SANOV A

DEGERLEME RAPORU
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ANOV A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin
Toplam Yiizolciimii

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER iGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /

16 Ekim 2014

Tam miilkiyet ve hisseli milkiyet

Pazar degeri tespiti

18 Aralik 2014

23 Aralik 2014

031 - 2014/7143

Ziya Gokalp Mahallesi 36 adet parsel ve

Basaksehir Mahallesi 2 adet parsel
Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi,
36 adet parsel
(Bkz. Rapor - Miilkiyet Durumu)

Emlak Konut GYO A.S. (Tam malik ve hissedar)

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

139.392,72 m?

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen parsellerdeki
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin
pazar  degerlerinin  tespitine  yonelik  olarak
hazirlanmistir,

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine

Diisen Kisimlarin Toplam Pazar

Degeri

125.171.310,20,-TL | 54.023.008,29,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Deﬁuerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iiskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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SANOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Basaksehir'de konumiu 36 adet

o, . | parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S.
DEGERLEME KONUSU ISiN ismi " | hissesine diisen kisimlarin toplam pazar

=% 1A

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

. | Nova Taginmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 23 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

o ) Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2
TAPU BILGILERI : | Mahallesi, 36 adet parsel

| (Bkz. Rapor - Milkiyet Durumu)
Parsellerin bir kismi bos durumda olup,

MEVCUT KULLANIM ¢ | bir kisminin Uzerinde ise ruhsatsiz
yapilar bulunmaktadir.
iMAR DURUMU : Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de vyapilan

incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar : | 125.171.310,20,-TL
Degeri
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SANOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO ¢ +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve Gzel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir,

KURULUS TARIiHiI : 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 Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
(5PK) “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 degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESi : Atatlrk 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 Piyasasl Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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NANOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmazlardaki Emlak Konut
GYO A.S. hissesine dlsen kisimlarin toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar dederi:

Bir mulkin, 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
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevecut bir pazarin varhd
pesinen kabul edilmistir.

- Alicr ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lGzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerdeki Emlak Konut GYO A.S. hisselerinin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
"Sermaye Piyasasi Mevzuat) Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme
raporudur.  Tarafimiza misteri tarafindan  getirilen  herhangi bir  sinirlama

bulunmamalktadir.
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SANOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin 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 gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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SANOV A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirligl Portali'ndan 30.10.2014 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlar Gzerinde

asadidaki notlar bulunmaktadir. Takyidat yazilar rapor ekinde sunulmustur.

Serhler Boliimii:

1336 ada 8 no’lu parsel:
» TOKI lehine sufa hakki. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

1339 ada 1 no’lu parsel:

« T. C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanli§i'nin 22.03.2006 giin ve 1734
sayill yazisina istinaden sufa hakki serhi. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no
ile)

1340 ada 4 no'lu parsel:
« TOKI lehine sufa hakki. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

1344 ada 1 no’lu parsel:
¢ TOKI lehine sufa hakki. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

1336 ada 10 no’lu parsel:
e TOKI lehine sufa hakki. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

1337 ada 17 no’lu parsel:
e Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'min 22.03.2006 giin ve 7134 sayili yazisina
istinaden sufa hakki. (03.04,2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

1360 ada 7 no’lu parsel:

» Ttirazl.

e TOKI lehine sufa hakki serhi. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no ile)

» Toplu Konut Idaresi Bagkanhdi'nin 6n alim hakki vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844

yevmiye no ile)

1384 ada 1 no’lu parsel:

« itirazl.

« TOKI lehine sufa hakki. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no ile)

* Toplu Konut idaresi Baskanlidi'nin 6n alim hakki vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844

yevmiye no ile)
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ANNOV A

Beyanlar Boliimii:

1335 ada 5 no’lu parsel:

+ Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlidi'nca degisik ihtiyaglarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazine'ye iade edilecektir. (27.03.2007 tarih ve
5215 yevmiye no ile)

1360 ada 7 no’lu parsel:

= Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlgi'nca degisik ihtiyaclara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no ile)

= 775 sayill kanuna gére gecekondu dnleme bdlgesi iginde kalmaktadir. (21.12.2012
tarih ve 15043 yevmiye no ile)

1384 ada 1 no’lu parsel:

» Imar diizenlemesine alinmistir. (09.07.2010 tarih ve 7128 vevmiye no ile)

= Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlgi'nca dedisik ihtiyaglara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye nao ile)

= 775 sayili kanuna gére gecekondu onleme bdlgesi iginde kalmaktadir. (21.12.2012
tarih ve 15043 yevmiye no ile)

1335 ada 5 no’lu parsel:
= Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhgi'nca degisik ihtiyaglara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)

1335 ada 12 no’lu parsel;
« 775 sayllh kanuna gére gecekondu o6nleme bdélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1335 ada 15 no’lu parsel:
= 775 sayill kanuna gobre gecekondu oOnleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1336 ada 7 no’lu parsel:

« 775 sayih kanuna gore gecekondu 6nleme bélgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

« Proje bitinligd icinde yer alan ticari ve sosyal donati alanlan disinda amac disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti icin ayrilan yerlerin
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mustakil imar parseli olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir. (12.10.2005

tarih ve 16977 yevmiye no ile)

1336 ada 8 no’'lu parsel:

= 775 saylh kanuna goére gecekondu &nleme bélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

= Proje bitlinligu icinde yer alan ticari ve sosyal donati alanlan disinda amag disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti icin ayrilan yerlerin
mustakil imar parseli olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir. (12.10.2005

tarih ve 16977 yevmiye na ile)

1337 ada 23 no'lu parsel:

= Proje bitinligl icinde yer alan ticari ve sosyal donati alanlar disinda amac disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti icin ayrilan yerlerin
mustakil imar parseli olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir. (12.10,2005
tarih ve 16977 yevmiye no ile)

1338 ada 8 no'lu parsel:
= 775 sayill kanuna goére gecekondu onleme bdélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1339 ada 1 no’lu parsel:
= 775 sayilll kanuna gére gecekondu o6nleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.20009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1339 ada 2 no’lu parsel:
= Kamu hizmetine aynlan yerler ile Maliye Bakanhgi'nca degisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)

1339 ada 3 no'lu parsel:

= Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdi'nca degisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215
yevmiye no ile)

1339 ada 4 no'lu parsel:
» Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhgi'nca degisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)
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1339 ada 5 no’lu parsel:
= 775 sayih kanuna gére gecekondu onleme bélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1339 ada 7 no'lu parsel:
s 775 sayill kanuna gére gecekondu 6nleme bolgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.20089 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1339 ada 8 no’lu parsel:

« 775 sayil kanuna goére gecekondu onleme bdlgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

« Proje bitiinligl icinde yer alan ticari ve sosyal donati alanlar disinda amac disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti igin ayrilan yerlerin
mistakil imar parseli olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir. (12,10.2005
tarih ve 16977 yevmiye no ile)

1339 ada 9 no'lu parsel:
» Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhgi'nca dedisik ihtiyaglarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)

1339 ada 10 no’lu parsel:

= 775 sayill kanuna gére gecekondu d&nleme bdélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.,10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

» Ramazan OZ TEK lehine daimi irtifak hakkH tesisine muvaffakat etmistir.
(09.06.1994 tarih ve 3032 yevmiye no ile)

= Selaattin UNCU hissesine TEK lehine daimi irtifak hakki tesis edildi. (10.11.1994
tarih ve 6310 yevmiye no ile)

= Bilgil TORE (evlenmekle NAS) hissesi TEK lehine daimi irtifak hakki tesisine
muvafakat etmistir. (06.07.1995 tarih ve 3560 yevmiye no ile)

= Meryem ERDEM hissesinde TEAS lehine irtifak hakk tesis edildi. (04.07.1996 tarih
ve 4026 yevmiye no ile)

= Turgut YILDIRIM TEAS lehine irtifak hakk: tesisine muvafakat etti. (23.05.1997
tarih ve 3956 yevmiye no ile)

» Al YALCIN, Ugur YALGIN, ipek ince BAYRAKTAR, Serap Ince BAYRAKTAR TEIAS
lehine irtifak hakkl tesisine muvafakat etmislerdir. (02.05.2007 tarih ve 7703

yevmiye no ile)
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1339 ada 12 no'lu parsel:

= 775 sayill kanuna gdre gecekondu d&nleme bélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

» Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdi'nca degisik ihtiyaclarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)

1339 ada 13 no'lu parsel:
« 775 sayill kanuna g@re gecekondu &nleme bélgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1339 ada 14 no’lu parsel:
« Kamu hizmetine aynlan yerler ile Maliye Bakanhdi'nca dedisik ihtiyaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)

1340 ada 2 no’lu parsel:

= 775 saylll kanuna gére gecekondu dénleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

= Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdi'nca degisik ihtiyaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no lle)

1340 ada 3 no'lu parsel:

» 775 sayill kanuna gére gecekondu onleme bdélgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

= TEAS lehine 2942 sayili yasanin 7. Maddesine gére serh. (09.04.1999 tarih ve
2816 yevmiye no ile)

1340 ada 4 no’lu parsel:

« 775 sayih kanuna gbére gecekondu onleme boélgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

= Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanldi'nca degisik ihtiyaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevimiye no ile)

1340 ada 6 no’'lu parsel:
= 775 sayill kanuna gdre gecekondu dnleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.20009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

14
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» TEAS lehine 2942 sayili yasanin 7. Maddesine gére serh. (09.04.1999 tarih ve
2816 yevmiye no ile)

1340 ada 10 no’lu parsel:
= Sabri KURT TEK lehine irtifak hakk tesisine muvafakat etti. (10.02.1994 tarih ve

797 yevmiye no ile)

1341 ada 2 no’lu parsel:

= 775 sayilh kanuna gore gecekondu &nleme bélgesi igerisinde kalmaktadir,
(15.10.20009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

= TEK 2. MDR 2942 sayili yasanin 7. maddesine gére serh. (14.02.1992 tarih ve
1508 yevmiye no ile)

1341 ada 3 no’lu parsel:
« 775 sayill kanuna gére gecekondu d&nleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1341 ada 4 no’lu parsel:
= Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdi'nca dedisik ihtiyaclarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir, (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)

1341 ada 5 no'lu parsel:

= 775 sayillh kanuna gére gecekondu &nleme bélgesi igerisinde kalmaktadir,
(15.10,2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

« 09.01.1995 gln ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin
Kiiglikgekmece Belediyesi Harita Midirligi‘nin yazisi ikitelli 11026 dosyadadir.
(28.02.2002 tarih ve 373 savyi ile)

= 09.01.1995 gin ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin
Kiglkcekmece Belediyesi Harita Midurligi'nin 03.07.2000 giin ve 03/4441 sayili
yazisi Ikitelli 11026 dosyadadir. (05.07.2000 tarih ve 998 say! ile, 09.01.1995
tarih ve 106 yevmiye no ile)

1337 ada 17 no'lu parsel:

= 2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belirtme. (19.06.2008
tarih ve 11270 yevmiye no ile)

= 2942 sayilh Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme. (15.10.2009
tarih ve 11351 yevmiye no ile)

= 775 sayill kanuna gore gecekondu onleme bdalgesi icerisinde kalmaktadir.

(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)
15
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1336 ada 10 no'lu parsel:
« 775 sayil kanuna goére gecekondu &nleme bélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1344 ada 2 no'lu parsel:
e 2942 sayilll Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belirtme. (15.10.2009
tarih ve 11351 yevmiye no ile)

Not: Tasinmazlar iizerindeki yapilar imar mevzuatina aykirt olup isgalcilerin
tasinmaz iizerinde herhangi bir hakki bulunmamaktadir. Tasinmazlarin
yikimi ve isgalcilerin tahliyesinin Belediye tarafindan yapilabilmesi
hukuken miimkiin olmakla birlikte Emlak Konut GYO A.S.'nin idari ve adli
yollarla tasinmazlarin yikimini ve isgalcilerin tahliyesini temin imkani
mevcuttur.

Tapu incelemesi itibariyle dederlemeye konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirm Ortakhd:
portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve
kanaatindeyiz.

Not 1: 2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESI: Kamulastirmay yapacak idare, kamulastirma
veya kamulastirma yolu ile Uzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya
kaynaklarin sinirini, ylzélgtimind ve cinsini gosterir Slcekli planini yapar veya yaptirir;
kamulastirlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlan Gzerinden veya ayrica haricen yaptiracad
arastirma ile belgelere badlamak suretiyle tespit ettirir. ilgili vergi dairesi idarenin
istedi lzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi beyani
bulunmadig) hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay
icerisinde verir. Idare kamulastirma kararn verdikten sonra kamulastirmanin tapu
siciline gerh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu
idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistidi takdirde, miilkiyette veya
milkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil
icerisinde 13 tincli maddeye gore tebligata baslaniimamis ise bu serh sicilden silinir.

Not 2: SUFA HAKKI: Onalim, éncelikle alim hakki. Hakkin iliskin bulundugu tasinmaz malin
satilmasi halinde onu diger alicilara gore dncelikle satin alma hakkidir. Kanuni sufa ve
sozlesmeden dodan sufa hakki olmak (izere (ki tirli vardir. Bir tasinmazin
hissedarlarinin  birbirlerine karsi kanuni sufa haklan vardir. Kanuni sufanin tapu
kitigline serhi gerekmemekle birlikte sézlesmeden dodan sufanmin tapu kiltigine serhi
zorunludur (MK.732,735). Sufa hakk 3.sahislar igin olumsuzluk teskil etmektedir,

Not 3: Gecekondu Onleme Bélgesi: Toplu Konut idaresi Baskanligi'min yetkisinde olan
alanlardir.
Not 4: "Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhgi’'nca dedisik ihtiyaclarla

talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir” beyam: Maliye
Hazinesine ait tasinmazlarin TOKi'ne devri esnasinda ilgili mevzuat geredince zorunlu
olarak tapu kaydina serh konulmustur. Bu serh, planlama ve imar uygulamasi
agamasinda DOP kesintisi  kapsamindaki alanlarin  Kamuya bedelsiz  olarak
kazandirimasi amaciyla konulmaktadir. Bu kapsamda soz konusu parsel icin yapilacak
imar planin ve imar uygulamas! sonucu olusacak DOP ve KOP parsellerinin bedelsiz
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olarak Maliye Hazinesi'ne devrine yéneliktir. Dolayisiyla bu serhin tasinmaz iizerinde
olumsuz bir etkisi de bulunmamaktadir.

Sonug itibariyle bélgede imar planlar yapilmis ve imar uygulamalari (1360
ada 7 no'lu parsel ve 1384 ada 1 no’lu parsele iliskin imar plani ve imar
uygulamasi iptal edilmistir) tamamlanmistir. Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
hisseler iizerinde olumsuz bir etken bulunmamaktadir. Tasinmazlar iizerinde

imar uygulamasi dncesi donemden gelen serhlerin kaldirilmasi énerilmektedir.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirlagi'nin 30.09.2014 tarih ve
67507953-310.05-3664-9435 sayili yazisina istinaden rapor konusu tasinmazlarin imar
durumlarn sayfa 18'deki tabloda sunulmustur
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(*) T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhg Istanbul Emlak Dairesi
Baskanhgi'nin 14.10.2014 tarih ve 60824831.105.99.[34.43]-11561 sayih
yazisinda “"Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 19.06.2012 tarih ve 12/9524
sayih Olur‘u kapsaminda onaylanmis olan 19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama iImar Plani
dogrultusunda yapilmis imar uygulamasinin tescil islemlerinin Basaksehir
Tapu Miidiirliigii'nde 26.11.2012 tarih ve 13680 yevmiye no’lu islem
tamamlandigi, ancak bahse konu bélgede yapilan imar uygulamasina iliskin
olarak, Ayse SEZER Mirascilari tarafindan Idare aleyhine istanbul 2. idare
Mahkemesi‘'nin 2013/619-620-621-622-623 ve 624 E. Sayh dosyalari ile
acilan davalarda ilgili Mahkeme tarafindan “iptal Karan” verildigi”
belirtilmektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin tarafimiza ibraz ettigi
18.07.2014 tarih ve 2013/619 Esas sayili kararinda “dava konusu
19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bdlgesi 1/5000 dlcekli
Kismi Revizyon Nazim Imar Plani ve 1/1000 &lgekli Kismi Revizyon
Uygulama Imar Plani ile 3194 sayih Kanun’un 18. Maddesi ve 2981/3290
sayili Kanun’un Ek-1. Maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasinin, dava
konusu 2094 parsele iliskin kisminda sehircilik planlama esaslari ve imar
mevzuati yoniinden hukuka wuyarhlik goriilmemistir.” Ifadeleri vyer
almaktadir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen bitlin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Acik cikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullamilan bolim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak Uzere yapilan béliimler
anlasihr.

3194 sayilh imar Kanunu’nun 18. maddesi (imar uygulamasi) asagidaki
sekildedir.

Arazi ve arsa dizenlemesi:

Madde 18 - Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlar yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zl edilen yerler belediye ve miicavir
alan disinda ise yukarnida belirtilen yetkiler valilikce kullanilir,

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin daditimi
sirasinda bunlann yizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
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meydana gelen deder artislan karsiidinda "diizenleme ortaklik pay!" olarak
dusdlebilir. Ancak, bu maddeye goére alinacak diizenleme ortaklik paylari,
dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dizenlemeden énceki yiizélciimlerinin
ylizde kirkini gegemez.

(Degigik dglincli fikra: 3/12/2003-5006/1 md.) Diizenleme ortaklhk paylar,
dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanhdina bagl ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, yesil saha,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamaz.

Dizenleme ortaklik paylannin toplami, yukaridaki fikrada sozii gecen umumi
hizmetler icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma vyolu ile
tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastinimasinin gerekmesi halinde
dizenleme ortaklik payl, kamulastirmadan arta kalan saha tzerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani
ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.

Bu dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann dizenleme ortaklik payi
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.
Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup,
suyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Dizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan
bir yapi, ancak bir imar parseli icinde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan
ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazasi mimkiin gériilemeyen yapilar ise, birden
fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel (izerinde kalan
yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine édenmedikce ve aralarinda
baska bir anlasma temin edilmedikce veya siiyuu giderilmedikce bu yapilarin eski
sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine aynilan yerlere rastlayan yapilar, belediye
veya valilikge kamulastinlmadikga yiktinlamaz.

Dizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlar
olmadigr veya plan ve mevzuat hikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde,
kiglik dlgtideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez.
Diazenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hikiimlerinin tatbiki
mumkiin olmayan hallerde imar plan ve yonetmelik hilkiimlerine gére miistakil
insaata elverisli olan kadastral parsellere plana gére insaat ruhsat verilebilir.

Herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay: alinmaz.
Ancak, bu hiikiim o parselde imar plan: ile yeniden bir diizenleme yapiimasina
mani teskil etmez. Sonug itibariyle rapor konusu 1360 ada 7 no'lu parsel ve
1384 ada 1 no’lu parsel icin yeniden imar planlarinin hazirlanmasi ve imar
uygulamasi yapilmasi durumunda vyeniden diizenleme ortaklik payi
alinamayacaktir. Parsel mevcut kadastral durumu itibariyle net parsel olup
degerlemede mevcut parseller dikkate alinmistir. 1360 ada 7 no'lu parsel ve
1384 ada 1 no'lu parseller yeniden bir imar plami calismasina ve imar
uygulamasina konu olacak olup galismalar tamamlamadan parseller iizerinde

insaat yapilamaz.
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30.03.2011 tarihli ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel
Yenileme Alani Uygulama Iimar Plani notlari asagida belirtilmistir.

1. Bayindirlik ve Iskan Bakanhi Afet isleri Genel Midirligi‘nce onaylanmis olan
"Klclikgekmece ilgesi" icin yapilmis revize imar planina esas jeolojik ve jeoteknik
etlt raporlarinda belirtilen yapilasma sartlarina uyulacaktir.

2. Planlama alani biittintinde her tirlii yapilar icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlar hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Ulastirma Bakanlidi'nin Atatiirk Havalimani ve cevresine mania plani ile gelen irtifa
sinirlamalarinda hava mania sinirlan icinde kalan imar adalarinda o simir iGgin
getirilen Max h yiiksekligini asan (baca, asansér kulesi, vb. dahil) bina yapilamaz.

4. Hava mania planina gére gésterilen giivenlik bélgesi yapl yiksekligi kisith alanlar
ve agllamayacak kot sinirlarina uyulacaktir. Sivil Havacilik Genel Midurltgl’nden
tekrar goriis gelmesi halinde; yeni gériise gore uygulama yapilacaktir.

5. Mania plani inis kalkis koridorunda kalan bolgede binalarn cati ve dis cephe
kaplamalarinin parlayici ve yansitici ézellik tasimamasi, algalma ve tirmanma
koridorunda ugaklarin yogun giiriilti olusturmasindan dolayi, binalarda giiriilti
onleyici malzeme kullanilmali ve bélgedeki binalarda Annex-14 Part-6 geregince
manialarin gérsel yardimcilarla isaretlenmesi ve isiklandirilmasi zorunludur.

6. Enerji nakil hatti koruma kusadinda TEIAS, (Trakya Grup isletme Madurligi)
gorisl alinmadan uygulama yapilamaz.

7. llgili kurum (TEIAS, BEDAS, 1SKi, IGDAS, vb.) gorisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

8. Yesil alan, park, yol, egitim tesis alani, saghk, dini tesis, kentsel hizmet alani vb.
donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapillamaz.

9. Plan bitiininde yapi nizami, bina sekli ve ebatlan, kat yiksekligi, cekme
mesafeleri ve max h serbest olmak (izere uygulama ilge belediyesince
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir. Su basman kotlar avan projede
belirlenecektir,

10.Ticaret alanlari; bu alanlarda, is merkezi, rezidans, ofis, biro, alisveris merkezi,
cok kath madaza, carsi, konaklama tesisleri, konferans salonu, otel, motel,
sinema, tiyatro, miize, kitiphane, sergi salonu, lokanta, restaurant, yonetim
binalari, banka, finans kurumlar ve kat otoparki yer alabilir.

11.Ticaret alanlarinda; plan yapim yénetmeliginin belirledigi minimum parsel
buylkligini saglamak sarti ile, ilgili kurum ve kuruluslarin gérisiini almak,
talebin bulundugu alandaki yapilasma kosullarin asmamak ve avan projesi Ilce
Belediye Baskanlhgi'nca onanmak kosulu ile ézel okul, 6zel hastane, agik ve kapal
spor alanlar yapilabilir.

12.Uygulama net imar parseli (izerinden yapilacaktir.

13.Plan bitiiniinde bina cephe hatt gerisinde kalmak kaydi ile yan ve arka bahgede
parselin tamaminda egimden dolayi aciga cikan otopark yapilabilir.

NOVA TD RAPOR |YO: 2014/7143 L
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14. Planlama alaninin tamaminda egimden dolayi agiga gikan kat oldugunda 2 bodrum
kat iskan edilebilir. Bodrum katlar emsal hesabina dahildir. Bu alanlarda net 2,40
metre giris sadlamasi ve yola cepheli olmasi durumunda dilkkan yapilabilir.

15. Arazi kazi ve dolgu yapilarak dizenlenebilir. Dlzenlenmis zemin tabi zemin olarak
kabul edilecektir.

16.Planda rekreasyon alan olarak ayrilan alanlarda mimari avan proje dogrultusunda
Max E=0.03 ve Max H=6.50 gegmeyecek sekilde trafo, igdas vana odalari,
muhtarlik, kres, spor tesisleri, lokanta, bife, kafeterya vb. tesisler yer alabilir.

17.Planlama alaninda merkezi ozellik gésteren civarinda ézellikle saghk, Itfaiye,
iletisim-haberlesme, vb, Tesislerin bulundugu alanlardaki acik alan, meydan, yesil
alan, park gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluslann uygun gérisi alinmak
ve heliport alani yénetmeligine uymak sarti ile kamuya ait helikopter inis-kalkis
pisti (heliport alan) olarak kullanilabilir.

18.1GDAS'In vana odasi ve bélge regilatérleri icin yer talep etmesi halinde bu talep
plan bitintndeki park alanlarinin + 0,00 kotu (izerinde karsilanabilir.

19. Anaokulu ihtiyaca gore kres alani olarak kullanilabilir.

20.Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. imar adalarinda verilen KAKS dederi,
dizenlenecek mimari projelere gore ada/parsel iginde farklh oranlarda daditilabilir.
Milkiyeti aym malikte bulunmak kadiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya
mahsus olmak Gzere ve ingaat alani toplaminin %20'sini gegmemek lzere KAKS
dederi adalar/ parseller arasinda kaydirilabilir. Bu durum ilce belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

21.imar uygulama siniri plan sinir olup, uygulama tek etap halinde Yapilacaktir. Imar
uygulamasi yapihrken 3194 sayili imar kanununun 18. Maddesi ve 2981/3290
sayili Ek-1 maddesi sartlari birlikte dederlendirilecektir,

22.Konut ve ticaret alanlarinda yeni yapilacak ifrazlarda;

Min. Ifraz alani = 2.000 m2'dir.

Bu alanlarda, jeolojik ve jeoteknik etiitler ve hava mania limitleri dogrultusunda
belirlenecek irtifaya gére hazirlanacak mimari avan proje dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

23.Konut alaninda belirlenen yapilasma emsal degerinden kullanilmak Uzere toplam
insaat alamnin % 5'ini asmamak sartiyla; bagimsiz bélim olarak ticaret, sosyal ve
kultirel tesis, kres, mescit, sadlik tesisi, kafeterya, lokal, spor tesisi vb. Hizmet
birimleri ilce belediyesince onanacak avan projeye gdére yapilabilir,

24, Agiklanmayan hususlarda Istanbul imar Yénetmeligi hitkiimleri gecerlidir.

1340 ada 20 no'lu parsele iliskin 1/1000 d&lgcekli uygulama imar plani
dedisikligi:

1. Plan onama siniri Istanbul Ili Basaksehir Ilcesi Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi
1340 ada 20 parsel siniridir.
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2. Plan onama sinin icerisindeki alan teknik altyapi alani olup, bu alanda E=1,00 ve
Hmaks=Serbesttir.

3. Teknik altyapl alaninda kamu veya o6zel amagh her tdrli isitma ve sofutma
tesisleri, kojenerasyon, trijenerasyon ve enerji tUretim tesisi yapilabilir.

4. Uygulama asamasinda 02.05.2012 tarih ve 225416 sayili Istanbul Su ve
Kanalizasyon Idaresi'nin kurum gériis yazisinda belirtilen kosullara uyulacaktir.

5. Plan onama sinin igerisinde kalan alanda uygulama asamasinda 29.01.2007
tarihinde T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanhdi Afet Isleri Genel Miidiirligi’nce onayli
Kiiglikgekmece Ilgesi Halkali ve Ikitelli Yerlesim Bdlgeleri Revizyon imar Plani’'na
Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu'nda belirtilen hususlara uyulacaktir.

6. Ilgili kurum ve kurulus gériisleri alinarak, bu gorislere uyulacaktir.

7. Belirtilmeyen hususlarda 1/1000 o&lgekli mer'i uygulama imar plam hikimleri
gecerlidir.

iMAR PLANI ORNEKLERI
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1335 ada 12, 13 ve 15 no'lu parseller
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1338 ada 8 no'lu parsel
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1339ada 1,2, 3,4,5 7,8,9,10, 11, 12, 13 ve 14 no'lu parseller
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1340 ada 2, 3 ve 5 no'lu parseller
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1340 ada 6 ve 10 no'lu parseller
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1344 ada 1 no'lu parsel 1344 ada 2 no'lu parsel
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Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asagidaki ifadeler yer
almaktadir.

“[stanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de

yayinlanarak yirirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar ekinde sinmir

32
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ve koordinatlar gosterilen alanda, olasi afet riskini berteraf etmek (izere yeni

yerlesim alani olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karar ile 644

saylll Cevre ve Sehircilik Bakanligi'min Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun

Hikmiinde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda

Baskanhgimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da sz konusu alan, 6306 sayili Afet

Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci

fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanhk Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687

sayili Olur ile “Rezerv Yapi Alan” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave

olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bdlge daha Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve

19003 sayih Olur'lan ile anilan 6306 sayih Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alani”

olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda bélgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

= Her tir ve olgekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plani
yapilmamast,

« Koy ve belediye sinirlari iginde kapanmis yollarla yol fazlalalarinin koy ve
belediye namina tescil olunacadina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21.
maddesi kapsaminda islem yapilmamasi,

= Mer'l uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayili imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

= Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cergevesinde yiriitiilerek sonuglandinlmasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapl ruhsati islemi tesis
edilmeden 6nce ise Bakanligimiz gériistiniin alinmasi,

¢ 6306 sayill Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amac¢ ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayill Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis
planlarin uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer'i mevzuat cercevesinde
devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda rezerv
alanlari ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306 sayili Kanun
ve Bakanhgimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhigi, Toplu Konut
Idaresi Baskanhdi ve Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012
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tarihli isbirligi Protokolii Hiikiimleri cercevesinde vyiiriitiilecek” ifadesi yer
almaktadr.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gériis ve

kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemeleri

Ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde ulasilan bilgiler asadidaki tabloda

sunulmustur,

SIRA| ADA | PARSEL R
NO | NO "NO MULKIYET VE KADASTRAL DEGiSIKLiK
Eski 1316 ada 1 no’lu parsel, 1320 ada 2 no'lu parsel, 1330 ada 1 no'lu
parsel, 1307 ada 1 no'lu parsel ve 1308 ada 1 no'lu parsel imar plani
kapsaminda 18, madde uygulamasina tabi olmus, uygulama
calismasinda kdk parsellere donlis yapilmis ve neticede asadidaki
parseller olusturulmustur.
1 1360 7 Kok Parsel No Ada No Parsel No Vu?ﬂg’;"‘ﬁ
2155 1360/7 7 13.849,54
2146, 2155 ve
3904 1384/1 1 5.424,66
2146, 2153,
2259, 2674,
2680, 2896, 1357/1 1 81.910,14
3253, 3439,
3484 ve 3560 |
3560 ve 3571 1358/1 1 39.580,91
3571 1358/2 2 5.623,45
3571 1359/1 1 58.484,05
3571 1359/2 2 8.004,96
TOPLAM 130.967,57
Tarafimizdan 1360 ada 7 no'lu parsel ve 1384 ada 1 no'lu parselin
degerlemesi talep edilmistir.
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T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi Istanbul Emlak Dairesi
Bagkanhdi'mn 14.10.2014 tarih ve 60824831.105.99.[34.43]-11561
sayill yazisinda “"Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 19.06,2012 tarih ve
12/9524 sayili Olur'u kapsaminda onaylanmis olan 19.06.2012 tarihli
Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama
Imar Plani  dogrultusunda yapilmis imar uygulamasinin  tescil
islemlerinin Basaksehir Tapu Midirligi'nde 26.11.2012 tarih ve 13680
yevmiye no'lu islem tamamlandig, ancak bahse konu bélgede yapilan
imar uygulamasina iliskin olarak, Ayse SEZER Mirascilan tarafindan
Idare aleyhine Istanbul 2. idare Mahkemesi'nin 2013/619-620-621-
622-623 ve 624 E. Sayh dosyalar ile agilan davalarda ilgili Mahkeme
2 1384 1 tarafindan “Iptal Karan” verildigi” belirtiimektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin tarafimiza ibraz
ettigi 18.07.2014 tarih ve 2013/619 Esas sayili kararinda “dava konusu
19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi 1/5000
olcekli Kismi Revizyon Nazim imar Plani ve 1/1000 6lcekli Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plani ile 3194 sayili Kanun‘un 18. Maddesi ve
2981/3290 sayih Kanun'un Ek-1. Maddesi uyarinca vapillan imar
uygulamasinin, dava konusu 2094 parsele iliskin kisminda sehircilik
planlama esaslan ve imar mevzuati yoninden hukuka uyarlilik
gorilmemistir.” ifadeleri yer almaktadir.

Sonug itibariyle yeni hazirlanacak imar planlarina istinaden yeniden
imar uygulamasi yapilmasi gerekmektedir. ‘

1335 ada 5 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
3 1335 5 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.

1335 ada 12 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
4 1335 12 08.09,2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidrt A.S. adina tescil edilmistir. ‘

1335 ada 13 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
5 1335 13 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir.

1335 ada 15 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
6 1335 15 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. -

1336 ada 7 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
7 1336 7 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S. adina hisse tescil edilmistir.

1336 ada 8 no'lu parsel imar uygulamas isleminden olusmus olup
3 1336 8 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortaklidi A.S. adina hisse tescil edilmistir. B
1336 ada 10 ne'lu parsel imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
18.10.2010 tarih ve 9524 yevmiye no ile Alp Dodan KUZUCAN adina

9 1336 10 tescil edilmis ve 24.09.2012 tarih ve 10733 yevmiye no ile satis
isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhidi A.S. adina tescil
edilmistir,

1337 ada 17 no'lu parsel imar uygu'iélr_ﬁESI neticesinde olugmu_é_aihﬁ
18.10.2010 tarih ve 9524 yevmiye no ile Alp Dodan KUZUCAN adina

10 1337 17 tescil edilmis ve 24.09.2012 tarih ve 10733 yevmiye no ile satis
isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil
edilmistir. B
1337 ada 23 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
11 1337 23 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortakhd A.S. adina tescil edilmigtir.
1338 ada 8 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
12 1338 8 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. adina hisse tescil edilmistir.
1339 ada 1 no'lu parsel imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
13 1339 1 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Giilercin Kimya Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti. adina tescil edilmis ve 13.09.2012 tarih ve 10232
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yevmiye no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim
Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir, o ‘
1339 ada 2 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
14 1339 2 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenlkul
Yatirim Ortakhdl A.S. adina tescil edilmistir, _

1339 ada 3 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
15 1339 3 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir.

1339 ada 4 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
16 1339 q 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. _

1339 ada 5 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
17 1339 5 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenlul
Yatinm Ortakhdi A.S. adina hisse tescil edilmistir. .
1339 ada 7 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhd A.S. adina hisse tescil edilmistir. Daha sonrasinda
18 1339 7 Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile parseldeki T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanlidi'nin satis ve birlestirme isleminden 24.02.2012 tarih ve 2025
yevmiye no ile edindigi 956342201/13312752000 hisseyi satin almigtir.
1339 ada 8 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
19 1339 8 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir, ‘
1339 ada 9 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
20 1339 9 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S. adina hisse tescil edilmistir. ‘

1339 ada 10 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakh@r A.S. adina hisse tescili yapilmistir. Daha sonrasinda
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile parseldeki T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi
Bagkanh@i'nin satis ve birlestirme isleminden 05.10.2012 tarih ve
11336 yevmiye no ile edindidi 6137/48000 hissenin 666,16 m*sini
satin almistir. _
1339 ada 11 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. adina hisse tescil edilmistir. Daha sonrasinda
22 1339 11 Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. 07.02.2013 tarih ve
1782 yevmiye no ile parseldeki T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanhd)'nin satis ve birlestirme isleminden 28.02.2012 tarih ve 2157
yevmiye no ile edindigi 13333/120000 hisseyi satin almistir.

1339 ada 12 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
12 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S. adina hisse tescil edilmistir.

21 1339 10

23 1338

1339 ada 13 no'lu parsel imar uygulamas isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. adina hisse tescil edilmistir. Daha sonrasinda
24 1339 13 Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile parseldeki T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanlidi'nin satis ve birlestirme isleminden 18.04.2012 tarih ve 4280
yevmiye no ile edindigi ait 1867/48000 hisseyi satin almistir,

1339 ada 14 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
25 1339 14 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. adina hisse tescil edilmistir.
1340 ada 2 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
26 1340 5 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. adina hisse tescil edilmistir.
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Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhidinin
satis ve birlestirme isleminden 29.12.2011 tarih ve 14155 yevmiye no
ile edindigi 35999/240000 hisseyi satin almistir. =

1340 ada 4 no'lu parsel imar uygulamas: isleminden olusmus olup
28 1340 4 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligr A.S. adina hisse tescil edilmistir.
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanliginin
sati ve birlestirme isleminden 10.09.2012 tarih ve 10064 yevmiye no
ile edindigi 72001/120000 hisseyi satin almistir. _‘
1340 ada 10 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenikul
Yatinm Ortakhdr A.S. adina hisse tescil edilmistir. Daha sonrasinda
30 1340 10 Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdinin
satig ve birlestirme isleminden 28.02.2012 tarih ve 2157 yevmiye no ile
edindigi 9377/60000 hisseyi satin almistir.
1341 ada 2 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
31 1341 2 08.09,2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir. ‘
1341 ada 3 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
32 1341 3 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhd A.S. adina tescil edilmistir. ]
1341 ada 4 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
33 1341 4 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir.
1341 ada 5 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
34 1341 5 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir.
1344 ada 1 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
35 1344 1 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. adina hisse tescil edilmistir.
1344 ada 2 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhd A.S. adina hisse tescil edilmistir. Ayrica 24.09.2012
tarih ve 10733 yevmiye no ile 133/8000 hisse Alpdodan KUZUCAN
adina kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. adina
satig isleminden tescil edilmistir.

27 1340 3

29 1340 6

36 1344 2

4.4.2 Belediye Incelemesi

Dederleme tarihi itibariyle 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Basaksehir ilcesi
ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama Imar
Plani kapsaminda kalan parsellerin konumlu oldugu bélge igin sirasiyla 25.12.2008,
08.05.2009, 19.02.2010 ve 30.03.2011 tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlan
bulunmakta olup en son 6zel kres alanininin teknik altyapi alanina dénistiirilmesi ile ilgili
22.10.2012 tarih ve 16525 sayili bakanlik oluru ile onaylanan plan degisikligi
bulunmaktadir.

31.05.2010 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan parsellerin imar uygulamasi tapu kittgiinde
18.10.2010 tarihinde tescil edilmistir. Ancak, T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesi'nin
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24.10.2011 tarih ve 2010/2475 esas no'lu kararina gére imar uygulamasi igin yiritmeyi
durdurma karari alinmistir. Devaminda 19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani'na bu plana istinaden 18, madde
uygulamasi yapilmis ve parsellerin tescilleri yapilmistir. Ayse SEZER Mirascilan tarafindan
TOKI aleyhine Istanbul 2. Idare Mahkemesi'nin 2013/619-620-621-622-623 ve 624 E.
Sayl dosyalarn ile acilan davalarda ilgili Mahkeme tarafindan imar planlan ve imar

uygulamasi iptal edilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL  VE
FiziKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Basaksehir ilgesi, Ziya Gokalp
Mahallesi'nde yer alan 34 adet parsel ile Basaksehir Mahallesi'nde yer alan 2 adet
parseldir.

Rapor konusu tasinmazlara, Halkali - Ikitelli Caddesi ve Olimpiyat Stadi Yolu
tzerinden ulasim sadlanabilmektedir.

Bolgede imar uygulamasindan sonra yol glizergahlar dedismis olup imar yollan
hendz agilmamistir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde bos arsalar, metal sanayi tarafindan kullanilan
isyerleri ile Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi icerisindeki sanayi siteleri (Saraclar Sanayi
Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko vd.) bulunmaktadir.
Bélgede Atatiirk Olimpiyat Stadi ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan
gelistirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.

Merkezi konumlarn ve ulasim rahathgr tasinmazlarin dederini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bélge Basaksehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

o Parsellerin yizélgtimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA ADA PARSEL YUZOLCUMU | EMLAK KONUT GYO A.S.
NO NO NO (m2) HiSSESINE DUSEN
KISMIN YUzOLCUMU
(m?)
1 1335 5 7.606,73 7.606,73
2 1335 12 7.123,14 7.123,14
3 1335 13 4.123,45 4.123,45
4 1335 15 3.507,22 3.507,22
5 1336 7 2.000,00 1.604,41
6 1336 8 3.639,25 2.771,74
2 1336 10 2.000,00 35,71
8 1337 17 3.074,73 1.799,73
9 1337 | 23 4.186,21 4.186,21
10 1338 8 6.752,61 4.693,71
11 1339 1 4.831,95 4.831,95
12 1339 2 4.970,68 4.970,68
13 1339 3 3.500,00 3.500,00
14 1339 4 4.321,15 4.321,15
15 1339 5 © 3.438,76 533,09
16 1339 7 16.640,94 | 4.865,66
17 1339 8 3.783,19 3.783,19
18 1339 9 2.089,79 315,59
19 1339 10 5.900,62 3.580,18
20 1339 11 5.080,74 4.629,15
21 1339 12 3.007,56 1.800,46
22 1339 13 3.140,22 2.241,72
26 1339 14 3.174,62 3.174,62
24 1340 2 2.000,00 153,44
25 1340 3 3.869,99 580,48
26 1340 4 15.400,00 6.832,85
27 1340 6 4.909,35 2.945,65
28 1340 10 8.329,50 2.151,86
40
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29 1341 2 3.552,91 3:552,91
30 1341 3 5.294_,07 5.294,07
_31 | 1341 4 4.473,52 : _ 4.473,52 |
32 1341 5 8.293,85 8.293,85
. 33 1344 1 24.216,63 225,11
34 1344 2 13.924,89 8.731,08
35 1360 7 13.849,54 13.849,54 |
36 1384 1 5.424,66 2.308,87
TOPLAM 221.432,47 139.392,72

o Tasinmazlarin kesin sinirlar noktasal olarak tespit edilememistir,

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plani paftalan (zerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bolgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mithendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir,

o Parseller diiz ve edimli bir topografik yapidadirlar.

o Parsellerin sinirlarini  belirleyici  herhangi bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o Parseller Uzerinde yer yer ruhsatsiz binalar bulunmakta olup, dederlemede binalar
dikkate alinmamistir.

o Parseller dikdértgen ve diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptirler.

o Bélgede altyapi kismen mevcuttur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek dederi getirecek en olasi kullamimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel &zellikleri,
buydklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullanim
segeneklerinin;

Eski Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama

imar Plani kapsaminda kalan;
o 1360 ada 7 no'lu parsel ve 1384 ada 1 no'lu parselin kapsaminda bulundudu
imar plani ve imar uygulamasinin iptal edilmis olmasi nedeniyle mevcut hali ile

bog / yapisiz olarak korunmasi olacadi géris ve kanaatine varnlmistir.
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ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani

Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan;

o Ticaret lejanth parsellerin tizerinde “ticari fonksiyonlarini biinyesinde barindiran

bir rezidans projesi gelistirilmesi”,

Ada No Parsel No Lejant

1_335 12 Tic_aret Alanm

1335 15 Ticaret Alani
1336 Ticaret Alani

1336 Ticaret Alani
1337 23 Ticaret Alan

1337 17 Ticaret Alani

1336 10 Ticaret Alani

o Konut lejantina sahip parseller (izerinde * konut projesi gelistirilmesi”,

Ada No Parsel No Lejant
1339 1 Konut Alani
1339 2 Konut Alani
1339 3 | Konut Alani
1339 4 Konut Alani
1339 5 Konut Alani
1339 7 Konut A|;ﬂ‘l
1339 8 Konut Alani
1339 9 Konut Alani
1339 10 Konut Alani
1339 11 Konut Alan
1339 12 Konut Alani
1339 13 Konut Alan
1339 14 Konut Alani
1340 2 Konut Alani
- 1340 3 Kanut Alani
1340 4 Konut Alani
1340 Konut Alani _
1340 10 Konut Alani
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kurum  tarafindan

kamulastirilarak tzerinde “rekreatif faaliyetlere yénelik bir proje gelistirilmesi,

- Rekleasyon alani lejantina sahip
Ada No F;a;'sel No Lejant
1341 2 Rekreasyon Alani
1344 1 Rekreasyon Alani
1344 2 Rekreasyon Alani

- Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani, Idari Tesis Alani, Metro istasyonu Alani, Saglik Tesisi Alani ve

Anaokulu

Alani

lejantina

sahip  parsellerin

kurumlar

tarafindan

kamulastirilarak (zerinde imar planlarinda belirtilen fonksiyonlara uygun bir

proje gelistirilmesi

Ada No Parsel No Lejant
1335 5 Sosyal ﬂjl.tatrt':lre' Tesis
1335 13 Idari Tesis Alani
1338 | 8 Metro Istasyonu Alani
1341 3 Saglik Tesisi Alani
1341 il Anaokulu Alani
1341 5 Idari Tesis Alani

olacadi gorus ve kanaatine varilmistir,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

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

2002 yilinda gerek llkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizhh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasas ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanim da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde badlgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldididir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
éngoérimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniistiimiin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazli artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su aynmi
gizgisi 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 giineydojudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdig niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca gériilmektedir. Tilrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varlidi acisindan da tlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiytime
orani %2.83'tir. Daha &énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oramnin distigt gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dodurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki 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 géc orani da yavasglamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag: ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacag: o6ngdériilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda istanbul niifusunun payl %17,8%e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise g6¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis ongériilerine bagh olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2013 yili
itibariyle nlifusu 14.160.467 kisidir.
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Istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzii, Beyodlu, Blylikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikoy, Kadithane, Kartal, Kigilikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilgesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayill "Blyiiksehir Belediyesi
Sinirlan Icerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degdisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" gercevesinde,
Kiigiikgekmece'ye badh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir lgesi kurulmustur.
9 mabhalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir
Iigesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Klgiikgekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi‘ne gore 2013 yili niifusu 333.047
kisidir.

Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiigiikcekmece Belediyesi ve Bagcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

ilce iic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlar - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

Illgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin  Osmanli

donemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli
Giftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilcenin
bugtinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madarasi ilgenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu tzerinde bulunmaktadir. Magarada alt
paleotik gag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
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adir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklari yardi bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve
glinimiuze gelmeyi basarmistir,

Ilcedeki en saglikli bicimde giinimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli roli olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yannm Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gaérilebilir. Ayrica, ciftlik bdlgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir,
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina déniistirilmesi diasinllmistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (lzerinde bir de tarihi kopri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kdpride de agir tahribat séz konusudur,

Ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica tniversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske
acmasl disunilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlar yeterli sayida devlet ve &zele
okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi vyetersizdir. Ilcenin en biyilk
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkogretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baglica nedenidir. Iicede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadlik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilm s6z konusudur. Bahgesehir
ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altingehir bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklar dahil tim sadlik
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yvapilmistir.

Sehirlerarasi ulagimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bodaz képrisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirl olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede &neme sahiptir. Bunlarnn disinda, ilcede énemli ana
arterler  bulunmakla  birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiigiikcekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlar igerisinde kuzey-gliney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlar ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayli sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk

Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
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Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi distintimektedir.

flgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki ortist  bozkir ve
caliliklardan olusmaktadir. Sazlhdere vadisi oldukca zengin bitki ortiistine sahiptir.
Sazlidere Baraj GOl ilge simirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kiiglikgekmece Gélii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlar iginde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir adaclandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaglandirma calismalan yapilmistir.

Ilcede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tlrkiye'nin en biliyik
yapay gdleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiiltirel yapilar mevcuttur, Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniz altyapi calismalan bile yapilmamistir. Tiirkiye'nin en biiyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlar igindedir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlari,

o Ulasim kolaylidi,

o Gelisme potansiyeli yiiksek olan bir bolgede yer almalari,

o Konut alani ve ticaret alani lejanth parsellerin mevcut olmasi.

Olumsuz etkenler:

o Rekreasyon alani, sosyal kiltiirel tesis alani, idari tesis alani, metro istasyonu
alani, saglk tesisi alani ve anaokulu alanm imarl parsellerin kisith imar durumlari
ve gerektiginde ilgili kurumlarca kamulastirilacak olmalari,

o Hisseli parsellerin mevcut olmasi,

o 1360 ada 7 no'lu parsel ve 1384 ada 1 no'lu parselin kapsaminda bulundudu

imar plani ve imar uygulamasinin iptal edilmis olmasi,
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

1.  Dederleme konusu taginmazlardan yakin dénemde hisse bazinda yada tam miilkiyet

bazinda satis islemi gerceklesen tasinmazlara iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Milkiyeti Alpdogan KUZUCAN'a ait ozellikleri asagida belirtilen degerleme konusu

tasinmazlara ait hisselerin satin alindigi Ekim/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma

Platformu’nda yayinlanmistir.

e« 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest

* 1344 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Rekreasyon alani

= 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest

Milkiyeti Giltekin ULUSOY'a ait ozellikleri asagida belirtilen dederleme konusu

tasinmazlara ait hisselerin satin alindigi Mart/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma

Platformu’nda yayinlanmistir,

SATIN ALINAN .
ADA | PARSEL | YUzOLGUMU | kismin | M>BIRIM | TOPLAM
NO NO (m2) yiizoLcUMD
(m2) (L) (TL)
1336 10 2.000 35,71 1.092 39,000
1344 2 13.924,89 231,50 371 86.000,00
1337 17 3.074,73 1.799,73 1.097 1,975.000

e Eski 1316 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Konut alani ve Emsal: 0,75

» Eski 1320 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Konut disi kentsel calisma alani

ve Emsal: 1

¢ Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Teknik altyapi alani
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ADA PARSEL | v0zOLCUMU SATIN ALINAN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) __KISMIN DEGERI (TL)
YUzZOLCUMU (m?) (TL)

1316 1 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1320 2 5.285,81 968,43 900 870,000
1330 38.183,31 2.308,66 300 690.000
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Millkiyeti T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'na ait &zellikleri asadida belirtilen
degerleme konusu taginmazlara ait hisse satislar 07.02.2013 tarihinde tapu
kiitgiinde tescil edilmistir.

= Tasinmazlarin imar durumu: Konut alani ve Emsal: 1,50

| ADA | PARSEL | YUzOLCUMU SATIN ALINAN M2 BiRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) . _KISMIN DEGERI (TL)

— YUZOLCUMU (m?) (TL)

1339 7 16.640,94 1.195,43 949 1.134,463,02
1339 10 5.900,62 666,16 949 632.185,84
1339 11 5.080,74 564,51 949 535.719,99
1339 13 3.140,22 122,14 | 949 116.001,50
1340 10 8.329,50 1.301,76 949 1.235.370,24
1340 3 3.869,99 580,48 949 550.875,52
1340 6 4.909,35 2.945,65 949 | 2.795.383,89

2.  Tasinmazlarla ayni bdlgedeki “Konut Alani, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest”
yapilasma sartlarina sahip 4.831,95 m2 ylzélgimli 1339 ada, 1 no'lu kése parsel
son 1 yil igerisinde 5.000.000,-TL bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdr A.S. tarafindan satin alinmistir. (m? satis degeri ~ 1.035,-TL)

3. Tasinmazlarla ayni bélgedeki “"Konut Alani ve Emsal: 1,50"” yapilasma sartlarina
sahip 5.603 m?2 ylzdlglimli parsel 8.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satis degeri
~ 1,515,-TL)
flgilsi: Yelkenciler Gayrimenkul- 0 212 444 38 97

4. Tasinmazlarla ayri bélgedeki “Konut Disi Kentsel Calisma Alam ve Emsal: 1”
yapilasma sartlarina sahip 1.500 m?2 yizélgimli parsel 1.950.000,-USD bedelle
satiliktir. (m2 satis degeri ~ 1.300,-USD / 3.020,-TL)
ilgilisi: Tanriverdi insaat- 0 212 653 99 77

5. Tasinmazlarla ayni bélgedeki Ikitelli OSB Bolgesi'ndeki “Sanayi Alani ve Emsal:
1,50" yapilasma sartlarina sahip 3.150 m?2 yizélgtimli parsel 3.750.000,-USD
bedelle satihktir. (m?2 satis dederi ~ 1.190,-USD / 2.755,-TL)

Ilgilisi: Remax - 0 212 6512818

6. Tasinmazlarla aym bélgedeki "Ticaret Alani ve Emsal: 1” yapilasma sartlarina sahip
2.300 m? yazdlcimli parsel 2.875.000,-USD bedelle satiliktir. (m?2 satis degeri ~
1.250,-USD / 2.895,-TL)

Tlgilisi: Turyap - 0 212 6985848
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7. Ikitelli Ayazma Mevkii'nde konumlu 113.445,46 m? yizolgimld, “Konut Alant”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no'lu parsel ile,
85.030,76 m? ylzdlgimld, “"Konut Alan” lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilasma
hakkina sahip 942 ada 1 no'lu parsel icin Akdeniz Insaat ve Editim Hizmetleri A.S.
19.02.2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam
satis geliri (zerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 30,50 orani karsihg
228.018.000,-TL bedel édeyecegdini taahhiit etmistir.

8. Tasinmazla ayni bolgedeki 81.910,14 m?2 yuzélgimli “Ticaret Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no'lu parsel ile, 127.452 m?2
ytizélgimli, “Rekreasyon Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,15” yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 no'lu parsel igin Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi 04.05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri
uzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsihdi 165.100.000,-TL bedel
ddeyecegini taahhit etmistir.

9. Tasinmazlara yakin bélgedeki “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 2,00”
yapilasma sartina sahip 33.755,50 m2 vylzolgimli 525 ada, 1 no'lu parsel
37.131.050,-TL + KDV, “Konut Alan” lejantina ve “Emsal (E): 1,70” yapilasma
sartina sahip 81.536,59 m? ylzoélgimli 525 ada, 2 no'lu parsel 73.382.931,-TL +
KDV bedelle yaklasik 2 yil énce satilmistir.

(525 ada, 1 no'lu parsel m2 satis degeri 1.100,-TL)
(525 ada, 2 no'lu parsel m2 satis dedgeri 900,-TL)

Not 1: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3170 TL'dir.

Not 2: Piyasa bilgilerinde yer alan 7 ve 8 no'lu emsaller hasilat paylasimi oclup sadece
bilgi amagh olarak sunulmustur. 1, 2 ve 9 no'lu emsaller ise yaklasik 2 - 3 yil
dncesine ait satis bilgileridir,

Bolgede satista olan konutlar

Yakin gevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin iizerlerinde konut
projesi gelistirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asagida
belirtilmistir.

1. Bélgede yer alan Adaodlu My World Europe Projesi biinyesindeki 43 adet konutun

satigt 2014 Temmuz ayindan itibaren KDV dahil ortalama 3.606,-TL m?2 birim
dederden gergeklesmistir. (Dairelerin kullanim alanlar 65,24 - 133,35 m2 aras
dedismektedir.)

flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

2. Agaodlu My Europe Sitesi igerisindeki Arena Residence béliminde konumlu olan,
peyzaj manzarali, 27. katta yer alan, 152 m? kullanim alanli olarak 2+1 dairenin
445.000,-TL fiyatla satildigi égrenilmistir. (m* satis dederi ~ 2,930 TL)

Ilgilisi / Border Emlak: 0 (551) 242 17 51
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3.  Agaoglu My Europe Sitesi icerisindeki Arena Residence bélimiinde konumlu olan, 3.

katta yer alan, 152 m? kullanim alanl olarak pazarlanan 2+1 dairenin satis dederi

440.000'dir. (m* satis dederi ~ 2.895 TL)
Ilgilisi / Border Emlak: 0 551 242 17 51

4. Adaoglu My Europe Sitesi igerisindeki Arena Residence béliimiinde konumlu olan,
Olimpiyat Stadi

manzarall,

5. katta yer alan,

74 m? kullamm alanh olarak

pazarlanan 1+1 dairenin satis degeri 210.000°dir. (m?* satis dederi ~ 2.840 TL)
Ilgilisi / Remax: 0 532 597 44 45

5. Adaoglu My Europe Sitesi icerisindeki Arena Residence béliimiinde konumlu olan,

Olimpiyat Stadi manzaral,

12, katta yer alan, 74 m?2 kullarum alanh olarak

pazarlanan 1+1 dairenin satis dederi 225.000'dir. (m? satis degeri ~ 3.040 TL)
Ilgilisi / Remax: 0 532 597 44 45

6. Bulvar Istanbul Projesi icerisindeki tasinmazlarin satis bilgileri asadida sunulmustur.

DAIRE | KULLANIM | DEGERI m2 BIRIM
Tiri ALANI (TL) DEGERI
(m2) (TL)
241 132 472.500 3,580
341 172 555,000 3.225
4+1 198 822.500 4,155
5+1 258 915.000 3.545

75 Bahgetepe Projesi igerisindeki tasinmazlarin satis bilgileri asagida sunulmustur.

i 15 2
oatre | KON | oesent | p B

_ (m?) i (TL)
MEDIKULE 1+1 77 196.500 2.550
RESIDENCE 2+1 98 275.000 2.805
2+1 98 265.000 2.705

AILE BAGLARI | 3+1 140 575.000 4.105 |
ETABL | 441 180 533.000 2.960

B 541 247 925.500 3.745

8. Emlak Konut Basaksehir Evleri Projesi

asadida sunulmustur.

icerisindeki taginmazlarin satis bilgileri

DAIRE | KULLANIM | DEGERi m? BIRIM
Tiri ALANI (TL) DEGERI
S (m?) (TL)
1+1 66 167.000 2.530
2+1 98 240.000 2.450
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3+1 141 337.000 2.390

3+1 187 424.000 2.965
Dubleks

4+1 189 443.000 2.345

9.  Seyransehir Konutlar Projesi igerisindeki tasinmazlarin satis bilgileri asadida
sunulmustur.

| DAIRE | KULLANIM| DEGERI m? BIRIM
Tiri ALANI (TL) DEGERI
(m?2) (TL)
2+1 157 435.000 2.770
341 165 589.000 3.570
4+1 172 675.000 3.925
541 326 1.089.000 3.340

Ticari Uniteler

1. Kayabag 8. bolgede konumlu, 3 bélimden olusan, 215 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 1.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 4.650,-TL)
flgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

2. Kayabasi 16. bélgede konumlu, 2 bélimden olusan, 236 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkén 885.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi 3.750,-TL)
Ilgilisi / Alin Emlak: 0 (532) 262 30 44

3. Kayabasi 3. bolgede konumlu, 2 béliimden olusan, 50 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 675.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi ~ 13.500,-TL)
ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

4, Kayabasi 3. bolgede konumlu, 2 béliimden olusan, 45 m® kullamim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 425.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 9.445,-TL)
Ilgilisi / Merkez Emlak; 0 (212) 485 10 10

5. Merkez Kayasgehir AVM'de tek béliimden olusan 320 m? olarak pazarlanan cadde
cepheli magaza 1.850.000 TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi ~ 5.780,-TL)
Ilgilisi / Erglin Emlak: 0 (212) 777 30 20
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6. Merkez Kayasehir AVM'de tek bélimden olusan 175 m’ olarak pazarlanan cadde
cepheli madaza 1.800.000 TL bedelle satiliktir.
(m” birim satis dederi ~ 10.285,-TL)
Ilgilisi / Erglin Emlak: 0 (212) 777 30 20

7. Seyransehir Projesi blinyesinde yer alan 32 adet dikkan son (¢ ay icerisinde KDV
harig ortalama 6.360,-TL/m? birim dederden satisi gerceklesmistir.

8. Bahcetepe Projesi biinyesinde A3 blokta yer alan 116,08 m* kullanim alanina sahip
diikkan 10.09.2014 tarihinde KDV harig 735.720,34 TL bedelle satilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 6.340,-TL)

9. Ispartakule bélgesinde yer alan Bizimevler 2 Projesi biinyesindeki diikkanlarin 2010
yili icerisinde gergeklesen satis bilgileri asadida sunulmustur. Tasinmazlara uzak

konumda olup bélgenin toplu konut 6zelligini tasimasi nedeniyle belirtilmistir.

Blok Kullanim Alani Deder M2 Birim Dederi
(m?) (TL) (TL)
 Cars| 42,98 161.865 3,765
Carsi 24,38 91.525 3.755
Carsi 1.157,75 2.016.949 1.740
 Carsl 34,31 122,034 3.555
Ortalama Birim Dederi 3.205 _

10. Ayazma bélgesinde yer alan Adaoglu My Europe Projesi biinyesinde yer alan
dikkanlarin 2011 yili igerisinde gergeklesen satis bilgileri asagida sunulmustur.

Blok Bagimsiz Kullanim Deger M2 Birim Degeri
° Béliim No Alani (m?) (TL) (TL)
D3 4 152,07 550.848 3.622

D3 7 153,18 555,085 3.624

D1 4 165,28 599.153 3.625

D6 1 112,37 40.762 3.628

D2 4 139,42 50,593 3.629 ]
D1 9 | 15258 552.542 ] 3.621

D1 12 160,91 583.051 3.623

D1 13 152,07 550,848 3.622 -

D2 1 115,92 419.492 3619

D3 16 156,16 565,254 3620

D1 14 144,10 522.034 3.623

D2 7 228,87 827.966 3618
D2 | 12 115,92 419.492 3619

D3 3 144,10 522.034 3.623

D3 6 150,01 543.220 3621
D1 5 164,28 594,915 3621

D1 11 150,01 543.220 3.621

D3 1 161,97 587.288 3.626

D3 5 160,91 583.051 3.623
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D1 16 161,97 587.288 3626 |
D3 8 152,58 552.542 3.621
. D5 1 112,37 407.627 3.628
D2 10 139,83 506.780 3624 |
D2 8 122,20 443.220 3.627
D2 6 211,68 766.949 3.623
D1 8 141,66 512.712 3.619 1
D4 1 112,37 407.627 3.628
. Df 3 153,35 555.085 3.620
D3 2 146,70 532.203 3.628
D3 D3 138,88 502.542 3619
D3 D3 165,28 599.153 3.625
D3 D3 153,35 555.085 3.620
D1 D1 156,16 565.254 3.620
D3 D3 132,87 480.509 3.616 7
D3 D3 i 164,28 594 915 3.621
D2 D2 142,44 516.102 3.623
D1 D1 120 435.593 3.630
D3 D3 141,66 512.712 3.619
D2 i D2 122,20 443.220 3.627 J
D7 D7 ‘ 586,20 2.131.356 3.636
. D1 D1 132,87 480.509 3.616
D1 D1 153,18 555.085 3.624
D1 D1 138,88 502.542 3619
D2 D2 139,83 506.780 3.624
D3 D3 120 435.593 3.630
D1 D1 146,70 532.203 3.628
D2 D2 i 139,42 505.932 3.629
D2 D2 142,44 516.102 3.623 ]
Ortalama Birim Degeri 3.625

11. Ispartakule bélgesinde yer alan Bizimevler 4 Projesi biinyesindeki diikkanlarin satis
bilgileri asadida sunulmustur. Satislar genellikle 2012 yil sonuna dogru
gerceklesmistir. Tasinmazlara uzak konumda olup bélgenin toplu konut ézelligini

tasimasi nedeniyle belirtilmistir.

— Bagimsiz Kullanim Deger M2 Birim Degeri
i Béliim No | Alani (m?) (TL) (TL)
T1 20 242,28 1.100.000 4.540
T1 15 51,21 474.576 9.267
T 12 211,74 990.000 4.676
T2 04 154,30 831.356 5.388
T2 12 106,57 573.729 5,384 B
T2 16 65,48 37797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4,828
T2 29 66,16 217.407 3286
T2 55 64,25 211.136 B 3.286
T2 56 66,16 217.407 3.286
1 38 57,15 537.288 9.401
T1 07 56,16 480.000 8.547
T1 19 67,3 598.305 8.890
T2 42 61,96 203.610 3.286
T2 ” 08 323,73 1.261.017 3.895
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T2 01 30,53 98,305 3220 |
T2 03 150,60 819.492 5.442
T2 15 68,08 322.034 4.730
T2 25 317,44 1.043.136 3.286
T2 47 66,16 217.407 3.286
T2 39 64,34 211.432 3.286
17 32 62,77 206.271 3.286
T2 52 65,57 215.475 3.286
T 25 51,21 473.729 9.251
T1 08 52,12 440,000 8.442
T1 24 86,40 659.322 7.631
Ti 33 215,10 969.492 4,507
T2 18 61,47 313.559 5.101
T2 22 66,80 317.797 4.757
T2 40 61,96 203.610 3.286
T2 45 42,39 139.314 3.286
T2 30 64,34 211.432 3.286
T2 36 42,39 139.314 3.286
T1 14 86,40 660.000 7.639
T 36 54,95 514.407 9.361
T1 34 96,13 730.000 7.594
T1 29 82,21 629.661 7.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
T2 11 225,75 930.508 4122
T1 16 55,41 506.780 9.146
Ortalama Birim Degeri 5.365

12. Kayasehir projesi blinyesindeki ticari lnitelerde gerceklesen satis bedelleri asagida

belirtilmistir.
Briit Kullanim
Nitelik Adet Ala{n Satis Degeri (TL) Birim Dederi (TL)
(m~) , .
Market 1 3358,08 3358,08 | 9633000 | 9633000 2.869 2.869
Diikkan 143 10,60 838,36 94000 2510900 8.869 2.995
Ofis 60 54,98 82,32 242000 | 368000 4,402 4.470
Asing KAl 44,25 179,30 | 275000 | 1101600 | 6.215 6.144
Dukkan
Depolu
Asma Katl 11 74,55 358,57 539750 | 1987000 7.240 5.541
Diikkan
Depolu =
3 3 211,09 212,10 1149200 | 1193400 5.444 5.627
Dukkan
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
degdismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanm pazarnin belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miulkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini dngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oniinde bulunduran islemleri igerir.

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
Asagida belirtilen parsellerin (izerlerinde hasilat elde edilebilecek bir proje
geligtirilebilecek olmasi nedeniyle pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve

gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir.

S;?)A ANF:_.';‘. PA: gEL LEJANTI
1 1335 12 Ticaret Alani
2 1335 15 Ticaret Alan
3 1336 7 Ticaret Alani
4 1336 8 Ticaret Alani
5 1336 10 Ticaret Alani
6 1337 17 N Ticarei Alani
7 13_,37_ 23 Ticaret Alani
8 1339 _1_ _ Konut Alan
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9 1339 2 Konut Alani
T) 1339 3 Konut Alani
11 1339 4 Konut Alani _
12 1339 5 Konut Alan
13 1339 7 - Konut Alani
14 1339 8 . Konut Alani
15 1339 9 Konut Alani ]
16 1339 10 Konut Alan
17 1339 11 Konut Alani
18 1339 12 Konut Alani
19 1339 13 Konut Alani
. 20 1339 14 Konut Alani
21 1340 2 Konut Alani
_22 1340 3 Konut Alan
23 1340 < Konut Alani
24 1340 6 Konut Alani o
25 1340 10 Konut Alam

Asadidaki parsellerin  dederlemesinde ise emsal karsilastirma yéntemi

kullanilmistir.

§inA| APA | PARSEL LEJANTI
NO NO

NO .
1 1335 13 idari Tesis

2 1335 5 Sosyal Kiilturel Tesis Alani

3 1341 2 Rekreasyon Alani

4 1341 3 Saglik Tesisi Alan

5 1341 4 Anaockulu Alani

6 1341 5 idari Tesis Alani

7 1344 1 Rekreasyon Alani

8 1344 2 Rekreasyon Alani

9 1338 8 Metro Istasyonu Alan

10 1360 7 imar plani iptal edilmistir.
11 1384 1 Imar plani iptal edilmistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarnnin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalarn ile goérisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmistir,

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin konut veya ticaret imarli parselleri, degisen
fonksiyon ve yapilasma sartlarina gore 625 - 1.097,-TL araliinda son 2-3 yil igerisinde
satin aldigi belirlenmistir.

2013 yiinda Konut Alani lejantina ve Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip
parsellerin satislar 949,-TL/m?2 bedelle, en son glncel gerceklesmis satis érnedi ise yine
2013 yilinda 1.035,-TL/m? bedelle gerceklesmistir.

Ayrica yaklasik 2 yil 6nce Ticaret Alani lejantina ve Emsal 2 yapilasma sartina sahip
parsel 1.100,-TL/m? bedelle, Konut Alan lejantina ve Emsal 1,70 yapilasma sartina sahip
parsel ise 900,-TL/m?2 bedelle satilmistir.

Piyasa bilgilerinde yer alan 7 ve 8 no'lu emsaller hasilat paylasimi olup sadece bilgi
amaclh olarak sunulmustur. 1, 2 ve 9 no'lu emsaller ise yaklasik 2 = 3 yil 6ncesine ait
satis bilgileridir. 5 no'lu parsel sanayi alani lejnatina ve 4 no’lu emsal ise konut disi
kentsel ¢alisma alam lejantina sahiptir. 4, 5, 7 ve 8 no'lu emsallerin farkh ozellikleri
nedeniyle degerlemede dikkate alinmamis olup bilgi amacli olarak belirtilmistir.

Ancak bolgede glincel olarak yapilan arastirmalarda Konut Alani lejantina ve Emsal
1,50 yapilasma sartina sahip parseller igin yaklasik 1.500,-TL/m2 civarinda, Ticaret Alani
lejantina ve Emsal 1 yapilasma sartina sahip parsel igin ise 2.900,-TL/m?2 civarinda
dederler talep edildigi belirlenmistir.

Bolgede imar planlar mevcut olsa da ruhsatsiz yapilarin yikim siirecine ve bélgede
yeniden bir yapillasma strecine baslanilmamistir. Imar planlarinda belirtilen yollar

agllmamistir. Bolgede son vyillarda gayrimenkul dederini etkileyecek kokli gelisimler
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olmasa da satilik gayrimenkullerde yliksek degerler talep edilmeye baslanmistir. Ancak
isbu dederleme calismasina 151k tutabilecek en 6nemli veriler ise yakin dénemde (1 - 2
dnceki satis verileri) gergeklesmis satis bilgileridir.

Dederleme konusu tasinmazlar icerisinde Emsal 1,50 yapilasma sartina ve Ticaret
Alani lejantina sahip 6 adet parsel, Emsal 2 yapilasma sartina ve Ticaret Alani lejantina
sahip 1 adet parsel, Emsal 1,50 yapilasma sartina ve Konut Alani lejantina sahip 18 adet
parsel, 2 adet imar plani ve imar uygulamasi iptal edilmis parsel ile 9 adet de KOP parseli
bulunmaktadir.

Imar planlari ve imar uygulamasi iptal edilen 1360 ada 7 no'lu parsel ve 1384 ada 1
no'lu parsellerle ilgili olarak ise bolgede olusan gayrimenkul piyasasina ve yeni imar
planinda ve imar uygulamasinda hak kaybinin olmayacadi gérisiinden hareketle m2 birim
dederleri ortalama olarak belirlenmistir.

KOP parselleri icinde lkisithhik halleri dikkate alinarak degerleri takdir edilmistir.

Tasinmazlar kendi aralarinda fonksiyon, yapilasma sarti ve ara parsel / kése parsel
konumu gibi kriterler dahilinde karsilastinlarak m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlar igin takdir edilen degerler 8.1.2 Ulasilan Sonug bashdinda sunulmustur,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlar, blytklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate
alinarak takdir olunan m? birim dederleri, toplam pazar dederleri ve Emlak Konut GYO
A.S. hissesine disen kisimlarin toplam pazar degerleri sayfa 61 ve 62'de tablo halinde
listelenmistir.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazin gelir indirgeme yéntemi ile pazar dederinin tespitinde
asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
degeri

IT) Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
dedgeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Degerleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklan emsale dahil
kapali alanlari ve toplam insaat alanlar asagida tablo halinde listelenmistir.
Hesaplamalar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hissesine diisen
kisimlar icin yapilmistir.

NOVA TD RAPOR N

2014/7143

i TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER O
EMSAL

ADA / YUzoLcUMD INSAAT SR TOPLAM,

PARSEL NO (m?) EMSAL | " NT iNsM\T2 SATILABILIR
(m?) ALANI (m”) ALAN (m~)
1335/ 12 7.123,14 1,50 10.685 13.890 12.288
1335/ 15 3.507,22 2,00 7.014 19.118 8.066
1336 / 7 1.604,41 1,50 2.407 3.129 2.768
1336 / 8 2.771,74 1,50 4,158 5.405 4.782
1337 / 23 4.186,21 1,50 6.279 8.163 7.221
1337 / 17 1.799,73 1,50 | 2.700 3.510 3.105
_ 1336/ 10 35,71 | 1,50 54 70 62
TOPLAM 33.297 43.285 38.292

KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
T EMSAL TOPLAM TOPLAM

el VUZ?H';‘Z;)”M“ EMSAL | INSAAT | INSAAT | SATILABILIR
' ALANI (m?) | ALANI (m?) ALAN (m?)
1339/1 4.831,95 1,50 7.248 9.422 8.335
1339/2 _4.970,68 1,50 ~ 7.456 9.693 - 8.574
1339/3 3.500,00 1,50 5.250 6.825 6.038
1339/4 4.321,15 1,50 6.482 8.427 7.454
1339/5 533,09 1,50 800 1.040 920
1339/7 4.865,66 1,50 7.298 9,487 8.393
1339/8 3.783,19 1,50 5.675 7.378 6.526
1339/9 315,59 1,50 473 615 544
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1339/10 3.580,18 1,50 5.370 6.981 6.176
1339/11 4,629,15 | 1,50 6.944 9.027 7.986
1339/12 1.800,46 1,50 2.701 3.511 3.106

1339/13 2.241,72 1,50 3.363 4,372 3.867 |
1339/14 3.174,62 1,50 4.762 6.191 5.476
1340/2 153,44 1,50 230 299 265
1340/3 580,48 1,50 871 1.132 1.002

1340/4 6.832,85 1,50 10.249 13.324 11.786 |
1340/5 61.103,97 1,50 91.656 119.153 105.404
1340/6 2.945,65 1,50 4.418 5.743 5.081

1340/10 2.151,86 1,50 3.228 4.196 3742
1340/36 38.770,58 1,50 58.156 75.603 66.879
TOPLAM 82.818 107.663 95.241

IKonut ve ticaret bloklarimin ortak insaat alanlarimin maksimum da tutularak
uygulama yapilacagi gériisiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut
bloklarinin ortak alanlarimin emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacagi varsayillmistir,
Ortak alanlar olarak cati piyesi, 151klik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, siginak, kapici
dairesi ve su deposu yapilacad kabul edilmistir.

Benzer konut projelerinde yapilan incelemelerde; konut ve ticaret alanlarinin
satilirken bloklarin ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile
kat bahceleri de dahil edilerek pazarlandigi gérulmiistir. Genel uygulama olarak benzer
konut projelerinde satilabilir briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Ozet olarak ;

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
- ALAN (m?) (m?)
Konut Alam 95.241 107.663
Ticaret Alanmi 38.292 43.285
TOPLAM 133.533 150.948

Ticaret alanlarinin yaklasik % 50'sinin rezidans,

tasarlanacadi kabul edilmistir.

Konut Alam

Ticaret Alam

TOPLAM

%

50'sinin ise ticaret olarak

NOVA TD RAPOR

: 2014/7143

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
114.387 129.305,50
19.146 21.642,50
133.533 150.948
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I - PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELISTIRILMIS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yodntemi ile arsalarin dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arsalar Uzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacag
varsayllmistir,

INA yéntemi, taginmazin dederinin gelecek yillarda iiretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinkd degerleri toplamina esit olacadini 6ngériir.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsellerin (zerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut projesi ve
ticaret projesi gelistirilecektir.

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kér havi rayic tutarn),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
guincel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam (Konut + Ticaret) 150.948 m2'dir.

Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'nin 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.150,-TL'dir. Bu maliyetlerin  icerisinde cevre
diizenlemesinin de olacad kabul edilmistir.

- m?2 basina insaat maliyetinin 2015, 2016 ve 2017 yillari igin yillik % 5 kadar artacad

ongorilmuastdlr.
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» Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje insaatinin  yillara gére dagihmlan asadidaki oranlar ile gergeklesecedi
varsayilmistir,

2014 2015 2016 2017
Insaat Tamamlanma Orani % - % 40 % 40 % 20

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlari belli bir
risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badgl olarak % 10 -
11 arahginda nominal iskonto oranlarinin  kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

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

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

Ulasilan degder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin  toplam maliyet dederi
166.211.135,-TL olarak bulunmustur,

a) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

s« Satis Dedgeri ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarn
tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerin ortalama satis dederi 2.000 - 3.000,-TL araligindadir. Bu bilgiden
hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak rezidans ve konutlarin ortalama
m’ satis dederi giivenli tarafta kalinarak 2.750,-TL olarak kabul edilmistir. Ticaret
alanlarinin ortalama m? satis dederi ise 4.250,-TL olarak kabul edilmistir.

- m2 basina satis degerinin 2015, 2016 ve 2017 yillari igin yillik % 7 kadar artacad
ongorilmustir,

Proje blinyesindeki satilabilir briit konut alani 114.387 m?, briit ticaret alani ise
19.146 m¥dir.
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= Satislarin Gergeklesme Orani :
Satiglanin yillara gére dagilimlar asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir,

2014 2014 2015 2016
' Satis orani % - % 40 % 40 % 20

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli bir
risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varlklarin risklerine badh olarak % 10 -
11 araliginda nominal iskonto oranlarinin  kullamimasi makul gériinmektedir. Bu

tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

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

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin finansal degeri
392.029.434,-TL olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlan
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkli degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtnk( toplam 392.029.434
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) ‘ - 166.211.135
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI |  225.818.299
67
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II- HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE GELISTIRILMiIS ARSA DEGERININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlari incelendiginde hasilat paylasim
oranlarinin % 30 ile % 35 araliginda oldugu gérilmistir. Dederlemede bu gayrimenkul
icin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 35 olacadi kabul edilmistir,

Emlak Konut GYO A.S. % 35 hasilat payinin dederi ayni zamanda gelistiriimis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

392.029.434,-TL x % 35 = 137.210.302,-TL olarak hesaplanmistir,

III- GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE PAZAR DEGERININ TESPiTI iLE iLGiLi
DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullamilan yontemlere gore ulasilan gelistirilmis arsa degderleri asagida tablo halinde

listelenmistir.
= P ULASILAN
DEGERLEME YONTEMi DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 225.818.299
Hasilat payl'a'é]rm yontemiyle gelistirilmis arsa deﬁer-l'_ 137.210.302

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi ydntemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériilmustir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi toplam 137.210.302,-TL olarak
takdir olunmustur.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yéntemlere gére ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde

listelenmistir, I lan dederler sadece k 1 _ve ticarelt alani
jan hip parseller icin hesaplanmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
82.284.003,20 137.210.302,00

Goriileceqi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.
Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglaninin ginimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
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projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmistir.

Bu gorlisten hareketle rapora konu konut alani ve ticaret alani lejantina sahip
parsellerin nihai toplam pazar degeri igin 82.284.003,20 TL, rapora konu tiim
taginmazlardaki Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin  dederi ise
125,171.310,20 TL olarak takdir edimistir.
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SANOV A

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

Talep Tarihi 10 Subat 2012

Ekspertiz Tarihi 10 Subat 2012
| Rapor Tarihi 17 Subat 2012 -
' Rapor No 031-2012/077

Raporu Hazirlayanlar Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

Not ===
ADA PARSEL | YUzO6LCOMU DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) . KISMIN DEGERi (TL)

YUZOLCUMU (m2) (TL) .
1316 1 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1320 2 5.285,81 968,43 900 870.000
1330 1 38.183,31 2.308,66 300 £90.000
TOPLAM 9.610.000

2)

Talep Tarihi 19 Nisan 2012

Ekspertiz Tarihi 19 Nisan 2012

Rapor Tarihi 20 Nisan 2012

Rapor No 1 031- '2012/361

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

Not
ADA | PARSEL | Y0zOLCUOMU | DEGERLENEN M2 BIRiM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) KISMIN DEGERI (TL)

o YUzOLCUMU (m?) (TL) |
1339 4 4.321,15 4.321,15 950 4.105.093
1339 3 ~ 3.500,00 3.500,00 950 3.325.000
1339 2 4.970,68 4.970,68 950 4.722.146
1340 11 7.016,07 7.016,07 975 6.840.668
1340 5 61.103,97 61.103,97 960 58.659.811
1340 14 13.971,93 | 13.971,93 975 13.622.632
1340 15 | 17.782,58 17.782,58 975 17.338.016
1341 | 2 3.552,91 3.552,91 475 1.687.632
B TOPLAM | 110.300.998
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3)

Talep Tarihi 23 Mayis 2012

Ekspertiz Tarihi 24 Mayis 2012

Rapor Tarihi 25 Mayis 2012
_Fiapor No 031 - “26'1"27615

Raporu Hazirlayanlar

Tayfﬂn KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita MUhendisi
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not
ADA PARSEL | YUzOLcUMD DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) KISMIN DEGERI (TL)
) y0zOLcUMU (m2) (TL)
1316 T 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1307 1 45.117,04 45.117,04 1.065 48.050.000
1308 1 66.489,01 66.489,01 1.065 70.810.000 |
TOPLAM | 126.910.000 |
4)
Talep Tarihi 10 Agustos 2012

Ekspertiz Tarihi

10 Agustos 2012

Rapor Tarihi

13 Adustos 2012

Rapor No

031 - 2012/1217

Raporu Hazirlayanlar

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

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
SPK Lisansl Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not Planlama kapsaminda 1307 ada 1 no’lu parselin 5.620 mZ2’'si
dini tesis alaninda, 1308 ada 1 no'lu parselin ise 8.000 m2'si
ilkogretim tesis alaninda kalmaktadir.

ADA | PARSEL | Y0zOLCUMU DEGERLENEN M2 BiRiM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) ~ KISMIN DEGERiI (TL)
o yUzOLCUMU (m?2) (TL)
1307 i 45.117,04 45.117,04 1.075 48.500.000
1308 1 66.489,01 66.489,01 1.200 79.785.000
) . TOPLAM | 128.285.000
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5)

Talep Tarihi 13 Agustos 2012
Eksperfii Tarihi 15 Agustos 2012
Rapor Tarihi 16 Adgustos 2012
Rapor No 031 - 2012/1251

Raporu Haziriayanlar

Tayfun KURU / Sehir ve Bblge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
SPK Lisansli Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not
ADA | PARSEL | YUZOLCOMO DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) . _KISMIN DEGERI (TL)
YUzZOLCUMU (m?2) (TL)
1339 1 4.831,95 4.831,95 1.040 5.025.000
TOPLAM 5.025.000
6)
Talep Tarihi 17 Eylil 2012
Ekspertiz Tarihi 17 Eyliil 2012 B
FTapor Tarihi 18 Eyldl 2012
Rapor No 031 - 2012/1498

Raporu Hazlrtavan_la_r

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

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
SPK Lisansl Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

NOVA TD RAPOR N

2014/7143

Not
ADA | PARSEL | YUzOLCUMOD DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?2) KISMIN DEGERI (TL)
5 yYUzOLCUMU (m2) (TL)
1336 10 2.000 35,71 1.100 39.000
1344 2 13.924,89 231,50 375 90.000
1337 17 3.074,73 1.799,73 1.100 1.980.000
TOPLAM 2.110.000
74




SANIOYV A
7)
| Talep Tarihi 22 Ekim 2012
| Ekspertiz Tarihi 22 Ekim 2012
| Rapor Tarihi 30 Ekim 2012
Rapor No 031 - 2012/1948

Raporu Haz:rlaygﬁ'l'ar

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

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi

SPK Lisansli Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not se=
ADA | PARSEL | YUzOLCUOMD DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) KISMIN DEGERI (TL)

YUzOLCOMU (m2) (TL) B
1339 7 16.640,94 1.195,43 1.020 1.220.000
1339 10 5.900,62 754,42 1.020 680.000
1339 11 5.080,74 564,51 1.020 576.000
1339 13 3.140,22 122,14 1.020 125.000
1340 3.869,99 580,48 1.020 592.000
1340 4.909,35 2.945,65 1.020 3.005.000
1340 10 8.329,50 1.301,76 1.020 1.330.000
~ TOPLAM 7.528.000
8)
Talep Tarihi 06 Subat 2012

Ekspertiz Tarihi

21 Kasim 2012

Rapor Tarihi

20 Aralik 2012

Rapor No

031 - 2012/1792

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Not ===
ADA | PARSEL | Y0zOLCUMOD DEGERLENEN Mz BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) KISMIN DEGERI (TL)
- YUzOLCUMD (m?2) (TL)
1316 1 12.881,22 12.881,22
1320 2 5.285,81 968,43
1330 1 38.183,31 2.308,66 (*) 147.487.000
1307 1 45.117,04 45.117,04
1308 1 66.489,01 66.489,01
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1335 5 7.606,73 13.849,54 | 458,20 3.485.000
1335 12 7.123,14 2.308,87 1.100 7.835.000
1335 13 4.123,45 39.580,91 458,20 1.889.000
1335 15 3.507,22 58.484,05 1.350 4.735.000
1336 7 2.000,00 7.606,73 1.100 | 1.765.000
1336 8 3.639,25 ~7.123,14 1.100 3.049.000
1337 23 4.186,21 4.123,45 1.100 4.605.000
1338 8 6.752,61 3.507,22 458,20 2.151.000
1339 1 4.831,95 1.604,41 1.040 5.025.000
1339 2 | 4.970,68 2.771,74 : 1.020 5.070.000
1339 3 3.500,00 4.186,21 1.020 3.570.000
1339 4 4.321,15 4.693,71 1.040 4.494.000
1339 5 3.438,76 4.831,95 1.020 544.000
1339 7 16.640,94 4.970,68 1.020 3.744.000
1339 8 3.783,19 3.500,00 1.040 3.935.000
1339 9 2.089,79 4.321,15 i 1.020 322.000
1339 10 5.900,62 533,09 1.040 3.031.000
1339 11 5.080,74 3.670,23 1.020 4,146,000
1339 12 3.007,56 3.783,19 1.020 1.836.000
1339 13 3.140,22 315,59 1.020 2.162.000
1339 | 14 3.174,62 2.914,02 1.020 3.238.000
1340 | 2 2.000,00 4.064,63 1.020 157.000
1340 4 '15.400,00 1.800,46 1.020 6.970.000
1340 5 61.103,97 2.119,58 1.040 63.548.000
1340 10 8.329,50 3.174,62 1.020 867.000
1340 11 7.016,07 153,44 1.020 7.156.000
1340 14 13.971,93 6.832,85 1.020 14.251,000
1340 15 17.782,58 61,103,97 1.020 18.138.000
1340 17 2.978,38 850,09 1.100 _ 3.276.000
1340 19 10.468,35 ~7.016,07 1.100 5.727.000
1340 20 3.279,00 13.971,93 458,20 1.502.000
1341 2 3.552,91 17.782,58 458,20 1.628.000
1341 3 5.294,07 2.978,38 458,20 2.426,000
1341 4 4.473,52 5.206,04 458,20 2.050.000
1341 5 8.293,85 3.279,00 458,20 3.800.000
1344 | 1 24.216,63 3.552,91 475,00 107.000 |
1337 17 | 3.074,73 5.294,07 1.100 1.980.000
1336 10 | 2.000,00 4.473,52 1.100 40.000
1344 2 13.924,89 8.293,85 475,00 4.037.000

1316 ada 1 no'lu parsel, 1320 ada 2 no'lu parsel, 1330 ada 1 no’lu parsel, 1307 ada 1 no'lu
parsel ve 1308 ada 1 no'lu parselin parselin imar uygulamasi neticesinde asadidaki 4 adet imar
parseli olusmus ve dederleme bu durum da dikkate alinarak deder takdir edilmis, imar
uygulamasina giren 5 adet parsel ve imar uygulamasi neticesinde olusan 4 adet parselin dederinin
esdeder oldugu kanaatine vanlmistir.

ADA NO | PARSEL | DEGERLENEN KISMIN | M2 BiRIM DEGERI TOPLAM DEGER
NO YUZOLCUMU (m2) (TL) - (TL)
1360 7 13.849,54 1.300 18.004.000
1384 1 2.308,87 475,00 1.097.000
1358 1 39.580,91 1.175 46.508.000
1359 1 i 58.484,05 1.400 81.878.000
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9)
Talep Tarihi 21 Mart 2013
Ekspertiz Tarihi 26 Mart 2013
Rapor Tarihi 04 Nisan 2013
Rapor No 031 - 2013/1510
Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Not Isbu dederleme raporu 47 adet parsel icin tanzim edilmistir.
ADA | PARSEL | YUzOLCUMU DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) KISMIN DEGERI (TL)
YUzOLGCUMD (m2) (TL) ,
1360 7 13.849,54 13.849,54 1.300 , 18.004.000
1384 1 5.424,66 ~2.308,87 475,00 | 1.097.000
1358 1 39.580,91 39.580,91 1.175 46.508.000
1358 2 5.623,45 5.623,45 0 0
1359 1 58.484,05 58.484,05 1.400 81.878.000
1359 2 8.004,96 7.917,81 0 0
1335 5 7.606,73 7.606,73 493,64 3.755.000
1335 12 7.123,14 7.123,14 1.100 7.835.000
1335 13 4.123,45 4.123,45 493,52 2.035.000 |
1335 15 3.507,22 3.507,22 1.350 4.735.000
1336 7 2.000,00 | 1.604,41 1.100 1.765.000
1336 8 3.639,25 2.771,74 1.100 3.049.000
1337 23 4.186,21 4.186,21 | 1.100 4.605.000
1338 8 6.752,61 4.693,71 493,43 2.316.000
1339 1 4.831,95 4.831,95 1.040 5.025.000
1339 2 4.970,68 4.970,68 1.020 5.070.000
1339 3 3.500,00 3.500,00 1.020 . 3.570.000
1339 4 4.321,15 4.321,15 1.040 4.494.000
1339 5 3.438,76 533,09 1.020 544.000
1339 7 16.640,94 4.865,66 1.020 4.963.000
1339 8 3.783,19 3.783,19 1.040 3.935.000
1339 9 2.089,79 315,59 1.020 322.000
1339 10 5.900,62 3.580,18 1.040 3.723.000
1339 11 5.080,74 4.629,15 1.020 4.722.000
1339 12 3.007,56 1.800,46 1.020 1.836.000
1339 13 3.140,22 2.241,72 1.020 2.287.000 |
1339 14 3.174,62 3.174,62 1.020 3.238.000
1340 2 2.000,00 153,44 1.020 157.000
1340 3 3.869,99 580,48 1.020 | 592.000
1340 4 15.400,00 6.832,85 1.020 | 6.970.000
1340 5 61.103,97 61.103,97 1.040 63.548.000
1340 6 4.909,35 2.945,65 1.020 3.005.000
1340 10 8.329,50 2.151,86 1.020 2.195.000
1340 11 7.016,07 7.016,07 1.020 7.156,000
1340 14 13.971,93 13.971,93 1.020 14.251,.000
1340 15 17.782,58 17.782,58 1.020 18.138.000
1340 17 2.978,38 2.978,38 1.100 3.276.000
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen kisimlarinin giinimiiz
ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar degeri igin;

125.171.310,20 TL (Ylzyirmibesmilyonylizyetmisbirbintigylizon Tlrk Lirasi Yirmi
Kurus) kiymet takdir edilmistir.

(125.171.310,20 TL + 2,3170 TL/USD (*) = 54.023.008,29,-USD)

(125.171.310,20 TL + 2,8390 TL/EURO (*) = 44.089.929,62,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3170 TL ve 1,-EURO = 2,8390 TLdir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 147.702.146,04 TL'dir. KDV orani %
18 olarak dikkate alinmistir,

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhid: A.S.
portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor {ig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Aralik 2014)
(Ekspertiz tarihi: 18 Aralik 2014)

Saygilanmzla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mithendisi Sehir ve Bblge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
o

iNA tablolar

Uydu gorintsleri

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin gorinisleri

imar durumuna iliskin belgeler

Tapu suretleri ve takyidat yazilar

Cevre ve Sehircilik Bakanlidi yazilar

Imar plani iptaline iliskin yazisma ve mahkeme karari

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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