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DEGERLEME RAPORU

Degerlemeyi Talep Eden :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 17 Haziran 2014

Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam miulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 07 Temmuz 2014

Rapor Tarihi . 11 Temmuz 2014

Miisteri / Rapor No . 031 - 2014/3946

Degerleme Konusu . Ikitelli -2 Mahallesi, 1340 ada 36 no'lu parsel
Gayrimenkullerin Adresi " Basaksehir / ISTANBUL

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli - 2 Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti ! 1340 ada, 38.770,58 m? vyiizélcimlii 36 no'lu
parsel

Sahibi : Emlak Konut GYO A.S.

imar Durumu : Konut Alani, Emsal (E): 1,50

Parsel yiizdlgiimii : 38.770,58 m2

Raporuin Koausy Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazin Pazar Degeri 40.710.000,-TL 19.194.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisanslhi Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401233)

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

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETiI

Bu rapor, 1340 ada 36 no’lu parselin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.
T

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlhk A.S.

RAPOR TARIHiI

11 Temmuz 2014

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

Istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi, ikitelli - 2
Mahallesi, 1340 ada, 38.770,58 m?
yuzélctimli 36 no’lu parsel

MEVCUT KULLANIM

Parsel bos durumdadir.

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR O

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Konut Alani, Emsal (E): 1,50

LUNAN DEGERLER (KDV Haric)

40.710.000,-TL
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AANIOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrtrlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorus raporu vermektir.

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

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

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmustir.
Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

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

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Turkiye'nin c¢esitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPQR NO: 2014/3946 4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLIiLiK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alic ve istekli satica arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dedgerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoytinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yoénelik olarak
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

, A
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar 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 gelecede
dénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/3946 6 /%
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4. BOLUM

ANNIO VA

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLi Istanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI ikitelli - 2
PAFTA NO -

ADA NO 1340
PARSEL NO 36

AR GAY. Arsa
NITELIGI

YUzZOLCUMU (m?) 38.770,58
HisSESI Tamami
YEVMIYE NO 9426

CiLT NO 160
SAYFA NO 15800
TAPU TARIHI 09.06.2014

4.2 ILGILI TAPU SIicCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden 19.06.2014 tarihinde temin edilen takyidath tapu

kayit belgelerine gore rapora konu parselin tapu kayitlar (zerinde asagidaki notlarin

bulundudu goériilmustir. Takyidath tapu kayit yazilari rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

«775 sayil Kanuna gore gecekondu ©nleme bdlgesi igerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
* TOKI'nin  22.03.2006 gin ve 1734 sayll yazisina istinaden sufa hakki.
(03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

NOVA TD RAP
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AN OV A

SUFA HAKKI: Onalim, oncelikle alim hakki. Hakkin iliskin bulundugu tasinmaz malin
satilmasi halinde onu diger alicilara gore oncelikle satin alma haklkidir,
Kanuni sufa ve sdzlesmeden dodan sufa hakki olmak tzere iki tiirii vardir.
Bir tasinmazin hissedarlarinin birbirlerine karsi kanuni sufa haklar vardir.
Kanuni sufanin tapu kitigiine serhi gerekmemekle birlikte sdzlesmeden
dodan sufanin tapu kittgine serhi zorunludur (MK.732,735). Sufa hakki
3.sahislar icin olumsuzluk teskil etmektedir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdg: portfoyiinde
“arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi imar Midiirlidi'nde ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi istanbul
Midarligi‘'nde yapilan incelmelerde rapor konusu tasinmazin ikitelli Ayazma Bélgesi
Gecekondu Donlisim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldig
ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir. Parsele ait imar plan 6rnedi rapor ekinde
sunulmustur.

PARSEL PLAN
ADA NO NO FONKSIYONU YAPILASMA SARTI
1340 36 Konut Emsal: 1,50 ve Hmaks: Serbest
NOT: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde

edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gtkmalar dahil
kullanilabilen buttin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir. Agik gikmalar
ve i¢ ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve
katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak
kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut,
is yeri, eglenme ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve
dinlenmeye ayrilmak Uzere yapilan bdlimler anlasilir.

30.03.2011 tarihli Ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel

Yenileme Alani Uygulama Imar Plani notlar asagida belirtilmistir.

1.  Bayindirlik ve Iskan Bakanh@ Afet Isleri Genel Midiirligii’'nce onaylanmis olan
"Kliglikgekmece Ilgesi" icin yapilmis revize imar planina esas jeolojik ve jeoteknik
etiit raporlarinda belirtilen yapilasma sartlarina uyulacaktir.

2: Planlama alani batiniinde her tdrla yapilar igin ayrintili jeolojik ve jeoteknik ettt
raporlari hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

NOVA TD RAPQR NO: 2014/3946 8
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SANIOV A

3. Ulastirma Bakanhdi'nin Atattirk Havalimani ve gevresine mania plani ile gelen irtifa
sinirlamalarinda hava mania sinirlan iginde kalan imar adalarinda o sinir igin
getirilen Max h yliksekligini asan (baca, asansér kulesi, vb. dahil) bina yapilamaz.

4.  Hava mania planina gére gosterilen glivenlik bélgesi yapi yiiksekligi kisith alanlar ve
asilamayacak kot sinirlarina uyulacaktir. Sivil Havacilik Genel Mudurltigia’nden
tekrar gorus gelmesi halinde; yeni gériise gére uygulama yapilacaktir.

5. Mania planm inis kalkis koridorunda kalan bdélgede binalarin gati ve dis cephe
kaplamalarinin parlayict ve vyansitici 6zellik tasimamasi, alcalma ve tirmanma
koridorunda ugaklarin yodun gurilti olusturmasindan dolayi, binalarda giriltii
onleyici malzeme kullaniimali ve bélgedeki binalarda Annex-14 Part-6 geredince
manialarin gérsel yardimcilarla isaretlenmesi ve isiklandirilmasi zorunludur.

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS, (Trakya Grup isletme Midirligi)
goérisu alinmadan uygulama yapilamaz.

7. llgili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKi, IGDAI, vb.) gériisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

8. Yesil alan, park, yol, egitim tesis alani, saglk, dini tesis, kentsel hizmet alani vb.
donati alanlarn kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

9. Plan bitliniinde yapi nizami, bina sekli ve ebatlari, kat yliksekligi, gekme mesafeleri
ve max h serbest olmak lizere uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan
projeye gore yapilacaktir. Su basman kotlarn avan projede belirlenecektir.

10. Ticaret alanlari; bu alanlarda, is merkezi, rezidans, ofis, bliro, aligveris merkezi, cok
katl madaza, carsi, konaklama tesisleri, konferans salonu, otel, motel, sinema,
tivatro, mize, kltlphane, sergi salonu, lokanta, restaurant, yénetim binalar,
banka, finans kurumlari ve kat otoparki yer alabilir.

11. Ticaret alanlarinda; plan yapim yodnetmeliginin belirledigi minimum parsel
buylkltiglini saglamak sarti ile, ilgili kurum ve kuruluslarin gériisiinii almak, talebin
bulundudu alandaki yapilasma kosullarini asmamak ve avan projesi ilge Belediye
Baskanhdi'nca onanmak kosulu ile 6zel okul, 6zel hastane, agik ve kapali spor
alanlarn yapilabilir.

12. Uygulama net imar parseli lizerinden yapilacaktir.

13. Plan bitliniinde bina cephe hatti gerisinde kalmak kayd ile yan ve arka bahcede
parselin tamaminda egimden dolayi agida gikan otopark yapilabilir.

14. Planlama alaninin tamaminda edimden dolay! agiga gikan kat oldugunda 2 bodrum
kat iskan edilebilir. Bodrum katlar emsal hesabina dahildir. Bu alanlarda net 2,40
metre giris saglamasi ve yola cepheli olmasi durumunda diikkan yapilabilir.

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

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

17. Planlama alaninda merkezi o6zellik gosteren civarinda o6zellikle sadlk, Itfaiye,
iletisim-haberlesme, vb. Tesislerin bulundugu alanlardaki agik alan, meydan, yesil
alan, park gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluslarin uygun goérist alinmak
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ve heliport alani yonetmeligine uymak sarti ile kamuya ait helikopter inis-kalkis pisti
(heliport alanmi) olarak kullanilabilir.

18. IGDAS'In vana odasi ve bélge regiilatérleri igin yer talep etmesi halinde bu talep
plan bitiintindeki park alanlarinin + 0,00 kotu Uzerinde karsilanabilir.

19. Anaokulu ihtiyaca gore kres alani olarak kullanilabilir.

20. Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Imar adalarinda verilen KAKS degeri,
diizenlenecek mimari projelere gére ada/parsel iginde farkli oranlarda dagitilabilir.
Mulkiyeti aym malikte bulunmak kadiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya
mahsus olmak lizere ve insaat alani toplaminin %20'sini gegmemek zere KAKS
dederi adalar/ parseller arasinda kaydirilabilir. Bu durum ilce belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

21. 1Imar uygulama siniri plan siniri olup, uygulama tek etap halinde Yapilacaktir. imar
uygulamasi yapilirken 3194 sayili imar kanununun 18. Maddesi ve 2981/3290 sayil
Ek-1 maddesi sartlar birlikte degerlendirilecektir.

22. Konut ve ticaret alanlarinda yeni yapilacak ifrazlarda;

Min. ifraz alani = 2.000 m2'dir.

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

23. Konut alaninda belirlenen yapilasma emsal dederinden kullanilmak Gzere toplam
insaat alaninin % 5'ini asmamak sartiyla; bagimsiz bélim olarak ticaret, sosyal ve
kiltirel tesis, kres, mescit, saghk tesisi, kafeterya, lokal, spor tesisi vb. Hizmet
birimleri ilge belediyesince onanacak avan projeye goére yapilabilir.

24. Agiklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatinnm ortaklhigi portfoyiinde
“arsa” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin 1340 ada 11, 14 ve 15 no'lu parsellerin tevhid
islemi ile olustugu 6grenilmistir. 1340 ada 11, 14 ve 15 no’lu parsellerin son (g yillik
milkiyet durumu ise asagidaki tabloda sunulmustur.

1340 ada 11 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
1340 11 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.
1340 ada 14 no’lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
1340 14 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.
1340 ada 15 no’lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
1340 15 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme tarihi itibariyle 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Basaksehir
ilcesi Ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama
Imar Plani kapsaminda kalan parselin konumlu oldugu bélge icin sirasiyla 25.12.2008,
08.05.2009, 19.02.2010 ve 30.03.2011 tarihli uygulama imar planlarn ve tadilatlan
bulunmakta olup en son 6zel kres alaninin teknik altyapi alanina dontstirilmesi ile ilgili
22.10.2012 tarih ve 16525 sayili bakanlik oluru ile onaylanan plan degisikligi
bulunmaktadir.

Parsel Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'mn 02.10.2012 tarih ve 8552
saylll yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
ylrirlige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yeni
yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi belirtilmistir. Ancak Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Mudirlaga’'nin 30.04.2014 tarih ve 28987 sayili
resmi gazetede yayinlanarak yurirliige giren 2014/6028 sayili Bakanlar Kurulu karari ile

Rezerv Yapi Alani sinirlari degistirilmis oldugu belirtiimekte olup rapor konusu tasinmaz
Rezerv Yapi Alani disarisinda kalmistir.

NOVA TD RAPOR|NO: 2014/3946 11




ANV A

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKi
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN GCEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli -2 Mahallesi'nde
yer alan 1340 ada 36 no’lu parseldir.

Rapor konusu tasinmaza, Halkali - ikitelli Caddesi ve Olimpiyat Stadi Yolu
Gzerinden ulasim saglanabilmektedir.

Bolgede imar uygulamasindan sonra yol gilizergahlari dedismis olup imar yollar
hentliz agilmamistir.

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

Merkezi konumu ve ulasim rahathd tasinmazin dederini olumlu yonde
etkilemektedir.

Bolge Basaksehir Belediyesi sinirlari igerisinde vyer almakta olup kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parselin yiizélgiimii 38.770,58 m*dir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir sinir elemani bulunmamaktadir. Parsel
sinirlarinin~ kesin  tespiti igin kadastro muhendisligine basvuru yapilmasi
onerilmektedir.

o Cepheli oldugu imar yollarin birgogu hentiz yerinde acilmamistir.

o Parsel cokgene benzer bir geometrik yapidadiriar.

o Parselin bir béluminin Uzerinde gecekondu tarzinda yapilar bulunmakta olup bu
yapilar yikilmaya basglanmistir.

o Altyapi kismen tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en vyiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel ozellikleri ve
mevcut imar durumu da dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin lUzerinde

konut projesi gelistirilmesi olacadi goris ve kanaatine varilmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tlrkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yuksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dustisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektértin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

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

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

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

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deger artislari goziikse de genel gériintiim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 vyihinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duradan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise 6ngodrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel

dontstimin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda
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Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilcesi topraklari ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. - Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem agikga gorilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da tlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyiime
orani %?2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillhik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye ntifusu igindeki pay ise %15,8dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 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 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
glkacadl ongérilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8'%e cikacaktir. Iistanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise goc kaynakli olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagl olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle ntifusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayili "Blylksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiglikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badgh 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
Ilgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiiclikcekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi’'ne gére 2011 yili niifusu 284.488
kisidir.

Biyiik-
\ ekmece

Ilcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiglikgekmece Belediyesi ve Bagcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve glneybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Iige lic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlari - kitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

Ilgenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanli

dénemindeki ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabas! hatti basta olmak lizere bdlgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cgevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agcilmasiyla ilcenin
bugiinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu lizerinde bulunmaktadir. Magarada alt

paleotik ¢ag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
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agir tahribata ugramistir. Magaranin gtineyindeki tas ocaklari yarigi bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
gunimuze gelmeyi basarmistir.

Ilgedeki en saglikh bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilAninda énemli rolt olan bu Arnavut kékenli Osmanh devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorulebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina doénustirtlmesi disinilmistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere lizerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriide de agir tahribat s6z konusudur.

Iice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgesehir Atatirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica Gniversite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
dustnitlmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve o6zele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiyiilk mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bdlgedeki plansiz yerlesim
sorunun baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve ¢ok sayida saglk kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim s6z konusudur. Bahgesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken Altinsehir
bolgesinde editim alaninda da oldugu gibi sadlik ocaklari dahil tim saglik hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin glineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bodaz koprisinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM’in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede 6nemli ana
arterler  bulunmakla birlikte, dlzenli bir vyol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiclikcekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, ilge sinirlari icerisinde kuzey-gliney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'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 galismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayl 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.
ilerleyen zamanlarda ilcenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey

yolu yapimi distntlmektedir.
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Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve caliliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki drtlisiine sahiptir. Sazlidere Baraj Goli
ilce sinirlart icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dodup Kiigiikcekmece
Golt'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi
de ilge sinirlari iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gecmektedir.
Ilcede heniiz herhangi bir agaglandirma alani yoktur. Ama son vyillarda adaglandirma
calismalar yapilmistir.

llcede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gdlet ve gevresindedir. Bahcesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltlrel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
hentz altyapi galismalar bile yapilmamistir. Tlrkiye'nin en biliyiik stadyumu olan Atatlirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve gevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en biytk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlari igindedir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasimin rahathid,
o Son yillarda bélgeye olan talebin artmis olmasi,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,
o Bolgedeki nitelikli konut ve ticaret projelerinin varligi,
o Mevcut imar durumu,

o Kismen tamamlanmis altyapiya sahip olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gergeklesmis veya satista olan arsalar

1.  Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yakin dénemde hisse bazinda yada
tam milkiyet bazinda satis islemi gergeklesen tasinmazlara iliskin bilgiler asadida

sunulmustur.

Milkiyeti Alpdogan KUZUCAN'a ait ozellikleri asadida belirtilen degerleme konusu
tasinmazlara ait hisselerin satin alindigi Ekim/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma
Platformu'nda yayinlanmistir.
o 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest

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

e 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest
SATIN ALINAN 3 TR
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | kismin | P BIRIM | TOPLAM
NO NO (m2) YUzOLCUMU (TL) L)
(m2)
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

Mulkiyeti Giltekin ULUSOY'a ait 6zellikleri asagida belirtilen tasinmazlara ait hisselerin

satin alindigi Mart/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma Platformu’nda yayinlanmistir.

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 galisma alani

ve Emsal: 1

Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Teknik altyapi alani

ADA PARSEL | YUzZOLCUMU SATIN ALINAN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) __KISMIN DEGERI (TL)
YUzZOLCUMU (m?2) (TL)
1316 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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Milkiyeti T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'na ait ozellikleri asadida belirtilen
degerleme konusu tasinmazlara ait hisse satislarn 07.02.2013 tarihinde tapu
kittginde tescil edilmistir.

¢« Tasinmazlarin imar durumu: Konut alani ve Emsal: 1,50

ADA PARSEL | YUzZOLCUMU SATIN ALINAN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) __KISMIN DEGERI (TL)
YUZOLCUMU (m?2) (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 bélgedeki “Konut Alani, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest”
yapillasma sartlarina sahip 4.831,95 m?2 yizélglimli 1339 ada, 1 no'lu kdse parsel
son 1 vyil igerisinde 5.000.000,-TL bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgr A.S. tarafindan satin alinmistir. (m2 satis degeri ~ 1.035,-TL)

3. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 19.971,40 m*
yuzolgiimli, “"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,35"” yapilasma hakkina sahip
443 ada 53 no'lu parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.350,-TL/m? birim dederi lizerinden satin alinmistir.

4. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m?
yuzélgimli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,75" yapilasma hakkina sahip
882 ada 1 no’'lu parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.625,-TL/m? birim dederi tizerinden satin alinmistir.

5. Ziyagdkalp Mahallesi'nde yer alan 5.600 m? yiizélglimlii, “Konut Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 8.400.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri 1.500,-TL)
flgilisi / Tuna Emlak: 0212 551 21 21

6. Ziyagdkalp Mahallesi’‘nde yer alan 6.000 m? yiizélciimlii, “Konut Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 7.500.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri 1.250,-TL)
Ilgilisi / Kumkale Gayrimenkul: 0212 487 46 00

7. Ikitelli Ayazma Mevkii'nde konumlu 113.445,46 m?2 yiizélglimli, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no’lu parsel ile,
85.030,76 m?2 ylizélgimli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma
hakkina sahip 942 ada 1 no’lu parsel icin Akdeniz Insaat ve E§itim Hizmetleri A.S.
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19.02.2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam
satis geliri Gzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 30,50 orani karsihg:
228.018.000,-TL bedel 6deyecedini taahhlt etmistir.

Bolgede satisi gergeklesmis veya satista olan olan konutlar ve ticari iiniteler

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin Uzerlerinde konut
projesi gelistirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asadida

belirtilmistir.

1.  Adaoglu My World Europa projesi biinyesindeki 79 adet dairenin 2013 yil
icerisindeki ortalama KDV harig satis fiyati 3.260,-TL/m?*dir.
Iigilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Projenin ikinci el mevcut satis fiyatlarn asagidaki tabloda sunulmustur:

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
1+1 71-73 210.000-240.000 3.125
2+1 94-146 345.000-550.000 3.730
3+1 156-170 500.000-575.000 3.295
4+1 203-244 575.000-1.068.931 3.675

2 Bahcgetepe projesi blinyesindeki tasinmazlarin satis degerleri;

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Dedgeri (TL)
1+1 56-69 195.000-210.000 3.240
241 84-125 270.000-420.000 3.300
3+1 143-147 485.000-600.000 3.740
4+1 148-177 635.000-700.000 3.910
5+1 198-232 740.000-1.199.000 4.510

3. Bulvar istanbul projesi biinyesindeki tasinmazlarin satis degerleri;

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
2+1 112-126 325.000-425.000 3152
3+1 154-164 475.000-600.000 3381
4+1 191 629.000-700.000 3479
5+1 271-304 1.000.000-1.200.000 3826
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4, Masko Kiptas projesi blinyesindeki tasinmazlarin satis degerleri;

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
2+1 95-114 245.000-295.000 2584
3+1 135 368.000-405.000 2863

5. Bahcgetepe projesi blinyesindeki 297 adet dairenin son 5 ay icerisindeki ortalama KDV
haric satis fiyati 2.710,-TL/m?dir.
Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

6. Seyransehir projesi biinyesindeki dairelerin ortalama KDV hari¢ satis dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

ORTALAMA M2
. _— BIRIM SATIS
DAIRE TiPI DESERE

(TL)
241 2.965
3+1 3.035
441 3.780
541 3.395

7. Bulvar Istanbul projesi biinyesindeki 650 adet dairenin son 5 ay icerisindeki ortalama
KDV harig satis fiyati 2.595,-TL/m?/dir. Stokta yer alan daireler icin ortalama m?
birim dederi 2.780,-TL talep edilmektedir.

Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

8. Batisehir Projesi blinyesindeki konutlarin giincel satis degerleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

Stidyo 46,68 - 129,68 194.000 - 376.000 3.230
1+1 64,57 - 111,01 320.000 - 475.000 4,530
1,5+1 145,11 563.000 3.880
2+1 96,57 - 261,47 433.000 - 703.000 3.175
3+1 144,93 - 235,63 558.000 - 951.000 3.965
3,5+1 161,24 - 247,28 598.000 - 834.000 3.505
4+1 198,11 - 222,58 829.000 - 927.000 4,175
4,5+1 192,83 - 286,13 692.000 - 1.045.000 3.625
Dubleks 112,08 - 359,57 496,000 - 1.453.000 4.130
Premium Rezidans
Stidyo 38,48 187.000-226.000 5.365
1+1 61,79-75,09 294.000-384.000 4.955
2+1 91,49-91,50 433.000-449.000 4.820

Not: Bu projenin serefiyesi diger projelerden yiksektir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydntemleri kullaniir. Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine goére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan lGzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislar) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
ontinde bulunduran islemleri igerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cgalismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve

gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bulunan emsaller, konum, blylklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalar ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. EMSAL ANALIzi

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidi A.S.'nin konut imarh parsellerin dedisen fonksiyon ve
yapilasma sartlarina gére 950 - 1.035,-TL arahdinda son 1 vyil igerisinde satin aldigi
belirlenmistir. Ayrica bdlgede glincel piyasa arastirmasi da yapilmis ve konut imarl
parsellerden Emsal (E) = 1,50 yapilasma hakkina sahip parseller icin lokasyonlarina ve
biylkliklerine goére talep edilen degerlerin 1.250 - 1.500,-TL araliinda degistigi
gorulmdistlr. Ayrica son birkag ay igerisinde rapor konusu tasinmaza yakin konumda
sayllabilecek Kayabasi bélgesinde konut alani lejantina sahip parsellerin 1.350 — 1.625 TL
birim degerler araliginda satislari gergeklesmistir. Bu parseller konum olarak rapor
konusu tasinmazdan daha ylksek serefiyeye sahiptirler. Satista olan tasinmazlarin
pazarlk paylarinin mevcudiyeti, satisi gergeklesmis tasinmazlarin énemli bir veri teskil
etmesi hususu da dikkate alinarak tasinmaz igin 1.050,-TL m2 birim degeri takdir
edilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, blylkligu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak
yukarida belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederi

asagida tablo halinde sunulmustur.

m? YUVARLATILMIS Bi;f"
ADA / PARSEL o s oo | BIRIM | TOPLAM PAZAR :
L. ARSA YUZOLCUMU (m?) | oot DEGERI KiRA
DEGERI
(TL) (TL) ey
1340/ 36 38.770,58 1.050 40.710.000 4,38
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(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir,
Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hiikmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayig bedel; rayig bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim dederi olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m” kira dederi; “m? rayic
bedel x 0,05 = 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amagh sunulmustur.
Bu bilgilerin 151ginda 1.050 X 0,05 + 12 ay = 4,38 olarak hesaplanmistir.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yo6ntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsalarin
maliyetinin, arsalar (izerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda (iretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinkt degerleri toplamina esit olacagini éngériir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Proje hakkinda genel kabuller

Dederlemeye konu parsel lizerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlar asadida

anlatilmistir.

o Parselin ylizélgimi ve emsalden gelen insaat alanlari asadidaki tabloda sunulmustur.,

ADA / YUizOLCUMU PLAN EMSAL | . EMSAL
PARSEL NO (m2) FONKSIYONU (E) INSAAT ALANI
1340/ 36 38.770,58 Konut Alani 1,50 58.155,87
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o Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelere bakildiginda emsal insaat
alaninin yaklasik %30'u kadar olacagi kabul edilmistir. Ayrica konut alanlari igin emsal

alanin % 15 fazlasi satilabilir alan olacagi kabul edilmistir.

o Bu sonuglardan hareketle emsal insaat alanlar, satilabilir alanlar ve ortak alanlar

dahil toplam alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK
onmet. | EMSALINSAAT | SATILABILiR ALANLAR
S ALANI ALAN DAHIL TOPLAM
iNSAAT ALANI
1340/ 36 58.155,87 66.879,25 75.602,63

o Bolgedeki yapilagsma kosullari, arz - talep durumu ve imar durumu dikkate alinarak

yatirnmin bir konut projesi olacagi kabul edilmistir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

» Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilmustir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kan havi rayig tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 75.602,63 m?2'dir.

- Inga 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.

- Projenin ingaatini yaklasik 3 yil igerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme yonteminde insaat maliyetinin 2015 ve daha sonraki yillarda yillik

% 5 oraninda artacagi 6ngorilmustr.

o Insaatin Gerceklesme Orani :

Proje ingaatina 2014'de baslanip 2016'da tamamlanmasi planlanmaktadir.

Insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

| 2014 2015 2016
| insaat gerceklesme orani % 25 % 40 % 35
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+ Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine baglh olarak %
10 - 11 arahdinda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit

Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi maliyetinin buglink( finansal
dederi 81.498.933,-TL (~ 81.500.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

Konut projesinin bugtlink(i finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.
Satilabilir alan 66.879,25 m*dir.

Degerlemede bélgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerdeki konutlarin ortalama m? satis degerleri 2.500 - 3.500,-TL gibi genis bir
araliktadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlarin
ortalama m? satis degeri 2.500,-TL olarak kabul edilmistir.

m2 basina satis dedgerinin 2015 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacad

ongorilmustdr.

¢ Satislarin Gergeklesme Orani:
Satiglarin % 20'sinin 2014, % 40 min 2015, kalan % 40 inin ise 2016 vyilinda
gerceklesecedi kabul edilmistir.

o Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak %
10 - 11 araliinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

» Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

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

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin héasilatinin bugiinkii finansal
dederi 159.634.185,-TL (~ 159.635.000,-TL) olarak hesaplanmistir.

Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinki dederlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugunki toplam
deéeri 159-635-000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 81.500.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI
TOPLAMI 78.135.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere goére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir. )
Emsal Kargilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
40.710.000 78.135.000

Gorillecegi lizere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinumiuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecede vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cgikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
badli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gorilmustir.

Bu gériisten hareketle rapora konu parselin nihai pazar degeri igin 40.710.000,-TL
takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON Ug
YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmaz ilgili son g vyil igerisinde tarafimizca hazirlanan bir gayrimenkul
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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NI/ A

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glinimuz ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar dederi icin;

40.710.000,-TL (Kirkmilyonyediylzonbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(40.710.000,-TL + 2,1210 TL/USD (*) = 19.194.000,-USD)
(40.710.000,-TL + 2,8880 TL/EURO (*) = 14.096.000,-EURO)

Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1210 TL ve 1,-EURO = 2,8880 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 48.037.800,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg: portfoyiinde “arsa” bashg: altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor tic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 11 Temmuz 2014
~ (Ekspertiz tarihi: 07 Temmuz 2014)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
insaat Miihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Eki:
e INA tablolar
e Konum krokileri
e Tasinmazlarin goériindsleri
e Takyidat yazilari
o Imar plani paftas
 Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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