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NOV A

YONETIci OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Emiak Konut GYOD A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin
Toplam Yiizélclimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

. Nova Tastnmaz Degerleme ve Damsmanlik A.S.

: 21 Mart 2013
. Tam mdilkiyet ve hisseli milkiyet

. Pazar degeri tespiti
. 25 Mart 2013

. 02 Nisan 2013

- 031 - 2013/1517

Battalgazi Mahallesi, 1 adet parsel ve

¢ Mimarsinan Mahallesi, 32 adet parsel

Sultanbeyli / ISTANBUL

Istanbul ili, Sultanbeyli ligesi, Battalgazi Mahallesi,
1 adet parsel ve Mimarsinan Mahallesi, 32 adet
parsel (Bkz. Rapor - Milkiyet Durumu)

Emlak Konut GYO A.S. (Hissedar)

: Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

: 5.850,05 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin ve
parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen
kisimlarin pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar 1.218.390,-TL 674.260,-USD
Dedgeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmam

Sorumliu Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikdmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Sultanbeyli'de konumiu 33 adet parselin
ve parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S.
hissesine dilsen kisimlarin toplam pazar
dederinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isin ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

02 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi
Mahallesi, 1 adet parsel ve Mimarsinan
Mahallesi, 32 adet parsel (Bkz. Rapor -
Milkiyet Durumu)

Parsellerin bir kismi bos durumda olup,

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM : | bir kisminin (izerinde ise ruhsatsiz
vapilar bulunmaktadir.
iMAR DURUMU ; Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de vyapilan

incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Pazar Degeri : | 5.903.555,~-TL
Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar : | 1.218.390,-TL
Dederi_|
3
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NOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 YlrUrlGkteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi

ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yé&nelik tim
raporlan  diizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gbris raporu vermektir,

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaclik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Ifiaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka -acik
anonim ortakhkiir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tilrkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebi ({izerine adresi belirtilen tasinmazlann ve
tasinmazlardaki Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlann toplam pazar
dederlerinin tespitine ybnelik olarak haz:rlanmlst;r.

Pazar dederi:

Bir milkdn, istekli alia ve istekli satia arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgl sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhd

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 icin makul bir siire taninmistir,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim isleml sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gercekiestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiuktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasl Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazifanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
mugteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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INOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asafiidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugsmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glncel veya gelecede
dontik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz icret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla do§rudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun kenusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdilklerin 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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EANOV A

4,2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Sultanbeyli Ilcesi Tapu Sicil Midtrlagiu'nin 28.03.2013 tarihli takyidatl
tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazlardan 394 ada 2 no'lu ve 260 ada 9
no’lu parsellerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesi (izerinde
asagidaki notlann bulundugu, dier taginmazlardaki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi A.S. hissesi (zerinde ise herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhin
bulunmadidi belirlenmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Hak ve Miikellefivetier Bsliimii:

394 ada 2 no'lu parsel:

e 1,10 m? Gzerinde T.E.K. lehine irtifak hakk: tesis edilmistir. (24.04.2012 tarih ve
1377 yevmiye no ile)

260 ada 9 no'lu parsel:

s 548,92 m* zerinde T.E.K. lehine irtifak hakki tesis edilmistir. (24.04.2012 tarih ve
1377 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konusu tasinmazlarin sermaye
pivasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadii gbriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sultanbeyli Belediyesi imar Midirldgii'ndeki 08.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
K1 Bélgesi Uygulama Imar Plani paftasinda yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

S;F;A ‘:in; PA:gEL ?ﬁz?i‘z;::'l MU LEJANTI YAPILASMA SARTI
1 184 4 430,20 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
2 184 7 648,38 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
3 185 7 227,79 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
4 185 9 447,43 Konut Alani | TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01 (*)
5 186 B 312,11 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
6 186 g 361,55 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
7 186 10 190,24 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
8 186 11 258,64 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
9 187 i 493,38 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
10 190 1 167,17 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
11 190 6 325,64 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
12 191 1 84,30 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
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Sosyo Kiltdrel |
13 191 2 5.508,58 Tesis Alart
14 193 6 216,56 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
15 192 11 709,70 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
16 152 10 248,71 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
17 194 2 478,19 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
18 196 i 520,96 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
19 194 9 254,36 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
20 194 8 353,23 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
21 194 5 290,28 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
22 196 4 333,57 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
23 197 5 304,92 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
24 197 7 615,83 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
25 199 1 718,01 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
26 199 3 734,71 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
27 199 5 644,01 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
28 200 1 995,63 Konuk Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
29 200 3 836,21 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
30 201 4 424 4 Kanut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
Saglhk Tesis —
31 0 9 i Alani Enerji Nakil Hatts (%)
TAKS: 0,27, Emsal (E) ;: 0,27
32 394 2 1.072,61 Konut Alani Enerji Nakil Hatt {*() )
Sosyo Kiltlrel
33 366 1 11.716,33 Tesis Alani =

(*) Plan paftalan ve Netcad program Gizerinden yapilan incelemeler ve diciimlere gére;
185 ada, 9 no'lu parselin yoldan yaklagik 101 m2 ihdasi bulunmaktadir.

260 ada 9 nolu parselin bir kismi, 394 ada 2 no'lu parselin ise tamami enerji nakil hattinin
altinda kalmaktadir,

Not: Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢cekme ve gati katlar ve kapal
cikmalar dahil kullamlabilen bitiin katlarnn isikliklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik cikmalar ve ic yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullarilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan bdlimler

anlasilir.
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Plan notlarinin ilgili kuisimiar::
Genel Hiikiimler:

= Bu imar plami, plan paftalan, plan raporu ve plan uygulama notlar ile bir bitindir ve
plan notlan ile getirilen hikimler planin yiritilmesinde diizenleyici islemlerdendir.

- lIstanbul imar Yénetmeligi Madde 1.04 hikmince, bu imar plani ile yonetmelikteki
hikdmler arasinda uygulamada farklilik olan konularda bu imar planindaki hikimlerin
onceligi vardir.

- Planlama alani Omerli Baraji su toplama havza sinin uzun ve orta mesafe koruma
alaninda kalmaktadir,

- Bu plan kapsaminda Otopark Yénetmeligi, Deprem Yénetmelidi, Siginak Yonetmeligi,
Iski icme Suyu Havzalan Yoénetmelidi, Karayollan Kenanna Yapilacak ve Acilacak
Tesisler Hakkinda Yonetmelidi, Isi Yalittm Yénetmelidi ve ilgili diger Yonetmeliklerin
hikimleri gegerlidir. Bu plan ve Plan hilkiimlerinde yer almayan konularda konumu
ve ilgisine gére yiriirliikteki kanun, tizik, yénetmelik, tebli ve standartiar uygulanir,
Bu planin onayindan sonra yirirlige girecek kanun, tiiziik, yénetmelik, tebli§ ve
hukuki metinler veya mevzuatta olabilecek degisiklikler de planlama sinin icerisinde
plan dedisiklidine gerek kalmaksizin gecerli olacaktir,

- Plan kapsaminda 2981-3290 sayih kanunla getirilen Ek-1 maddesi hiikiimleri
uygulanabilir.

- Planlama alaninda imar kanununun 23'iincii maddesi uygulanacaktir.

- Planda kamu gereksinimi icin ayrilan alanlarda kamu eline gegmeden uygulama
yapillamaz.

- Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve Hp,x degerleri altinda uygulama yapilabilir.

- Plan genelinde Avan Projeye gbre uygulama yapilabilir. Avan proje onaylan istanbul
imar yénetmeligi hiikiimlerine gére yapilacaktir.

- Plan notlan ile agiklanmamis konularda ISKI igmesuyu Havzalan Yénetmelidi, iSki
Atik Sulann Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi, Istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.

- Buimar planinda agiklanmamis ve yénetmelikte de yer almamis konularda ihtiyaca ve
gevrenin karakterine gére uygulama yapmaya ilce Belediyesi yetkilidir.

- Gol ve Dere Mutlak Koruma Alanlari, Rekreasyon Alanlan (RA), Kisa Mesafeli Koruma
Alanlari, Orman Alanlari, mutlak tanm alanlan yerlesime agllamaz ancak bu alanlara
mistakil tapu verilebilir. S6z konusu alanlarda ISKi tarafindan kamulastinlma sart
bulunmamaktadir. Bu alanlar ile askeri alanlar yogunluk hesabina dahil edilemez.

- Orta Mesafeli Koruma Alanlarinda (1000 m - 2000 m); her tarl(i sanayi maksatl.
yapilar, serbest bdlge, tip fakdilteleri, laboratuvarlarinda ve atélyelerinde kimyevi
maddelerin islendidi her tirli editim ve &gretim kurumlar, hastane, akaryakit
istasyonu, hayvanalik tesisleri, mezbaha, her turli kimyevi madde, yakit, zehirli,
zararh ve tehlikeli madde depolar, kati atik depolama tesisleri, ctp toplama ve imha
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merkezleri, mezarlik alanlari énerilemez, bu fonksivonlara ait yapilara izin verilemez,
Yukanda bulunmayan ve faaliyeti itibariyle kirletici olup olmadig konusunda karar
verilemeyen durumlarda ISKi gériist alinacaktir.

- Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda (2000 m. - Havza sinin arasi); metal sertlestirme
(tuz ile), metal kaplama, ylizey temizleme (asitle), tekstil boyama ve emprime baski,
hurda plastik yikama, liftli yikama - yaglamacilar, kimyasal madde depolan (yama,
parlayici, patlayic), imalatindan sanayi atik suyu kaynaklanan kimyasal madde tretim
tesisleri, hurda kadit isleme, ham deri isleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai
mucadele ilaci imal ve dolum vyerleri, pil, batarya-akii imal yerleri, gres vad
fabrikalan(petrol tiirevi), domuz ve képek ciftlikleri, entegre hayvancilik tesisleri, ilag
sentez fabrikalari, adir metal tuzu Gretimi, cam yikama, yiin yikama, ¢bp ayirma,
depolama ve imha merkezleri, aglk kémiir depolama, matbaa, her tiirli kimyevi
madde ve yakit depolari onerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.
Yukanda bulunmayan ve faaliyeti itibariyle kirletici olup olmadidi konusunda karar
verilemeyen durumlarda ISKi gériisti alinacaktir,

- 19.01.2010 tarihinde Afet Isleri Genel Midiirliii'nce onaylanan Anadolu yakasina ait
Mikro Bolgeleme Projesi kapsamindaki, imar planlarina esas yerlesime uygunluk
haritalarina ve raporuna gére uygulama yapilacak olup, planlama alaninda her tirli
yapilasma icin parsel bazinda ayrintih jeolojik ve/veya jeoteknik etiit raporlan
hazirlanacaktir.

- Enerji Nakil Hatlarimin gectidi irtifak koridoru boyunca ilgili kurulustan (TEIAS) goriis
alinarak, uzun mesafe koruma alanlarinda en yiiksek E:0.27, orta mesafe koruma
alanlannda ise en yiiksek E=0.22 olacak sekilde uygulama vyapilacaktir. Planlama
alaninin  toplam yodunlugunu asmamak kosuluyla bu alanlarin fonksiyonunun
belilenmesinde ilge Belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda, ilgili kurumlann uygun gériisi
alinmak kaydiyla "Agk Otopark" da dizenlenebilir. Enerji nakil hatth altinda kalan
alanlarda imar uygulamasiyla mistakil parsel olusturulabilir.

- Planlama alaninda proje ve uygulama asamasinda engelliler icin gerekli dizenlemeler
yapilacaktir,

- Ana arterlerdeki kavsaklarnn gésterimi sematik olup, Blyiiksehir Belediye Baskanhd
gorist dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

- Imar plam sonucunda yapi kisitlamasi getirilen alanlarda faaliyet gésteren ve isletme
ruhsati bulunan imalathane, fabrika, akaryakit istasyonu wvb. isletmeler ISKi Atk
Sulann Kanalizasyona Desarj Yonetmelidi, ilgili kurum wve kurulus gérisleri
dogrultusunda faaliyetlerini devam ettireceklerdir.

- 20 m ve 20 m'den genis yollarda; yola cepheli binalarda biiro hizmetleri ile sosyal
kigisel hizmetler zemin kat (zerindeki katlarda yer alabilir. Tamami ticaret fonksiyonu
olmasi halinde KAKS:0,25 degerini agamaz.
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- KAKS veya emsal dederi verilmis alanlarda badimsiz bélim olusturmamak sarti ile
Istanbul Imar Yénetmeligi hikiimlerine uygun olarak yapilan cati arasl piyesleri
emsale dahil dedildir.

= Planlama alaninda 35 cm'yi gegmeyen ddéseme yiikseklikleri planda verilen bina
yiiksekligi hesabina dahil edilmez.

- Planlama alaninda bulunan mevcut yapilann minimum 3 m. 6n bahce, 1.5 m. bahce
mesafesini saglamasi ve planda belirlenen fonksiyona ve emsal degerine uygun
olmas: sartiyla 4708 sayili kanun hiikiimleri yerine getirilerek yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi diizenlenebilir. Uzerinde mevcut yapilarin bulundudu ikiz ve
aynk yapi nizaminda kalan parsellerde yapi ruhsati diizenlenebilmesi icin minimum 2
m. yan bahge mesafesi sarti aranacaktir.

- Kamu eline gecmis yesil alan (park, cocuk bahcesi, spor alam, acik otopark gibi)
olarak ayrlan yerlerin bitisik parsellerindeki yapilar bu alanlara en fazla 2,00 m.
yaklagabilir. Bu mesafede glkma yapilamaz. Pencere acilabilir. Binamin bu cephesi
donati alamyla uyumlu olacak sekilde diizenlenecektir,

- 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planlarinda; imar Kanunu'nun 18. maddesi hikimleri
uygulanmadan normal sartlarda yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlan
yapilip Belediye Enclimeni'nce onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gére
Tapu Sicili'nde imar plamina uygun ada ve imar parselleri olusmadan, uygulama imar
planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez. Planda gosterilen arka imar
hatlan sematiktir. ifraz hatti yola cephesi olan ilk parsel siniridir.

- Enerji nakil hatti altinda kalan ve daha énceden alinmis isletme ruhsati bulunan
imalathane, fabrika, akaryakit istasyonu vb. isletmeler, ilgili kurum ve kuruluslardan
goriis aldiklan takdirde faaliyetlerini devam ettirebililer, Konut disi faaliyetierde
KAKS:0,25 degeri asilamaz,

- Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafelerini
belirlemede istanbul imar Yénetmeligi hitkiimleri gecerlidir.

- 1GDAS altyapi hatlarina minimum 1.00 m yaklasma sinin ile insaat yapim ve dider
altyapi hatlan insas: yapilabilir.

- Imar uygulamasi yapilacak alanlarda, uygulama sirasinda yonetmelikteki minimum
cephe, derinlik, parsel blyikligd vb. sartlan aranmaz. imar uygulamasindan sonra
olusan parseller ifraz edilmesi halinde yénetmelik sartlanina tabi olur. Sinir diizeltmesi
seklinde yapilan ifrazlar minimum parsel blyGklugi sartlarina tabi degildir.

- Daha once uygulama gbérmis veya rizaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana
gore ilave terkler gtkmasi ve toplam terk miktarinin %40" asmasi halinde terklerin
rizaen yapiimasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alammin %60" (izerinden.
yapilir. Bu hikim bu plana gbére terk miktarnn %40"% asan parsellerde de terklerin
rizaen yapilmas: kosuluyla uygulamr.

13
NOVA TD RARDR NO: 2013/1517 /

www.novatd.com



TNOV A

- 1Imar planinda belirlenen imar istikametini gecmeyen yapilar yan bahge mesafesi
acisindan tegekk(l kabul edilerek, komgsu parsellere tesekkiillere gore aynk, ikiz, blok
veya bitisik dizende yapilasma sarti verilmesine Belediyesi yetkilidir. On bahce
mesafesi ise min. 3 m'den az olmamak kaydiyla Belediyesince beliflenir, Yan bahce
mesafesi ise 2 m'den az olamaz.

- Planda, kismen orta, kismen uzun mesafe koruma alaminin birlikte bulundugu
parsellerde, yapilacak yapilarin yeri proje asamasinda belirlenecektir.

- Plan paftalan (zerine sehven cizilen taramalarla plan notlannmin uyusmamasi
durumunda plan notlanndaki yapilasma hiikiimleri gecerlidir.

- Plan paftalann (zerine sehven cizilen taramalarla simgenin farklihk gésterdidi
durumlarda simgeye gére uygulama yamhr.

- Yol seritleri dedistirilmeden, yaya kaldinmlarinin genislemesi, daralmasi, cep otoparki,
yesil bant vb. olusturuimasi suretiyle yol istikameti genisleyip daralabilir. Bu
alanlardan mahrecg alinabilir.

- Plan Gzerinde yazilmis olan yol genisliklerine uyulacaktir, Ancak planda cizilen yol
genigligi simgede yazilan yol genislifinden farkli ise planda cizilen yol genisligine
uyulacaktir. Planda belirtilmeyen yol genislikleri icin plan {izerinden Blct alinacaktir,
Uygulama sirasinda Planlama biriminden gériis alinacaktir.

- Planda cizilmis yol ile fiili yolun cakismadigi durumlarda, plan dedisikligi zorunlu
olmayip, planlama biriminin gérisi dogrultusunda yol genisligini daraltmadan
kaydirma yapmaya belediyesi yetkilidir.

- Yapi alanlannda her tirl( yaya ve tagit yollarindan, parsel déniindeki ISKi basinch hat
glzergahi, yesil alan, acik otopark, karayollari kamulastirma alani, yesil bantlardan
vb. parsellere mahreg saglanir ve arag giris-gikisi yapilabilir.

- Sosyal donati alanlarinda kalmayan, hélihazirda fabrika, imalathane vb. gibi faaliyet
gosteren parsellerde mevcut tesisler tevsii yapilmamasi kaydiyla, ekonomik émiirierini
doldurana kadar faaliyetlerinl siirdlrebilirler. Binalarnn yikilip yveniden vyapiimak
istenmesi durumunda plan hikimlerine gére uygulama yapilacaktir.

- llce Belediyesi uygun gérdiigii alanlarda yapilann estetigi ile ilgili kararlan almaya
yetkilidir.

- Halihazir haritadaki milkiyet simirlan ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk
olmasi durumunda uygulama rbperli krokiye gére yapilacaktir.

- 1Imar adalarinda plarmn getirdidi yapilasma sartlarimin uygulanmasi sirasinda bahcge
mesafeleri Istanbul imar Yénetmeligine gére yapilacaktir.

- Bina oturumu disinda kalan alanin her 25 m=2'si igin 1 adet nitelikli, yetismis agac
dikilmeden iskan verilemez. Parsel blinyesinde belirlenen miktarda agac dikimi
saglanamiyorsa Belediyesinin gosterecedi alanlar Uzerinde dikim yapilacaktir. Parsel
izerinde varsa korunan nitelikli agaclar bu hesaba dahil edilir.
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= Planlama alaninda 1.000 m2'den kiiclik olmamak Uzere parsel veya parsellerin planda
verilen emsal dederleri baska parsellere transfer edilerek kullanilabilir. imar hakk
transferi yapilan parseller kamu eline gecmeden ve kamu eline gecen parselin
fonksiyonu plan karari ile belirenmeden uygulama yapilamaz. Ticaret alanlarindan
konut ve konut + ticaret alanlarina veya konut ve konut + ticaret alanlarindan ticaret
alanlanna imar hakk transferi yapilamaz.

Uygulama Hiikiimleri

= Planlama alaninda Sokak ve Cadde cephesindeki binalarin en az %50'sinde korunabilir
nitelikte yapi bulunmasi halinde, tesekkiile gére 3 m'den az olmamak kaydiyla én
bahce mesafesi belirlenebilir.

- Plan yaklasma mesafeleri uygulandiginda yapilanamayan parsellerde ikiz, (ciiz
¢ozimlere gidilebilir. Cephe ve derinlidi 6 m'nin altina diisen parsellerde, TAKS degeri
dikkate alinmaksizin, KAKS dederini asmamak kaydiyla uygulama yapilabilir.
Uygulamaya Ilce Belediyesi yetkilidir.

- Konut veya Ticaret + Konut alanina ayrilmis alanlarda, meri planda verilen yapilasma
degerlerini asmamak kaydiyla 6zel editim, ozel sadlik, 6zel sosyal kiiltiirel tesis
alanlan yapilabilir,

W

= Parsel blyGklogd 750 m2 ve altinda olan parsellerde bagimsiz bélim sayisini
arttirmamak kaydiyla acgik ve kapali gkmalar emsal haricidir.

= Parsel blylklGgld 750 m?2 ve altinda olan parsellerde birinci bodrum kat zemin katla
irtibath olmak kaydiyla iskan edilebilir. Emsal haricidir.

= Yapilagma diizeni, blok, sira ev, ikiz ya da bitisik diizende secilebilir. Avan projeye
gdre uygulama yapilacaktir. Blok ebatlarn istanbul imar Yénetmelidi'ne tabidir.

Konut Alanlar

- Istanbul Imar Yénetmeliginin ilgili maddesi hikmiine binaen caddede eder ticaret
tesekkil etmisse zemin katlar ticaret olarak kullarilabilir.

- Kalanlannda TAKS:0.40, E:1.01 veya E=1.01 degerini asmamak kaydiyla [BL-4]
- K1 alanlarninda E:0.22
- K2 alanlaninda E:0.27
- K3 alanlaninda E:0.22

Sadhk Tesisleri Alanlan

- Avan proje onaylan Istanbul imar Yénetmeligi hilkiimlerine gére yapilacaktir.
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Sosyal - Kiiltiirel Tesis Alanlan

= Bu alanlar igerisinde halk egitim merkezi, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslan vb.
gibi egitim yapilan kiltiir merkezleri, sinema-tiyatro-sergi-konser-konferans salonlan
vb. kiltdrel yapilar, sosyal yardim birimleri vb. islevler, kiitiphane, yurt, huzurevi,
yetistirme yurdu, rehabilitasyon, giigsiizler evi, vb. gibi tesisler yer alabilecektir. Avan
proje onaylan Istanbul imar Yénetmelidi hiikiimlerine gére yapilacaktir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
portféyiinde bulunmasinda herhangi bir salkinca olmayacati gbriis ve
kanaatindeyiz.

IMAR PLANI ORNEKLERI
200 ada 1 ve 3 no'lu parselier, 201 ada 4 no’lu parsel ile

199 ada 1, 3 ve 5 no'lu parselier
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184 ada 4 ve 7 no'lu parseliler, 185 ada 7 ve 9 no'lu parseller, 187 ada 1 no’lu
parsel ile 186 ada 8, 9, 10 ve 11 no'lu parseller
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197 ada 5 ve 7 no'lu parseller, 196 ada 1 ve 4 no’lu parseller, 190 ada 1 ve 6
no‘lu parseller, 193 ada 6 no’lu parsel ile 194 ada 2, 5, 8 ve 9 no’lu parseller
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192 ada 10 ve 11 no'lu parseller

191 ada 1 ve 2 no’lu parseller
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TREIHRALE ENGIPLEEG VY ERMIAARILE 4

260 ada 9 no’lu parsel
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigi Incelemesi

Degerleme konusu parsellerin imar uygulamasi neticesinde olustugu ve 24.04.2012
tarih ve 1377 yevmiye no ile tapu kitigine tescil edildigi tespit edilmistir. imar
uygulamasi neticesinde parseller tam milkiyet ve hisseli miilkiyet olarak tescil edilmistir.
Imar uygulamasina 9 adet parsel girmis olup, uygulama neticesinde 42 adet parselde
Emlak Konut GYO A.S. hissesi tescil edilmis olup dederleme konusu tasinmazlar ise 33
adet parseldir. !

4.4.2 Belediye incelemesi

Dederlemede konusu 33 adet parsel, eski parsel numaralan itibariyle 20.04.2004
tarih ve 2004/19 sayili ilce meclisi karan ile onaylanan 1/5000 8lcekli Nazim Imar Plani
ve 20.04.2004 tarih ve 2004/20 sayili ilce meclis karari ile onaylanan 1/1000 &lcekli Islah
imar Plami kapsaminda kalmakta iken akabinde 20.04.2004 tarih ve 2004/20 sayili llge
meclis karan ile onaylanan 1/1000 &lgcekli Islah Imar Plani iptal edilmistir. Dederleme
konusu 42 adet parselin eski parsel numaralari itibariyle 20.04.2004 tarih ve 2004/19
sayill ilge meclis karan Ile onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani'na uygun olarak
hazirlanan 23.11.2008 tarihli baskanlik oluru ile onaylanan Adil - Mimarsinan Mahalleleri
Uygulama Imar plani kapsaminda kalmistir. 18.09.2009 tarih ve 2009/1530 sayili
Istanbul Bilyilksehir Belediyesi Medlisi karar ile onaylanan 1/5000 olcekli Sultanbeyli
Nazim Imar Plami hazirlanmis, degerleme konusu tasinmazlar bu nazim imar planina
istinaden hazirlanan 08.04.2011 tarihli baskanlik oluru ile onaylanan K1 Bélgesi 1/1000
Olgekli uygulama imar plani kapsaminda kalmis ve bu plana istinaden yapilan imar
uygulamasinda dederleme konusu 42 adet parsel olusmus olup degerleme konusu
tasinmazlar ise 33 adet parseldir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Degerleme konusu parsellerin imar uygulamasi neticesinde olusmus ve 24.04,2012
tarih ve 1377 yevmiye no ile tapu kitigne tescil edildigi tespit edilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERE

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul 1li, Sultanbeyli ilcesi, Mimarsinan
Mahallesi'nde konumlu 32 adet parsel ve Battalgazi Mahallesi‘nde konumlu 1 adet
parseldir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu’nun kuzeyinde konumludur. Tasinmazlarin konumlu
oldugu bdlgeye ulasim; Sultanbeyli igerisinden TEM Otoyolu'nun kuzeyine badglantiyi
saglayan Bosna Bulvan (zerinden Basra Caddesi'ne girilmek suretiyle sadlamr,
Taginmazlar muhtelif sokaklar tizerinde konumiudur.

Tasinmazlann (zerinde genel olarak ruhsatsiz binalar mevcut olup genel olarak imar
planlarinda belirtilen yollar mahallinde henliz agiimarmistir.

Tasinmazlann yakin cevresinde ruhsatsiz binalar, bos parseller ile Mimarsinan
flkégretim Okulu, Turhan Feyzio§lu Ticaret Meslek Lisesi vd. okullar ile Yapi Merkezi
Prefabrikasyon A.S. Pasakdy Fabrikasi bulunmaktadir. Bélgede diizenli yapilasma heniiz
mevcut dedildir.

Taginmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakisi) yaklasik 3 km, TEM Otoyolu
Istanbul Giseleri‘ne 11 km mesafededir.

Bolge, Sultanbeyli Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptirier.

L e SULTANBE VLI

Iy '%_ - i A D
F
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Parsellerin ylzdlgimleri asadida tablo halinde listelenmistir,

EMLAK KONUT GYO A.S.
SIRA | ADA |PARSEL | YUzOLcUMU HISSESINE DUSEN KISMIN
NO NO NO (m?) YUzoLcumi
(m?)

1 184 4 430,20 155,67
2 184 7 648,38 30,68
3 185 7 227,79 47,97
4 185 9 447,43 104,27
5 186 8 312,11 106,21
6 186 9 361,55 55,03
7 186 10 190,24 52,97
8 186 11 258,64 73,32
9 187 1 493,38 261,20
10 190 1 167,17 40,60
11 190 6 325,64 201,38
12 191 1 84,30 84,30
13 191 2 5.508,58 766,96
14 193 6 216,56 68,38
15 192 11 709,70 433,29
16 192 10 248,71 72,12
17 194 2 478,19 28,43
18 196 1 520,96 107,90
19 194 9 254,36 126,57
20 194 8 353,23 100,12
21 194 5 290,28 68
22 196 4 333,57 47,26
23 197 5 304,92 22,87
24 197 7 615,83 51,45
25 199 1 718,01 224,38
26 199 3 734,71 76,77
27 199 5 644,01 53,18
28 200 1 995,63 144,71
29 200 3 836,21 85,32
30 201 4 424,30 43,24
31 260 9 3.641,79 283,33
32 394 2 1.072,61 251,86
33 366 1 11.716,33 1.580,31
TOPLAM 34.565,32 5.850,05

o Tasinmazlarin kesin sinirlar noktasal olarak tespit edilememistir.

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

o Kesin simirarinin tespiti icin Kadastro Mihendislidi’ne bagvurulmasi gerekmektedir,

o Parseller diiz ve egimli bir topografik yapidadiriar.

o Parsellerin  simirlanni belirleyici  herhangi  bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.,
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o Parseller Gzerinde yer yer ruhsatsiz binalar bulunmakta olup, dederlemede binalar
dikkate alinmamstir,

o Parseller dikddrtgen ve gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptirier.

o Bolgede altyapi kismen mevcuttur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasli Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek 'deﬁeri getirecek en olasi kullarmmidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel &zellikleri,
biydklikleri ile meveut imar durumlan dikkate alindiginda en wverimli  kullanim
segeneklerinin konut alani lejantina sahip olan parsellerin (zerlerinde “konut projesi
insa edilmesi”, sosyo kiiltirel tesis alam ve saglik tesis alani lejantina sahip parsellerin
kamulastinimasi neticesinde kamulastirmayr yapacak ilgili kurum tarafindan (zerinde
“sosyo kiiltiirel tesis ve saglk tesisi kullammina uygun yapilar insa edilmesi”
olacadi gorls ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIVE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mall krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 vyilinda yasanan iki bilyilk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse glabal
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
distsler meydana gelmistir, Tlirkive ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattdi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmalanmin llgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut plyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya basglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
(zere blyiik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

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

Gayrimenkul sektorl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisginda yasanan ufak capll ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimn hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu dénem
igerisinde bolgesel ve proje bazl deder artislan gézikse de genel gériiniim fiyatlann sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duradan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yansinda ise
ongoramiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel déntisimin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek
Tad e tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
o A . . | batida ise Ergene Havzasi su aynmi
o vl o cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
S B 3 T T e v veu. ) Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
R LT i e birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
< '___\"-\‘f‘:_“u... tesl Kitasi'mi  birbirinden ayirmakta wve

: ' < Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alar, idari bakimdan dogu ve gineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Gerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1930 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payt %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 Kkisilik Turkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gbre Tirkiye geneline bakildiinda fstanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu &nem acikca gorllmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan da {ilkenin en &nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biylime
orani %2.83'tlr, Daha dnceki dénemde fstanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistigl goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gociin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %32,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da niifusun 6nemli bir belirleyicisi olan gg orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yiIl %2.3 olacagl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagdl ongérilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda istanbul niifusunun payl %17,8% cikacaktir, Istanbul'da nifus artist % 80 kent
kaynakli, %20 ise géc kaynakli olacaktir. Niifus artis dngorilerine badh olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir, 2011 yil
itibariyle niifusu 13.483.052 kisidir. 2012 yili itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili simirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avalar, Badalar, Bahgelievier, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiz(, Beyodlu, Biylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir,

Sultanbeyii ficesi

|  Sultanbeyli'nin tarihi 6.
ylzyiin baslarina kadar uzanmaktadir.
Uzun yillar Roma ve Bizans imparatorlugu
yonetiminde kalmistir.

Sultanbeyli
1328 wyiinda Orhan Gazi'nin emriyle
Abdurrahman Gazi wve [Konur Alp
Komutasindaki Osmanl Ordusu tarafindan
fetih edilmistir.

1957 yilinda kdy, 1989 yilinda belde,
03.06.1992 tarih ve 3806 sayih kanunla
ilce olmustur.

Istanbul'un  Anadolu yakasinda vyer almaktadir. Yiz 6lcimi 35 km2'dir.
Istanbul'un en yilksek dadi olan 537 rakimli Aydos Dadi ile Teferriic Dagl arasindaki
alani doldurmakta olup, Tem Karayolu ilgenin ortasindan gecmektedir.

fice kuzeyde, giineyde ve batida Kartal Ilgesi'ne bagli Pasakéy, Sancaktepe
ilcesine bagh Samandira ile doguda Pendik llgesine badll Kurtkdy ile cevrilidir. Denizden
yliksekligi 130 metredir.

1985 yilinda 3.600 niifuslu bir kéy iken, 1990 yil genel niifus sayimina gore
ilcenin 82.289 olan niifusu, yeni yerlesim bélgesi oldugundan hizli bir gé¢ ve niifus
artist nedeniyle 1997 yili genel nlfus sayimina gore 144.869 olarak, 2000 yili genel niifus
sayimina gore 175.771, en son 2012 adrese dayali niifus kayit sistemine gére 302.388
olarak tespit edilmistir.

Ticeye badli bir belediye mevcut olup, kéy bulunmamaktadir. Belediye hudutlari
icerisinde 15 mahalle bulunmaktadir.

ficemizde ic gdg nedeniyle izl bir nifus artisi olmaktadir. Sultanbeyli, Glkenin
Sinop ilingen, Mersin iline kadar cizilen dik hattin dojusunda kalan biit(in illerden géc
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almistir. Hemen hemen her ilden insanlanin gelip yerlestigi icin farkl kiiltiir aliskanhklan,
orf ve adetleri biinyesinde toplamistir.

Halk gecimini genellikle insaat sektdriinde calisarak sadlamaktadir. Bunun yaninda
ilcede fazla sanayi iskolu bulunmadigindan halkin bir kismi ise cevre ilcelerdeki
isyerlerinde calisarak hayatlanin strdiirmektedirier,

Sultanbeyli ilgesi ekonomik yénden gin gectikce gelismektedir. flcenin simirlan
icerisinde dncelikle imalat sektorii her gegen giin gelismektedir.

Aynca ilcede Anadolu Yakasi Kuru Gidaclar Sitesi agilmis olup, faaliyetini
sUrdirmektedir. Onceden insaat sektéril agirlk olusturmakta iken ilcenin imar planina
kavusmasi TCK'un 184. maddesi ile kagak insaat yapanlara getirilen hapis cezasi licede
ingaat yapimim durdurmustur. ficemizde imalat ve gida sektérii agirlikh sektér haline
gelmistir.

ilceye dért ayn glizergahtan ulasim imkani bulunmaktadir,
Bunlar;

- Sultanbeyli - Samandira, Yakacik, Kartal

- Sancaktepe, Umraniye, Uskiidar, Kadikdy

- Sultanbeyli-Kurtkdy, Pendik

- Sancaktepe ve Kurtkdy'den TEM Otoyolu

llcede hava, deniz ve demiryolu ulasimi yoktur.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Ulasim kolayhdi,

o Gelisme potansiyeli olan bir bélgede yer almalari,

o Konut imarh parsellerin mevcut imar durumlan,

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o Bodlgede arsa arzinin talebin (zerinde olmasi,

o Parsellerin hisseli milkiyet yapisina sahip olmasi,

o 191 ada 2 no'lu parsel, 260 ada 9 no‘lu parsel ve 366 ada 1 no'lu parselin
mevcut imar durumu itibariyle kisithik arz etmesi ve kamulastinlacak nitelikte
olmasil,

o 260 ada 9 nolu parsel ve 394 ada 2 no'lu parselin {izerinden enerji nakil

hattinin gegmesi.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satista olan arsalar

1. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede bélgede genel olarak mulkiyet yapisinin
hisseli oldudu, “Konut Alan” lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlarina sahip
mistakil parsellerin 400 - 500,-TL/m2 arah8inda fiyatlarla satilabildigi 6grenilmistir.
Hisseli parsellerin satis bedellerinin disiik oldugu dgrenilmistir.
figilisi / Elit Emlak: 0 533 227 85 36

2. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan goriismede bélgede genel olarak milkiyet yapisinin
hisseli oldugu, “"Konut Alani” lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlanina sahip hisseli
parsellerin ise 250 - 300,-TL/m? aralifinda fiyatlarla satilabildigi égrenilmistir.

Ilgilisi / Sultan Emlak: 0 533 308 58 87

3. Mimarsinan Mahallesi'nde tasinmazlar ile aym bolgede yer alan “Konut Alan” lejantina
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,01" yapilasma sartlanna sahip 262 m2 ylzoélctimlii
mistakil parsel icin 190.000,-TL/m? talep edilmektedir. (m? sahs defieri 725,-TL/m?)
ligilisi / Dursunbaki ERILLI: 0 216 661 67 88

4. Mimarsinan Mahallesi’nde tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan “Konut Alan” lejantina
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,01” yapilasma sartlanna sahip hisseli parseldeki 197 m?2
hisse icin 102.000,-TL/m” talep edilmektedir. (m? satis dederi 520,-TL/m?)

Iigilisi / Serkan OZDEMIR: 0 216 634 11 05

5. Mimarsinan Mahallesi’nde tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan “"Konut Alam” lejantina
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,01" yapilasma sartlanna sahip 245 m2 ydzdlcimlid
mistakil parsel icin 185.000,-TL/m? talep edilmektedir. (m? satis dederi 755,-TL/m?)
Tigilisi / Hakki BILEN: O 553 443 22 88

6. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede bélgede genel olarak milkiyet yapisinin

hisseli oldugu, "Konut Alami” lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlarina sahip hisseli

parsellerin 350 — 450,-TL/m?2 aralidinda fiyatlarla satilabildidi, enerji nakil hatti altinda
kalan “Konut Alami” lejantina ve Emsal: 0,22 vyapilasma sartlarina sahip hisseli
parsellerin ise 250 - 300,-TL/m? aralifinda fiyatlarla satilabildigi dgrenilmistir.

Iigilisi / Erda Emiak: 0 539 273 61 23

Sultanbeyli Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gére kisith imar durumuna

N

sahip tasinmazlann 2013 yili rayic bedelleri asadidaki tabloda belirtilmistir,

YUzOLGUMU (m2) RAYIC BEDELT
191/2 766,96 41.024,97
260/9 283,33 18.524,31
366/1 1.580,31 140.885,59
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Bolgede yer alan konut projelerinin satis dederleri asadida sunulmustur,

1. Bolgede insa edilmekte olan Sinpas Liva projesi igerisindeki konutlann satis degerleri

asagidaki tabloda sunulmustur.

Konut Tipi Briit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama Birim
Alani (m2) Dedjeri (TL)
1+1 53 162.300 3.060
2+1 107 297.000 2.775
3+1 136 380.200 2.795
4+1 167 505.500 3.025
Ortalama Birim Dederi 2.915

Iletisim / Satis Ofisi: 444 19 74

2. Sancaktepe ilcesinde tasinmazlara yakin mesafedeki Sinpas Kelebekia ve Kelebekia

Premium projesi icerisindeki konutlann satis dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullarnim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Dedgeri (TL)
2+1 122 400.000 3.280
4+1 184 600.000 3.260
1+1 73 220.000 3.015
Ortalama Birim Dederi 3.185

Tletisim / Satis Ofisi: 444 19 74

3. Tasinmazlara yakin konumdaki Sultan Konaklar projesi igerisindeki konutlarin satis

degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kulianim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alam (m2) Birim Dedgeri (TL)
2+1 98 (Giris kat) 155.000 1.580
2+1 105 177.000 - 187.000 1,735
3+1 114 187.000 - 217.000 1.770
3+1 130 220.000 - 250.000 1.810
Ortalama Birim Dederi 1.725

Tletisim / Satis Ofisi: 0 216 592 23 63

Sinpas Liva, Sinpas Kelebekia ve Sinpas Kelebekia Premium projeleri Sinpas GYO
A.S. tarafindan geligtirilmekte olup konumlar ve parsel biiyiiklikleri itibariyle degerleme
konusu taginmazlardan cok daha lyi serefiye sahiptirler. Ayrica bu bélgede site tarzi
yapilasmalar baslamistir, Sultan Konaklar projesi de konum itibariyle dederleme konusu
tasinmazlardan daha ylksek gerefiyeye sahiptir., Dederleme konusu tasinmazlann
konumlu oldugu bdlgede gelistirilecek konut projesinde olusabilecek fiyatlar daha diisiik
seviyelerdedir, Sinpas Liva, Sinpas Kelebekia ve Kelebekia Premium Projeleri elit projeler
olup, dederleme konusu tasinmazlann (zerlerinde gelistirilebilecek projeler ise daha
sosyal niteliktedir,
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasumu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklasimn milk fiyatlanm pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan midlklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi’nda pazar dederi uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglnkil degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz
dnilinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
ckariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi beliflenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda “"Konut Alani” lejantina sahip 30 adet parselin pazar dederlerinin
tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir. Maliyet
yaklagimi ise, gelir indirgeme yénteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin
hesaplanmasinda uygulanmistir,

191 ada 2 no'lu parsel, 260 ada 9 no‘lu parsel ve 366 ada 1 no'lu parsel KOP
(Kamu Ortakhk Payi) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel
karsihgr kamulastinlabilir,

Bu nedenle dederleme teknigi itibariyle KOP parselleri icin somut kriterlere dayali
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigimiz gdris ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile sz konusu tasinmaziarin pazar de§erinin tespitinde; emsal
karsilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanmlamamistir,

191 ada 2 no'lu parsel, 260 ada 9 nollu parsel ve 366 ada 1 no'lu parselin
gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihgi kamulastinlacadi hususu
dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazlarin bu imar
durumundaki dederi icin Emlak Vergl Beyannamesi‘ne esas 2013 yill rayic bedelinin baz
ahnmasinin en uygun yaklasim olacadi gérils ve kanaatine varilmistir. Emlak Vergi

Beyannainesi'ne esas 2013 yili rayic bedeli, pazar disi deder olarak da tanimlanabilir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yénternde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller iin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gérlsllmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilimistir.

8.1.1. EMSAL ANALizi

Rapor konusu taginmazlann konumlu oldudu bélgede yapilan incelemelerde satista
olan konut lejantina ve benzer yapilasma hakkina sahip arsalardaki m? birim degerleri
520 ile 755,-TL araliginda dedismektedir. Ancak emlak pazarlama firmalan iie yapilan
gorigmelerdeki hisseli ve tam milkiyet parsellerdeki gerceklesen m” satis dederlerinin
250 - 500,-TL araliginda oldugu 6drenilmistir.

Olasi bir alim satim isleminde pazarlik payinin da diisincesiyle rapora konu
parsellerin konumlarina, bly(klGklerine, imar durumlarina ve yapilasma haklarina,
Uzerlerinden enerji nakil hattimin gecip gecmemesine ve hisseli olup olmamasina gore m?
satis degerlerinin 315 - 350,-TL mertebesinde olacadi goriis ve kanaatindeyiz. Parsellerin
biiylikldk, konum ve Gzerinde enerji nakil hatlarinin gecmesi gibi faktérlerde dikkate
alinarak parseller arasinda farkli serefiyelendirmeler yapiimistir. KOP parseller icin ise
2013 yil rayig bedeli belirtilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, blyiklikleri, fiziksel &zellikleri, hisse durumlan ve meveut imar
durumlan dikkate alinarak takdir olunan m? birim dederleri, toplam pazar degerleri ve
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar deferleri sayfa 34'de
tablo halinde listelenmistir.
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(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalannda degierlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir,
Taginmaziann aylik m* kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimast yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diistik
olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann 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 meveut
dedilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi dedierinin % 5'dir.” hiikmiinii tagimaktadr.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kaymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim deferi olarak tanimlanmistir, Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay"” formiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

8.2 GELIiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme vy&ntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (zerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlari yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal dederi lle,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugilinkd finansal degerleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektrin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmstir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Degerleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklan emsale dahil
kapali alanlan ve toplam insaat alanlar sayfa 36 ve 37'de tablo halinde listelenmistir.
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Plan notlarindaki “KAKS veya emsal dederi verilmis alanlarda bagimsiz bélim
olusturmamak sarti ile Istanbul Imar Yénetmeligi hikiimlerine uygun olarak yapilan cati
aras| piyesleri emsale dahil dedildir.”, “Parsel biyikligii 750 m2 ve altinda olan
parsellerde badimsiz béliim sayisini arttirmamak kaydiyla acik ve kapall cikmalar emsal
haricidir.”, “Parsel biy(kligld 750 m2 ve altinda olan parsellerde birinci bodrum kat
zemin katla irtibath olmak kaydiyla iskan edilebilir. Emsal haricidir.” hususlan dikkate
alinmistir. 750 m2'nin altindaki parsellerde agik ve kapali cikmalarin emsale ilave olarak
etkisi % 10 olarak eklenmis olup, 750 m2'nin altindaki parsellerde emsal harici olan ve
iskan edilebilen bodrum katin olumlu etkisi emsale ilave olarak % 15, tim parsellerde
emsal harici olan ve Iskan edilebilen cati katimin emsale ilave etkisi ise % 5 olarak
hesaplanmustir,

Konut bloklanmin ortak insaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacadi gériisiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin iskan edilebilir alamin yaklasik % 25'i kadar olacadi varsayllmistir. Ortak
alanlar olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, si§inak, kapia dairesi
ve su deposu yapilacagi kabul edilmistir.

Bolgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken blokiarin
ortak alanlaninin bir kismi (koridorlaninin, asansér alanlaninin vs.) ile balkon vs. de dahil
edilerek pazarlandigi gordimastir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
brit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Ozet olarak;
SATILABILIR BROUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alani 18.880 20.525

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degeri

- Parsellerin Uzerinde imar fonksiyonlanina uyumlu olacak sekilde konut projesi proje
gelistirilecektir.

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

- Bu ybntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir
Ortak alanlar dahil toplam briit ingaat alani (konut) 20.525 m2‘dir.

Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi III B olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'mn 2012 yilh m?2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi III B olan
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yapilarin m? birim bedeli 560,-TL'dir. Bu maliyetlerin icerisinde gevre dizenlemesinin
de olacad kabul edilmistir.

« Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje insaatinin yillara gére dadiimlan asadidaki oranlar lle gerceklesecedi
varsayilmistir,

2012 2013
! Oran % 40 % 60

» Iskonto Oram Hesaplanmas:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir,

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

o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altnda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlaninin toplam maliyet degeri
10.910.019,~TL (~ 10.910.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

¢ Saltis Degeri ve Satilabilir Alan :

Konut ve ticaret alanlannin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlann
tamaminin satilacag varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinrmistir,
Yakin bélgede yer alan konut projelerinden hareketle degerleme konusu projeler
binyesindeki konutlarin m2 satis degerlerinin 1.300 - 1.500,-TL aralifinda
dedisecedi, konutlann ortalama m? satis degerinin ise 1.400,-TL mertebesinde
olacagi kabul edilmistir. ,

- m? basina satis dederinin 2013 ve 2014 yillan icin yilhk % 7 kadar artacad
ongdriimistir,

- Proje binyesindeki satilabilir briit konut alani 18.880 m*dir.
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= Satiglarin Gergeklesme Oram :
Satiglarin yillara gére dadiimlan asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2013 2014
Satis orani % 50 % 50

» Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gorinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

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

o Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit
Alkimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarimin finansal dederi
25.401.892,-TL (~ 25.400.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Alamlari Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
buglinkd dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler = INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglinkd toplam 25.400.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 10.9210.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 14.490.000
40
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8.3 UZMAN GORUSD

Kullamlan yontemlere gore ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmigtir,
Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar dederi
degeri (TL) (TL)
5.903.555 14.490.000

Goriilecedi (izere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarimin giintimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullandan gelecege vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica, bélgede arsa maliyetlerinin diistik
olmasina ragmen, nitelikli proje gelistiriimesi durumunda ylksek hasilatin elde
edilebilmesi nedeniyle iki yontem ile hesaplanan dederler arasinda farklilik olusmaktadir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketie nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gordlmistir.

Bu goristen hareketle rapora konu parsellerin nihal toplam pazar dederi igin
5.903.555,-TL takdir edilmistir.

Rapor konusu parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin
degerleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

EMLAK KONUT GYO| BIRIM EMLAK KONUT GYO A.S.
ADA | PARSEL | AS. HISSESINE | SATIS HISSESINE DUSEN KISMIN
NO NO DUSEN KISMIN | DEGERi YUVARLATILMIS PAZAR

YUzOLCUMU (m?) (TL/m?) DEGERI (TL)
184 4 155,67 340 52.930
184 7 30,68 330 10.125
185 7 47,97 315 15.110
185 9 104,27 330 34.410
186 8 106,21 315 33.455
186 9 55,03 315 17.335
186 10 52,97 315 16.685
186 11 73,32 315 23.095
187 1 261,20 330 86.195
190 d 40,60 340 13.805
190 6 201,38 340 68.470
191 1 84,30 350 29.505
191 2 766,96 53,49 41,025
193 6 68,38 315 21.540
192 11 433,29 315 136.485
192 10 72,12 340 24.520
194 2 28,43 315 B8.955
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196 1 107,90 340 36.685
194 9 126,57 315 39.870
194 8 100,12 315 31.540
194 5 68,00 315 21.420
196 4 47,26 340 16.070
197 5 22,87 315 7.205
197 7 51,45 340 17.495
199 1 224,38 330 74.045
199 3 76,77 315 24.185
199 5 53,18 330 17,550
200 1 144,71 330 47.755
200 3 B5,32 315 26.875
201 4 43,24 330 14.270
260 9 283,33 65,38 18,525
394 2 251,86 200 50.370
366 1 1.580,31 89,15 140.885
TOPLAM 5.850,05 1.218.390
9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

Talep Tarihi 06 Subat 2012

Ekspertiz Tarihi 22 Ekim 2012

Rapor Tarihi 12 Arahk 2012

Rapor No 031 - 2012/1774

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

ADA NO PARSEL YUzZOLcOMD M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO (m2) DEGERT (TL) (TL)
184 4 155,67 340 52,930
184 7 30,68 330 10.125
185 7 47,97 315 15.110
185 9 104,27 330 34.410
186 8 106,21 315 33.455
186 9 55,03 315 17.335
186 10 52,97 315 16.685
186 11 73,32 315 23.095
187 1 261,20 330 86,195
190 1 40,60 340 13.805
190 6 201,38 340 68.470
191 1 84,30 350 29.505
191 2 766,96 49,62 38.055
193 B 68,38 315 21.540
192 11 433,29 315 136,485
192 10 72,12 340 24.520
194 2 28,43 315 B8.955
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196 1 107,90 340 36.685
194 9 126,57 315 39.870
194 8 100,12 315 31.540
194 3 68,00 315 21.420
196 4 47,26 340 16.070
197 5 22,87 315 7.205
197 F 51,45 340 17.495
199 1 224,38 330 74.045
199 3 76,77 315 24,185
199 5 53,18 330 17.550
200 1 144,71 330 47.755
200 3 85,32 315 26.875
201 4 43,24 330 14.270
260 9 283,33 60,65 17.185
394 2 251,86 200 50.370
366 1 1.580,31 82,70 130.690

TOPLAM 1.203.885
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10. BOLUM SONUGC

Rapor iceridinde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlanina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalanina gdére Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen kisimlarinin giinimiz
ekonomik kogullari itibariyle toplam pazar dederi icin;

1.218.390,-TL (Birmilyonikiylzonsekizbinlicy(zdoksan Tiirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(1.218.390,-TL + 1,8070 TL/USD (*) = 674.260,-USD)

(1.218.390,-TL + 2,3200 TL/EURO (*) = 525.170,~-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8070 TL ve 1,-EURO = 2,3200 TL'dir.

Tasinmaziarin KDV dahil toplam pazar dederi 1.420.584,30 TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhii portfoyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Nisan 2013)
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

Saygilanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR

Insaat Miihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

iNA tablolan

Uydu gériinisleri

Tasinmazlarin goriinisleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

Imar durumu yazisi

Raporu hazirlayanlan tamitici bilgiler ve SPK lisans belgesi Grnekleri
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