yénetmeligine gére emsal alanin
yaklasik % 20'si kadar olacag: varsayillmistir. Ortak alanlar olarak koridor, asansoér
alanlar, cati piyesi, 1s1klik ve hava bacalar, kalorifer dairesi, si§inak, kapici dairesi ve su
deposu yapilacagi kabul edilmistir. Benzer kamu binalar incelendiginde yapilarin ortak
alanlari dahil bir batiin sekilde kiralanip / devir oldugu goriilmektedir. Bu nedenle toplam
satilabilir alan ile toplam insaat alani ayni kabul edilmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin tzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde kamu kullanimina ait
yapilar gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kédri havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
giincel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 23.335 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'nin 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 700,-TLdir.

- Maliyetlerin her yil % 5 oranindan artacagi kabul edilmistir.

insaatin Gergeklesme Orani :

Probe insaatinin vyillara gére dagiimlarn asadidaki oranlar ile gergeklesecedgi
varsayilmistir,

2014 | 2015 2016

Insaat % 50 % 50
gergeklesme orani
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» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlarn belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

+« Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oran 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda kamu alanlarinin toplam maliyet dederi
15.905.605,-TL (~ 15.905.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal dedgeri

Varsayimlar ve kabuller:

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Kamu alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacad
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan ticaret alanlarinin ortalama 7.500 - 10.000,-TL gibi bir
aralikta satilmakta olduklan gérilmektedir. Rapor konusu tasinmazlarin kamu
yapilari olduklarindan kisith aliciya hitap etmektedirler. Bu nedenle dederlemede ve
projeksiyonda glivenli tarafta kalinarak kamu alanlarinin m* birim satis dederinin
2.750,-TL mertebesinde olacadi kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2015 ve 2016 yillan icin yilik % 5 kadar artacad
ongorilmastir.

- Proje biinyesindeki satilabilir briit kamu alani ise 23.335 m*dir.

. Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislanin yillara gére dagilimlar asagidaki oranlar ile gergeklesecegi varsayilmistir.

2014 | 2015 2016
Satis orani % 0 % 50 % 50
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« Iskonto Orani Hesaplanmas:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 11 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

+« Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmistir.

+ Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonucglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda kamu alanlarinin  finansal dederi
62.486.307,-TL (~ 62.485.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkii dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinkii toplam 62.485.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Farﬁ) - 15.905.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 46.580.000

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7139

33 }_




NOV A

8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan y&ntemlere gére parseller icin ulasilan arsa dederleri asadida tablo
halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan yaklasik ulasilan pazar degeri
pazar degeri (TL) (TL)
33.745.000 46.580.000

Gorilecedi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yodntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmiistiir.

Bu goéristen hareketle parsellerin  nihai toplam pazar dederi igin
33.745.000,-TL'dir. Diger parsellerin dederleri ile birlikte Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen kisimlarin toplam Pazar dederi 35.770.000,-TL dir.
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8.4 TASINMAZLAR ICIN §IRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlardan 2192 ada 1 parsel ve 2190 ada 9 ve 15 no'lu
parseller igin sirketimiz tarafindan hazirlanmis herhangi bir raporu
bulunmamaktadir. Rapor konusu diger parseller ile ilgili olarak yapmis oldugumuz
raporlarin ayrintilarl asadida sunulmustur,

degerleme

1-) 2012 yili

Talep Tarihi 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi 13 Aralik 2012

Rapor Tarihi 31 Aralik 2012
Rapor No 031 - 2012/1785
Raporu Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Hazirlayanlar

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Pazar Deger onoal | exevo | BIRIM. | przaR DEGERI
ARSEL | S CFO. | DEGERI (TL)
NO e (TL) .

1864/6 | 3.999,04 0
2684/10 | 1.835,78 0
2693/5 2,14 1.550 3.317
3331/4 | 2.535,99 0
3331/5 | 11.528,07 ] 0
3334/8 | 3.762,20 | 1.717,66 6.462.173
3382/2 | 3.499,18 | --- 0
3384/4 | 51562 | 916,08 472.351
3385/1 | 957,93 0
3385/2 | 540,45 | 1.145,11 618.875
3385/5 | 3.83569 |1.145,11 4.392.286
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2-) 2013 yih

Talep Tarihi ¢ 21 Mart 2013

Ekspertiz Tarihi : 26 Mart 2013

Rapor Tarihi : 09 Nisan 2013

Rapor No : 031 -2013/1506

Raporu : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Hazirlayanlar Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
P deri : BIRI i
Bzartegen ADAJ ekgyo | BIRIM | bazAR DEGERI
PARSEL HiSSESi DEGERI (TL)
NO d (TL)

1864/6 3.999,04 et 0
2684/10 | 1.835,78 0
2693/5 1,70 1.550 2.635
3331/4 2.535,99 e 0
3331/5 | 11.528,07 0
3334/8 3.762,20 | 1.851,64 6.966.222
3382/2 | 3.499,18 0
3384/4 515,62 987,54 509.195
3385/1 957,93 Shs 0
3385/2 540,45 1.234,42 667.144
3385/5 3.835,69 1.234,42 4.734.866
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen parsellerin Emlak Konut GYO A.S. hissesine
kisimlarin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, fiziki dzelliklerine, mevcut imar
durumlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gtiniimiiz ekonomik kosullari
itibariyle toplam pazar degeri igin;

35.770.000,-TL (Otuzbesmilyonyediylizyetmisbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.
(35.770.000,-TL + 2,3277 TL/USD (*) = 15.367.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3277 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 42.208.600,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu 1864 ada 6 parsel ve 3331 ada 4 parsel imar durumu incelemesi
itibariyle ilgili kurumlara bedelsiz terk edileceginden ticari bir dederleri yoktur.

2684 ada 10 parsel iizerinde istimlak serhi ve ihtiyadi tedbir serhlerinin
detays DSi ile yapilan yazismalar sonucunda netlesecektir. Bu nedenle
tasinmazin portféyde bulunmasina yoénelik goriis belirtilmesi uygun degildir.

2192 ada 1 parsel ise baska bir malik adina tapuya tescil olacagindan
Emlak Konut GYO A.S. igin ticari bir deger ifade etmemekte olup GYO
portféoyilinden cikarilmahdir.

Rapor konusu diger parsellerin ise sermaye mevzuati hiikiimlieri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid: portféoyiinde ‘“arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2014

(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2014)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
insaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzman
Eki:
s INA tablolan
« Tapu suretleri ve takyidat yazilan
« Imar durumu yazisi
= 2014 yili emlak rayig yazilar
= Dava karar yazisi 6rnegi
« Fotograflar
L]

Raporu hazirlayanlan tamtic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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