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"ANOV A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
ilgi Yazisi / Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

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

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014

. Tam miulkiyet ve hisseli mulkiyet

Pazar degeri tespiti
11 Arahk 2014

16 Aralik 2014

031 - 2014/7141

Hogdere Mahallesi, 16 adet parsel
Basaksehir / ISTANBUL

istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi'nde
konumlu toplam 16 adet parsel
(Bkz. Rapor - Milkiyet Durumu)

Emlak Konut GYO A.S.

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

240.332,78 m*

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.S. hissesine denk gelen kisimlarin
toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar
Degeri

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

RAPORU HAZIRLAYANLAR

189.970.000,-TL 81.532.000,-USD

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuali
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan "Dederlemd\Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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SANOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Hosdere'de konumlu 16 adet parselin

o R — . | Emlak Konut GYO A.S. hissesine denk
DEGERLEME KONUSU ISIN 1SMI " | gelen kisimlarinin toplam pazar

degerinin tespiti

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

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM , | Nova  Tasinmaz  Degerleme  ve
Danismanhk A.S.

RAPOR TARIHI : | 16 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

b ik . . | Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere
TARY BELGILERL " | Mahallesi'nde konumlu 16 adet parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadiriar.
iMAR DURUMU y !Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de vyapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Denk Gelen Kisimlarinin : | 189.970.000,-TL
Toplam Pazar Degeri

NOVA TD RAF&'R NO: 2014/7141 F
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU

-

Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi
ve ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite
cahismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorlis raporu vermektir,

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

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

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI ¢ 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
ananim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Torkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan mubhtelif
gayrimenkuller
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SAINOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen tasinmalarin Emlak Konut GYO
A.S. hissesine denk gelen kisimlarinin toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar degeri:

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

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tdrt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféytinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPDR NO: 2014/7141 L
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NOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.,

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dontk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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NOVA

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi
TANIMI VE RESMI
l_(URUMLARDA YAPILAN

B INCELEMELER

4,1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

644 ada 1 parsel

=2 Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.s.....14612/3-4'5"23";15_

SAHIBI Diger malik bilgileri rapor ekinde sunulmustur
fLi Istanbul

iLCEsi Basaksehir

'MAHALLES] : | Hosdere _

MEVKIi ==

ADA NO : | 644

PARSEL NO 1 N

ANA

GAYRIMENKUL Arsa

NITELIGI

YUzOLCUMU 3.452,39 m? _

HissSESi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdgr A.S....14612/345239
YEVMIYE NO 1] 11741 B ]
CILT NO | 47

SAYFA NO i | 4582

TAPU TARIHI :|15.10.2012

NOVA TD RAPOR\JO: 2014/7141
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TINOV A

644 ada 3 parsel

T.C. Basbakanlk T_oplu Konut Idaresi Baskanligi...664596/828323
SAHiBI MalVE HEZINEET .onanimmmmmmssmsnsmspaiswimmm 139852/828323
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S......23875/828323
iLl Istanbul
iLCESi Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKii
ADA NO : | 644
PARSEL NO 3
ANA o
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI )
YUzoLcimi 8.283,23 m2
) : T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlg...664596/828323
HISSESI Maliye HAzZINESH ..o s s s sraene s 139852/828323
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.S......23875/828323
YEVMIYE NO 11741 )
CIiLT NO 47
SAYFA NO 4584
TAPU TARIHI : | 15.10.2012

647 ada 2 parsel

| SAHIBi

: | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdr A.S.
iLi istanbul o
iLCEsi Basaksehir
MAHALLES Hosdere ]
MEVKII -
ADA NO 647 |
PARSEL NO 2 a
ANA '
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUz6LciMU 14.257,28 m2
IHiSSESi ] Tamami
YEVMIYE NO : | 3636
CiLT NO | 47
SAYFA NO 4590
TAPU TARIHI 14,03.2013 -

NOVA TD RAPOR
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NOV A

648 ada 1 parsel

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

iLi : | istanbul

iLCESi Basaksehir

MAHALLESI _ Hosdere R
MEVKIiI ——

ADA NO 648

PARSEL NO d

ANA

GAYRIMENKUL Arsa

NITELiGi

YUzOéLCUMO 29.587,60 mz

HisSESI Tamami

YEVMIYE NO 3636
CiLT NO 47

SAYFA NO 4593

TAPU TARIHI 14.03.2013

648 ada 6 parsel

| SAH;BI : | Emlak Konut Gayrimen'kl.lul_\"anrlm Ortakligi A.S. .
iL?i istanbul

iLCESi Basaksehir
“;A_HALLEH Hosdere

MEVKIi —

ADA NO 648 o
PARSEL NO 6 R

ANA

GAYRIMENKUL Arsa

NITELIGI _
YUzoLcUMU 3.647,21 m?

HissEsi Tamami

YEVMIYE NO : | 3635

CILT NO g 47
| SAYFA NO : | 4598

TAPU TARIHI 14,03.2013
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648 ada 7 parsel
" E':hHiBi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. I
iLi : | istanbul _
ILCESI | : ” Ba;aksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKIii -
ADA NO 648
PARSEL NO 7
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NiTELIGi
YUzOLCUMU 15_.86_7,59 m?2
HissEsi : | Tamami _
| YEVMiYE NO 3636 i
CiLT NO 47 ]
SAYFA NO 4599
TAPU TARIHI : | 14.03.2013
649 ada 1 parsel
-SAHiEi_ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. N
iLi istanbul
ILCESI Basaksehir _
MAHALLESH Hosdere
MEVKII ---
ADA NO 649
PARSEL NO ;!
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzo6LcOMU 22.282,37 m2
HissSESI Tamami : a
YEVMIYENO | : 3636 B
CiLT NO 47
SAYFA NO 4600 _
TAPU TARIHI |:|14.03.2013

NOVA TD RAPO
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SANOV A

649 ada 3 parsei

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.5..721757/1175613

SAHiBI MaliYe HAZINESI....ovoeoooeooessesoeeseoe s e 453856/1175613
iLi Istanbul

?CESi Basaksehir _

MAHALLESI Hoédere

MEVKii

ADANO 649

PARSEL NO 3 _ N
ANA

GAYRIMENKUL Arsa
 NITELIGH

yUzoéLciMi 11.756,13 m2 -

. . Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S...721757/1175613
HISSESI Maliye HAZIN@SI......oovvvvoverieriicrrirenviinriesssesss s 453856/1175613
YEVMIYE NO 3635
ciLT NO 47 _

SAYFA NO | 4602 -
TAPU TARIHI 14.03.2013 1

_ 650 ada 1 parsel a

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
i istanbul

ILCESI Basaksehir N
'MAHALLESI Hosdere _

MEVKII o

'ADA NO 650

PARSEL NO 1

ANA

GAYRIMENKUL Arsa

NiTELIGI )

YUzoLcimi 29.533,20 m?

HissSESI Tamami

YEVMIYE NO 3636 |
ciLT NO 47

SAYFA NO 4603

TAPU TARIHI 14.03.2013
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SINOV A

650 ada 2 parsel

Emlak Konut GYO A.S. oo 146951/1331958

SAHiBi Diger maliklerin detayi rapor ekinde sunulmustur.
ILi Istanbul
iLCESi Basaksehir
| MAHALLEST : | Hosdere
MEVKII e _
ADA NO 650
PARSEL NO 2
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
yizoLcimi 13.319,58 m2
HiSSESI Emlak KOnut GYO A.S. voovevevreveeoeeesrseessseeens 146951/1331958
YEVMIYE NO 11741
CiLT NO 47
SAYFA NO : | 4604 _
TAPU TARIHI 15.10.2012

651 ada 1 parsel

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi istanbul B
ILCESI Basaksehir _
MAHALLESI Hosdere
MEVKIi -
ADA NO 651 _
PARSEL NO 11
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YlUzoLcimi 49.106,57 m?2
HiSSESI Tamami
YEVMIYE NO 3636 )
CiLT NO 47
SAYFA NO 4610
TAPU TARIHI 14.03.2013
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NOV A

658 ada 2 parsel

W : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi istanbul _
ILCESI : | Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKii i
ADA NO : | 658 _
PARSEL NO 2
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzoLcUMU 5.496,97 m2
HISSESI : | Tamami L
YEVMIYE NO 3636
CiLT NO 47
'SAYFA NO 4631
TAPU TARIHI 14.03.2013 . o

658 ada 3 parsel

NOVA TD RAPOR

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgr A.S.
iLi : | Istanbul
iLCEsi : | Basaksehir _
MAHALLESI Hosdere
| MEVKii N
ADA NO 658
PARSEL NO 3 B
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
vUzéLcimi 16.216,38 m2
HissEsi Tamami _
| YEVMIYE NO 3636 ]
CILT NO 47 _
SAYFA NO 4632
TAPU TARIHI

i | 14.03.2013

: 2014/7141




658 ada 4 parsel

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi istanbul |
iLCESI Basaksehir
'MAHALLES Hosdere
MEVKii _
ADA NO 658 -
PARSEL NO 4
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NIiTELIGI
YUzoéLcumMi 11.840,23 m2
HisSSESI Tamami
YEVMIYE NO : | 3636
CiLT NO 47
SAYFA NO 4633
TAPU TARIHI B

:]14.03.2013

658 ada 5 parsel

sSAHIBI Emlak Konut -G'ayrirnenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
(R Istanbul
iL(;ES?[ Basaksehir _
MAHALLESI Hosdere _
MEVKIii Bless
ADA NO 658
PARSEL NO 5
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzOLCUMU 18.759,50 m? B
HISSESI : | Tamami
| YEVMIYE NO 3636
CILT NO : | 47
SAYFA NO 4634
TAPU TARIHI 14.03.2013 .
14
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658 ada 6 parsel — e ERT

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

iLi : | Istanbul ]
iLCESsi : | Basaksehir

MAHALLESI : | Hosdere

MEVKii y | s o
ADA NO : | 658

PARSEL NO |6 ]
ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa

NITELIGI

ylUzoLcimi : | 14.665,93 m2

HisSESi : | Tamami

YEVMIYE NO : | 3636 '

CILT NO : | 47

SAYFA NO | :| 4635

TAPU TARIHI | : | 14.03.2013

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midurligl Portali'ndan temin edilen 28 Ekim 2014 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gére tasinmazlann tapu kayitlan Gzerinde herhangi bir

kisitlayici serh, haciz ve ipotede rastlanmamistir.

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz,

4.3 ILGILi BELEDiYE'DE YAPILAN iINCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midirliigi‘nin 30.09.2014 tarih ve 65707953-310.05-
3664-9435 sayill imar durumu yazisina gore rapor konusu parsellerin 12.03.2012 onay
tarihli istanbul, Basaksehir ve Esenyurt Ilgeleri Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama
imar Plani kapsaminda kaldiklar belirlenmistir. Gevre ve Sehircilik Bakanhdi istanbul il
Mudirligi'nden temin edilen plan paftalar rapor ekinde sunulmustur.,

Rapor konusu parsellerin imar durumlarn ve yapilasma haklari tablo halinde
sunulmustur,
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| ADA/ {iZ8LEUMI EMLAK K‘?NU.*
SIRA YUZOLCUMU HISSESINE .
NO PARSEL (mz) DﬂﬁEN MIKTAR FONKSIYON EMSAL
NO 2
(m?)
' 644/1 3.452,39 146,12 Saghk Tesis Alani 1,00
2 644/3 8.283,23 238,75 idari Tesis Alan 1,00
3 647/2 14.257,28 14.257,28 K2 - Konut Alani 1,50
4 648/1 29.587,60 29.587,60 K3 - Konut Alani 2,00
5 648/6 3.647,21 13.647,21 K1 - Konut Alani | 0,50
6 648/7 15.867,59 15.867,59 K3 - Konut Alani 2,00
7 649/1 22.282,37 22.282,37 K3 - Konut Alani 2,00
8 649/3 11.756,13 7.217.,57 K1 - Konut Alani 0,50
9 650/1 29.533,20 29.533,20 Konut Alani 2,00
10 650/2 13.319,58 1.469,51 K1 - Konut Alani 0,50
11 | 6511 49.106,57 49,106,57 Konut Alani 2,00
Ozel
12 658/2 5.496,97 5.496,97 Tem.Eq.Onc. E§it.Al 1,00
Ozel Ilkégretim
13 658/3 16.216,38 16.216,38 _ Tesis Alany 1,00
14 658/4 11.840,23 11.840,23 Dzel Soayal Kultarsl | 4 4
= i ! __ Tesis Alani
15 658/5 18.759,50 18.759,50 el S:g'r':f et 1,00
16 658/6 |  14.665,93 14.665,93 T2 - Ticaret Alani 1,00
Not-1: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde

edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cat katlar ve kapali gikmalar dahil
kullanilabilen biitiin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar ve
ic yuksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlar
ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan béliim
ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve
dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmak (izere

yapilan bélimler anlasilir.

Istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alani
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notlari

1. Bu plan, plan paftalan, plan notlari ve plan raporu ile bir buttnddr.

Tim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlar asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlanacak, geri kalan binalar tabii
zeminin korunmasina 6zen godsterecek sekilde tesviye edilecek zemin lizerinden kot
alacaklardr.

3. Plan bdtininde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlar, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir. Tiim alanlardaki
yapilar aynik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlarn ayni
ada icerisinde ayr ayr ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve
ayni ada icerisinde farkh kat uygulamasina gidilebilir.

4. llgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, IGDAS VB.) gériisleri dogrultusunda uygulama

yapilacaktir,
6 L
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5. Imar Kanunu'nun 18, maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi sartlarina
gbre arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6. Imar plani ile milkiyetlerin uyusmadidi durumlarda milkiyet simin plan sinin olarak
kabul edilecektir,

7. Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Ayni milkiyette olmak sarti ile konut alani
genelinde emsale esas insaat alan sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller
arasinda emsal transferi yapilabilir,

8. Planlama alani iginde 6ngoriilen bltlin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac Istanbul
Otopark Yénetmeligi dogrultusunda 6ncelikle kendi fonksiyon alanlari icerisinde
cozlimlenecektir. Ancak otopark ihtiyacinin bitki ortisi, jeolojik sakincalar gibi
sebeplerle parsel icerisinde karsilanamamasi durumunda, ilgili kurumlardan uygun
géris alinmasi ve kamu kullanimina agik olmak kosulu ile, yakin cevrede yer alan
donati alanlarinda zemin altinda ve Ustlinde otopark alanlari diizenlenebilir,

9. Tlgili kurum ve kuruluslarin gériisi ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalan arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit alt ve (st gecitleri
vapilabilir.

10. Mimari tasanimdan dolayl olusan acgik teraslar lstli kapatilmamak kaydi ile cati
bahgesi, hobi bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin
%15'ini gegmeyen bu alanlar ve agik ¢ikmalar emsale dahildir.

11. Planlama alani icerisinde vyer alan mevcut adaclar vaziyet planina gore
degerlendirilecektir.

12. Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
yonetim birimlerinde ¢ézllmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde bu
yapilarda kapicl dairesi sarti aranmayacaktir.

13. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik hikimleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14. Plan bitininde tim fonksiyon alanlarinda trafo, Telekom yapilar, aritma tesisi, su
deposu vb. kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil degildir.

15, Tim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir, Avan
proje ile uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye
gore ifraz yapilabilir.

Konut ve Ticaret Alanlan
16. Konut alanlan icerisinde;
H:Serbest'tir.

0.50
1.50 H:Serbest'tir.
2.00 H:Serbest'tir.

YK1"Konut alanlarinda, E
YK2"Konut alanlannda, E
YK3"Konut alanlannda, E

nou i

17. Ticaret alanlarinda is merkezi, alisveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, muze vb. kiiltirel tesis alanlar,
ticaret, - ofis, blro, lokanta, gazino, carst cok kath magazalar, banka, finans
kurumlari, 6zel editim alanlan, 6zel saghk tesis alanlan, 6zel spor alanlarn, kat
otoparklar yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda E=0.50 H=Serbesttir.
T2 Ticaret alanlarinda E=1.00 H=Serbesttir.
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T3 Ticaret alanlarinda E=2.50 H=Serbesttir.

18. Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlarn igerisinde alanda yasayacak
nufusun ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal dederinin %5'ini gecmemek
kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor
salonu, ylizme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin
yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

19. Konut, ticaret alanlarinda cati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélimler olarak
kullanilmamak kaydi ile emsale dahildir.

Akaryakit ve Bakim Istasyonu Alanlan

20. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup akaryakit, likit petrol gaz (lpg), sikistinlmis dodal gaz (cng) ve sivilastinlmis
dogalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

21. Bu alanlarda yapilasma sartlart E=0.50 Hmax=5.50 sartlari olmak lizere mimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Disi Kentsel Calisma Alanlar;

22, Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, kiiltiirel ve iretim yapilmayan ticari
tesislerin yapilabilecegi alanlar olup, igerisinde motel ve lokanta da bulunabilen,
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve cevre sagligi yoninden tehlike arz etmeyen kiigiik dlcekli bakim,
onanm, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayici ve yanic maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir.

Kiiciik Sanayi Alanlarn

23. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre
saghgr yoniinden tehlike arz etmeyen kiigiik élgekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

24. E=0.80 VE Hmax=12,50"dir.
Donati Alanlari

25. Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda
yapilasma E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

26. Plandaki ilkdgretim tesis alani ya da ortadgretim alanlar ilgili kurum gértsleri
alinarak meslek lisesi ve gok programl liseler olarak kullanilabilir,

27. Temel egitim 6ncesi editim alanlan ve 6zel temel egditim 6ncesi egitim alanlar
ihtiyaca gére anaokulu ve ya kres alani olarak kullanilabilir.

28. Sadlik tesis ve 6zel saglik tesisi alanlarinda; hastaneler, sadlik ocaklar, dispanserler,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalarn, ambulans
servisleri vb. saglik tesisleri yer alabilir.

29. Sosyo-kiltirel tesis ve o6zel sosyo-kiltirel tesis alanlarinda, kuattiphaneler, halk
egitim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
gocuk ve genclik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlari iceren
sosyal hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu yapilanma alani (SHGEK yapilanma
alani) agik ve kapali spor tesis alanlan gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara
yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

30. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiltiirel tesisler, semt konaklan,
muhtarlik binalar, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski, Gniversite yapilmasi
durumunda bu alanda baska egitim birimi yer alamaz.

I8
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31. Ozel ilkégretim ve ézel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin gériisleri
alinarak ozel (niversite yapilabilir. Ozel Universite yapilmasi durumunda bu alanda
baska editim birimi yer alamaz.

32. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve gocuklar olmak
lizere boélgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksatli
egitim faaliyetlerinin, kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere yénelik editim tesisleri,
aile merkezleri yer alabilir.

33. Teknik ve alt yapi alanlarinda, iski, igdas, kat atik merkezi, Telekom, teias, itfaiye,
iett vb.kurum ve kuruluslar yer alabilir.

34. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
bife, acik cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalar, trafo binasi gibi kalic
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; vyesil alan diizenlemeleri,
agaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollari, acik hava tiyatrosu, toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslar, acik spor alanlar yer alabilir.

Istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alani
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

& ISTANBUL IL|, BASAKSEHIR VE ESENYURT ILGELERI, +
2 HOSDERE TOPLU KONUT ALANI I ——
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Rezerv Alani ile ilgili agiklamalar:

Taginmazlarin konumlu oldugu bolge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanarak vydrirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapi alan olarak belirlenmis olup rezerv yapi alanlarina iliskin ilgili
kurum kararlan ekte sunulmustur.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg:i Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02,2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda asagidaki ifadeler yer
almaktadir.

“Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
ylrirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar ekinde sinir ve koordinatlar
gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek Uzere yeni yerlesim alani olarak
kullamlmas: amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karari ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'mn Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararnamenin 2.
Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda Baskanhgimiz yetkilendirilmis olup,
sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstirilmesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda Bakanlk
Makamimmin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili Olur ile “Rezerv Yapi Alam” olarak
belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha
Bakanlik Makamimin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lar ile anilan 6306 sayili Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.”

® istanbul Valiligi Gevre ve Sehircilik il Midiirligi'nin 15.02.2013 tarih ve 15527817
8749 sayill yazisinda Rezerv Yapi Alam olarak belirlenen alanlarin
kamulastinlmasina dair 24.01.2013 tarih ve 1574 sayih Bakanlk Oluru alindig
belirtilmektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda bolgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda acgiklama getirilmistir,

- Her tiir ve dlgekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plan yapiimamasi,

. Koy ve belediye sinirlan iginde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy ve belediye
namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayil Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamasi,

- Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194 sayil
Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

- Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen ingasina baslanmis olup su
basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden yapilara
iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili imar Kanunu ve dider ilgili mevzuat
cercevesinde yiiriitilerek sonuglandiriimasi, bunlar disinda kalan yapilara iliskin
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yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis edilmeden 6&nce ise
Bakanhgimiz gértsinin alinmasi,

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

. Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanhg) Mekansal Planlama Miidirligii'niin 02.08.2013
tarih ve 12133 sayih yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlan igerisinde kalan ve
19.02.2013 tarih ve 2607 sayili yazidan 6nce onaylanmig 1/1000 élgekli uygulama
imar plani bulunan ekli krokilerde sinirlari tanimlanmis alanlardaki uygulamalarin
(ruhsata esas is ve islemler ile imar uygulamalar), mer’i plan kararlar ve mer'
mevzuat cercevesinde llgili Belediyesi'nce yiritilmesinde sakinca bulunmadid
belirtilmektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Mekansal Planlama Genel Miidiirligii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda
rezerv alanlari ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306
sayth Kanun ve Bakanhgimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhgi, Toplu Konut idaresi Baskanhg ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirli§gi Protokolii Hiikiimleri
cercevesinde yiiriitiilecek” ifadesi yer almaktadir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’'niin
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayili yazisinda rezerv yapi
alanimin  simirlarimin . degistigi  belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden
belirlenen rezerv yap: alani simirlari icerisinde kalmaktadir,

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhig
portfoyiinde “arsa” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasina girerek yeni parseller olusmustur. Detay
rapor icerisinde kadastro incelemesi altinda sunulmustur.

Parseller 15.10.2012 tarih ve 11741 yevmiye no ile imar uygulamasi islemin
neticesinde tescil edilmislerdir. 14.03.2013 tarih ve 3636 yevmiye no ile 647 ada 2 no'lu
parsel, 648 ada 1 no'lu parsel, 648 ada 7 no'lu parsel, 649 ada 1 no'lu parsel, 658 ada 2-
3-4-5-6 no'lu parseller ile 14.03.2013 tarih ve 3635 yevmiye no ile 648 ada 6 no'lu
parsel, 649 ada 3 no'lu parseller T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi adina kayith iken
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'ne satis isleminden tescil edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son g yil igerisinde imar durumlarnndaki

degisiklikler asagida siralanmistir.

- 644 ada 1 parsel, 644 ada 3 parsel, 650 ada 1 ve 2 parseller, 652 ada 1 parsel,
653 ada 1 parsel, 648 ada 1 ve 7 parseller, 649 ada 1 parsel, 651 ada 1 parsel,
654 ada 1 ve 2 parseller, 656 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 parseller, 657 ada 1 ve 2
parseller, 658 ada 2, 3, 4, 5 ve 6 parseller, 647 ada 2 parsel, 648 ada 6 parsel
ve 649 ada 3 parseller 12.03.2012 onay tarihli Istanbul ili, Basaksehir ve
Esenyurt Ilceleri, Hosdere Toplu Konut Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani'na istinaden yapilan imar uygulamasi neticesinde olusmuslardir. Imar
uygulamasi oncesindeki parsel bilgilerinin detaylarn rapor icerisinde kadastro
incelemesi altinda verilmistir.

- Tasinmazlar igin 12.03.2012 onay tarihli Istanbul 1li, Basaksehir ve Esenyurt
Iigeleri, Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama imar Plani ile ilk defa planlama
yapilmistir,

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son (g yil icerisinde kadastral degisikleri
asagida siralanmistir.
- 644 ada 1 no'lu parsel; 117, 119, 142, 143, 144 ve 145 no'lu parsellerin imar
uygulamasi sonucunda olusmustur.
- 644 ada 3 no'lu parsel; 147, 319, 323 ada 3 parsel, 324 ada 2 parsel, 467, 973,
978, 1860, 1917, 2033 ve 2131 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda

olusmustur.
647 ada 2 no'lu parsel 973 ve 1917 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur,

- 648 ada 1 no'lu parsel; 136 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 648 ada 6 no'lu parsel 136 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustu
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- 648 ada 7 no'lu parsel; 136 ve 137 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 649 ada 1 no'lu parsel; 137, 323 ada 3 parsel, 324 ada 2 parsel ve 978 no'lu
parsellerin imar uygulamasi sonucunda olusmustur.

- 649 ada 3 no'lu parsel 2131 ve 1917 no'lu parsellerin imar uygulamasi
sonucunda olusmustur.

- 650 ada 1 no'lu parsel; 467, 978 ve 1917 parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 650 ada 2 no'lu parsel; 141, 144 ve 145 no'lu parsellerin imar uygulamasi
sonucunda olusmustur.
651 ada 1 no'lu parsel; 319 ve 1917 no'lu parsellerin imar uygulamasi
sonucunda olusmustur.

- 658 ada 2 no'lu parsel 1917 ve 120 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda

olusmustur.

- 658 ada 3 no'lu parsel 120 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 658 ada 4 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasli sonucunda
olusmustur.

- 658 ada 5 no'lu parsel 1917 ve 136 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 658 ada 6 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Hosdere
Mahallesi‘nde konumlanan toplam 16 adet parseldir.

Birbirlerine bitisik konumda olan parsellere; Bahgesehir'in iginden devam eden
Hosdere - Bahgesehir Yolu lzerinde yaklasik 2 km devam edilip sonra Mercedes Tesisine
gelinerek ulasihir.

Yakin cevrelerinde ok sayida konut sitesi (Emlak Konut Hosdere Konutlar, Flora
istanbul Projesi, yarnim kalan Fi - Side ve Fi - Premium Evleri Projesi, Dumankaya
Modern Vadi Projesi, N Tepe Projesi, Kiptas Esenyurt Evleri, vs.), Mercedes Tesisi ve cok
sayida sanayi tesisi ile bog parseller bulunmaktadir.

Konumlar, ulasim kolaylhidi ve gelismekte olan bir bélgede yer almalar
tasinmazlarin degerlerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Parsellerin yGzolglimleri ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. hissesine
disen miktarlari asagida tablo halinde listelenmistir.

NOVA

A EMLAK KONUT GYO

S | APATEARSEL Y"'uz?n';lgl)m HiSSESi AS. HISSESININ

_ o MIKTARI (M?)

1 644/1 3.452,39 14612/345239 146,12

2 644/3 8.283,23 23875/828323 238,75

3 647/2 14.257,28 1/1 14,257,28

4 648/1 29.587,60 1/1 29.587,60

5 648/6 3.647,21 1/1 3.647,21

6 648/7 15.867,59 1/1 15.867,59

7 649/1 22.282,37 1/1 22,282,37

8 649/3 11.756,13 | 721757/1175613 7.217,57
9 650/1 29.533,20 1/1 29.533,20 |

10 650/2 13.319,58 | 146951/1331958 ~ 1.469,51

11 651/1 49.106,57 1/1 49.106,57

12 658/2 5.496,97 1/1 5.496,97

13 658/3 16.216,38 1/1 16.216,38

14 658/4 11.840,23 1/1 11.840,23

15 658/5 18.759,50 1/1 18.759,50

16 658/6 14.665,93 1/1 14.665,93

TOPLAM 268.072,16 240.332,78

o Tasginmazlarnn kesin sinirlari 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 sinirlarimin tespiti igin Kadastro Mithendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o Bolge kismen diz, kismen egimli bir topografik yapidadir.

o Parseller Gzerinde yapilasmaya engel yap! bulunmamaktadir.
o Bdlgede altyapl kismen mevcuttur,
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

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

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel ozellikleri,
biytiklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindidinda en verimli kullamm
segeneklerinin konut alani lejantina sahip olan parsellerin lzerlerinde “konut projesi
insa edilmesi”, ticaret alani lejantina sahip parsellerin (izerinde “biinyesinde ticari
liniteler barindiran rezidans projesi insa edilmesi”, 6zel saglik tesisi alani lejantina
sahip parselin lizerinde “6zel hastane insa edilmesi” 6zel okul ve kres alani lejantina
sahip parselin lzerinde “6zel okul ve kres insa edilmesi” &zel sosyal kiltirel tesisi
alani lejantina sahip parselin (zerinde “ticaret iinitelerini barindiran bir kiiltiir
merkezi insa edilmesi” olacadi gorils ve kanaatindeyiz. KOP parselleri olan 644 ada 1
ve 3 no'lu parsellerin ise ilgili resmi kurum tarafindan kamulastinlarak amacina uygun

olarak kullamimasi gerektidi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

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

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarninin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizhh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

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

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislar gdziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir, 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise oOngérimuz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel
déndsimin hizlanmbilecegi bélgelerde proje bazh artiglar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIizi

Istanbul il

SANOV A

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari'nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve

¢ 'f""':,“' f'.,:'.u.‘, O P batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
et o N R e "l_’:m"'.",..'f_.':,-..»a_‘” P | cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
_““‘5‘1'\"""?\ “'""_-.',u.' .gHTI’i'":’ f....:ﬁ.....;,. o ‘J:";«"‘f;;;.(‘ Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
w"“*‘”{«l{‘l F Tt s}m'-»-i‘i‘ birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
s “ el | Kitasi'ni  birbirinden  ayirmakta  ve

TS, Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilcesi topraklari ile cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis géstermistir. Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca goriilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlidi acisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biylime
orani %2.83'tir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oranimin distigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve géglin yavaslamasidir, 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yvavaslamis 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 olacag: ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacag: ongorilmektedir. Turkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8'%e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent

kaynakli, %20 ise gég kaynakl olacaktir. Nifus artis dngortlerine badl olarak istanbul’da
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kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir, 2013 yili
itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikby, Kagithane, Kartal, Kiiclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Blylksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde ilge Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kiigtlikcekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahcesehir'e bagll  2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir Ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
Ilgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiglikgekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi‘ne gére 2013 yih nifusu 333.047
kisidir.

Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiglikgekmece Belediyesi ve Bagcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir,

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilge (ic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlari - ikitelli,

2. Altingehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

flgenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin  Osmanli

donemindeki ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak (izere bélgeye Resnel
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cgevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilcenin

bugtinkii mahallelegj olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
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Madarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu {izerinde bulunmaktadir. Magarada alt
paleotik gag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklari yarigi bircok yerli sinema
filmine mekan olmugtur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve
gunimuze gelmeyi basarmistir.

Ilcedeki en sagliklh bicimde giiniimize ulasan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madgarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gdérllebilir. Ayrica, ciftlik bolgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina donistiriilmesi distindlmistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (zerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kopriide de agir tahribat s6z konusudur.

lige de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKi Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatlirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica (iniversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske
agmas dusiintlmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlar yeterli sayida devlet ve &zele
okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi vyetersizdir. Ilgenin en biyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik
kurulusu mevcuttur, Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim s6z konusudur. Bahgesehir
ve Basak Konutlan, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altingehir bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklar dahil tiim sadlik
hizmetleri yetersizdir, Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. boaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru Ikitelli've kol vermektedir. TEM'in yan yollari ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede éneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede énemli ana
arterler  bulunmakla  birlikte, dGzenli bir yol hiyerarsisi  bulunmamaktadir.
Kiigiikcekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobils ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlan igerisinde kuzey-giiney 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 calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan Ikitell'den gecerek raylh sistem Atatiirk

Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Boylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
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Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi distnulmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki 6rtiisii bozkir ve
calliklardan olugmaktadir, Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki értiisiine sahiptir.
Sazldere Baraj Goli ilge siirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kiglikgekmece Géli‘ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlar iginde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. Ilcede heniiz herhangi bir agaclandirma alan yoktur.
Ama son yillarda agaglandirma galismalari yapilmistir.

ficede sosyal yasam alanlari; Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tlrkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniiz altyapi caligmalan bile yapiimamistir, Tiirkiye'nin en biiyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulagim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tlrkiye'nin en bilylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir projesi
de bu ilce sinirlar icindedir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Ulasim kolayhid,

o Gelismekte olan bir bélgede yer almalar,

o Boélgede hayata gegirilmeye baslayan elit projelerin varligi,

o Parsellerin bir proje batinligiinde degerlendirilmesi durumunda ortaya gikacak
planlama avantajlar,

o Uzerlerinde toplu konut projesi gelistirilebilecek konum, blytklik ve fiziksel
ozelliklere sahip olmalar,

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:

o Bdélgede gok sayida bos parsel olmasi,

o 644 ada 1 ve 3 parselin kisitl imar (KOP parseli) durumuna sahip olmasi.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumda (Mercedes Fabrikasi yakininda) ve Rezerv Yapi Alani
sinirlar igerisinde yer alan 9.276 m? ylzélcimli “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal
(E): 1.00, Hmax: Serbest” vyapillasma hakkina sahip arsanin satis dederi
13.200.000 TL'dir (m? satis dederi ~ 1.425,-TL)
flgilisi Emlak Ofisi / 0 212 596 72 99

2 Hosdere - Hadimkoy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alam” lejantina ve Emsal;
2,00 yapilasma sartina sahip 13.300 m2 yizdlgimli mistakil parselin satis dederi
13.300.000,-TL'dir. (m?* satis dederi 1.000,-TL)
ilgilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

3. Tasinmaza vyakin konumlu Mercedes Fabrikasi ve TOKI Konutlarimin yakin

cevresinde yer alan ve Rezerv Yapi Alani sinirlan igerisinde 27.000 m? ylizélgiimlii
"Ticaret Alani” lejantina ve “"Emsal (E): 1.00, Hmax: Serbest” yapilasma hakkina
sahip arsanin satis degeri 18.900.000,-USD'dir.
(m2 satis dederi 700,-USD / ~ 1.560,-TL)
Ilgilisi Emlak Ofisi / 0 212 858 04 36

4.  Hosdere Hadimkody Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alam” lejantina ve “Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 24.250 m? ylizélgiimli
parselin satis dederi 16.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 660,-TL)
ilgilisi / Homeland Gayrimenkul: 0 533 693 46 33

5. 08.03.2013 tarihinde dederleme konusu tasinmazlara yakin konumdaki T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi'ndan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S. miilkiyetine gegmis olan imarl tasinmazlarnin satis bilgileri asadida

belirtilmistir.
ADA/ | YUzOLCUMU LEJANTI VE YAPILASMA SATIS DEGERi DBI:E[gé:Ii
PARSEL (m2) HAKKI (TL) (TL)
| 650/1 29.533,20 Konut Alani Emsal (E): 2,00 19.657.297,92 | 665
651/1 49.106,57 Konut Alani Emsal (E): 2,00 32.685.332,99 665
654/2 22.293,25 Konut Alani Emsal (E): 2,00 14.838.380,54 665
656/2 17.589,53 Konut Alani Emsal (E): 2,00 11.707.591,17 665
656/4 37.404,01 Konut Alani Emsal (E): 2,00 24.,896,109,06 665
657/2 27.887,14 Konut Alani Emsal (E): 2,00 18.561.680,38 665
654/1 18.171,56 Ticaret Alani Emsal (E): 0,50 5.077.127,63 280
656/1 20.817,91 Ticaret Alani Emsal (E): 0,50 5.816.516,91 280 |
656/5 37.814,94 Ticaret Alani Emsal (E): 0,50 10.565.481,25 280
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6. 656 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 ve 2 no'lu parseller (izerinde
gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Izka Ins. Taah. Mih. Ltd. Sti, -
Dag Mdh. Mit. Tic. ve San. Ltd. Sti. ortakli§ arasinda sézlesme yapilmistir.
Sézlesmenin detaylan asagidaki gibidir.
Arsa Satis Karsilig Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 320.000.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsiigi Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO) = % 25,26
Arsa Satis Karsihigl Asgeri Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSTPG) = 80.832.000,-TL
(ortalama yaklasik m? birim dederi ~ 800,-TL mertebesindedir.)

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2245 TL'dir.

Bolgedeki satista olan ve satisi gergeklesmis konut projeleri

1. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda olan Bahgekent Flora Projesi biinyesinde
bulunan dairelerin son (¢ ay igerisinde gergeklesmis satis fiyatlan asadida
sunulmustur.

- Kullanim alanlari 64,89 - 66,09 m? arasinda degisen 1+1 tipinde toplam 37
adet daire ortalama 2.500,-TL/m* birim dederden satislar gerceklesmistir.

- Kullanim alanlar 108,18 - 118,87 m* arasinda dedisen 2+1 tipinde toplam
29 adet 2.310,-TL/m?
gergeklesmistir.

daire ortalama birim degerden satislan

- Kullanim alanlar 144,10 - 163,02 m? arasinda dedisen 3+1 tipinde toplam
32 adet 2.270,-TL/m?
gergeklesmistir.

daire ortalama birim dederden satislan

2. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Dumankaya Hi-Fit Projesi

blinyesinde bulunan konutlarin satis fiyatlarn asadida sunulmustur

DAIRE K";t:ﬁ:“ piyar | BIRIM DEGER
Tiri (m?) (TL)
Sttidyo 45 167.333 3.740
1+1 78 276.000 |  3.540
2+1 125 400.100 3.200
33
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3. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda olan Maximoon Projesi biinyesinde

bulunan konutlarin satis fiyatlan asagida sunulmustur

paire | KULLANIM | BiRiM DEGER
ALANI FIYAT
Tiri 2 (TL)
(m~) .
140 39 117.000 3.000
Ll 69 190.500 2.760
2+1 | 145 360.000 2.485
3+1 210 525.000 2.500

4, Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Dumankaya Modern Vadi Projesi

biinyesinde bulunan konutlarin satis fiyatlar asagida sunulmustur

pairg | KULLANIM | BiRiM DEGER
s ALANI FIYAT
Tiri 2 (TL)
(m°)
1+1 68 144,000 2.120
Dkt 116 234.875 2.025
3+1 167 333.250 1,995
4+1 213 440.500 2.070
4.5+1 191 370.500 1.940

Bolgedeki satista olan ticari birimler

1. Armina AVM'de konumlu, 1 bélimden olusan, 55 m? kullanim alanina sahip oldudgu
beyan edilen magaza 320.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 5.820,-TL).
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 850 53 53

2. Verde Molino AVM'de konumlu, 1 béliimden olusan, 30 m® kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen magaza 175.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi ~ 5.835,-TL).
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 605 07 01

3. Akbati AVM'de konumlu, 1 bélimden olusan, 100 m? kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen ditkkan 2.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 22.000,-TL).
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 533 062 97 89

4, Akbati AVM'de konumlu, 2 bélimden olusan, 120 m? kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen diikkan 1.500.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi ~ 12.500,-TL).
Ilgilisi / Emlak Ofisi 0 533 063 55 74

NOVA TD RAPORNO: 2014/7141 /H
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5. Tasinmazin yakin cevresinde, Bahgesehir Manolya Evleri biinyesinde, 3 baliimden
olusan, 150 m? kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 560.000,-TL
bedelle satiliktir, (m* birim satis degeri ~ 3.735,-TL).
ilglllsl / Emlak Ofisi: 0 212 607 00 19

6. Tasinmazin yakin gevresinde, Park City projesi blinyesinde konumlu, 3 béliimden
olusan 80 m’ kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 540.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis dederi ~ 6.750,-TL).

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 533 062 97 89

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (izerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini éngoriir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oninde bulunduran islemleri igerir.

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

gikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda parsellerinin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullamlmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme

yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yontemde, yakin donemde pazara c¢ikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, blyiklik, imar durumu ve fiziksel o6zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gérisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALizi

Asadidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tasinmaza

gére serefiyeleri degerlendirilerek ortalama bir emsal deder takdir edilmistir.

- Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
= parsel =
:"i.izzi;‘tlgi.iml-l 14.257,28 9.276 13.300 27.000 24.250 | 29.533,20
m
e 13.200.000 | 13.300.000 | 18.900.000 | 16.00.000
Satis bedeli _ ) TL T USD TL ==
m? Birim Satis 1.425 1.000 1.560 TL 660 665
Degeri (TL) :
Pazarlik payi nEh Var Var Var vVar -
. = : Ticaret + | .. Ticaret+
Im;ir_n_:_ll..{rurnu Konut Ticaret Konut Ticaret et Konut
Yapilasma
sartt 1,50 1,00 2,00 1,00 0,50 2,00
_(Emsal) : S
Lokasyon igin o Daha Daha Daha
ayarlama ylksek il yiiksek diisik alil
Bilyiikliik igin
ayarlama Ayni Ayni Ayni Ayni Ayni !
Imar durumu Daha Daha
icin ayarlama yiksek Ay yiiksek AYR |
Yapilasma
ayarlama
Ayarlanmis EEE i
deger (TL) 865 675 785 745 605
Ortalama
Emsal Degeri ~ 735
(TL)

Emsal analizi yapilirken piyasa bilgileri bélimiinde yer alan tasinmazlarin rapor
konusu 647 ada 2 no'lu parsele gore gore serefiyeleri dikkate alinmistir.
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648 ada 1 ve 7 no'lu parseller ile 649 ada 1 no'lu parsel yapilasma hakki
bakimindan 647 ada 2 no'lu parselden daha yliksektir. 648 ada 6 parsel, 649 ada 3
parsel ve 650 ada 2 parsel ise yapilasma hakkl bakimindan 647 ada 2 parsele gore daha
dislk serfiyeye sahiptir. 658 ada 6 parsel ise ticaret alani lejantina ve Emsal (E): 1,00
yapilasma hakkina sahip olup lejant bakimindan daha yiksek, yapilasma bakimindan ise
daha disiik serefiyeye sahiptir. 658 ada 2, 3, 4 ve 5 no'lu parsellerin ise ticaret lejantina
sahip olan 658 ada 6 parsele yakin serefiyeye sahip olduklarn distuniilmektedir. Bu
bilgiden hareketle m’ birim dederleri ve toplam pazar dederleri sayfa 38'deki tabloda
takdir edilmistir. 644 ada 1 ve 3 no'lu parsellerin gerektiginde ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsihdgr kamulastinlacadr hususu dikkate alinarak yine de bir
fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazlarin bu imar durumundaki kisithihk halleri de
dikkate alinarak rapor konusu dider parsellere gtre serfiyelendirilmislerdir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, blyGklikleri, fiziksel dzellikleri ve mevecut imar durumlar dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri sayfa 38'de yer alan tabloda
listelenmistir.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsalarin
maliyetinin, arazi (izerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlari yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacag: varsayilmistir.

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Degerleme konusu parsellerden 1/1000 &lgekli istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt
ilgeleri, Hosdere Uygulama imar Plani kapsamindan kalan parsellerin yapilasma
sartlarina gére sahip olacaklari emsale dahil kapal alanlari, toplam insaat alanlan ve
satilabilir brit alanlar asagida tablo halinde listelenmistir.

1/1000 éicekli Uygulama Imar plani kéqsamlnda ka_lan_parse-‘l‘le'r
KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 0,50

P‘:‘;‘;él_ YI'.'lZﬁL(z;ﬂMl'] EMYS‘;'EL;?;:M SﬂTILABiLiﬂz TOPLAM :'[NSZAAT
NO (m?) ALANI (m?) BRUT ALAN (m?) ALANI (m?)
648/6 3.647,21 1.823,61 2.097,15 2.370,69 |
649/3 | 11.756,13 5.878,07 6.759,77 7.641,48
650/2 | 13.319,58 6.659,79 7.658,76 8.657,73
GENEL TOPLAM 14.361,47 16.515,68 18.669,9

KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,50

NOVA TD RAPOR\JO: 2014/7141

647/2 | 14.257,28 | 21.385,92 | 24.593,81 | 27.801,70
KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER

- “Emsal (E): 2,00
648/1 | 29.587,60 59.175,20 68.051,48 76.927,76
648/7 | 15.867,59 31.735,18 36.495,46 41.255,73
| 649/1 | 22.282,37 44.564,74 | 51.249,45 57.934,16
650/1 | 29.533,20 59.066,40 67.926,36 76.786,32 |
651/1 | 49.106,57 98.213,14 112.945,11 127.677,08
TOPLAM 292.754,66 336.667,86 380.581,05
GENEL TOPLAM 328.502,05 377.777,35 | 427.052,65
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TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,00
658/6 | 14.665,93 | 14.665,93 | 16.865,82 | 19.065,71
DIGER PARSELLER (TICARI FONKSIYON)
| Emsal (E): 1,00
ADA / e —dE oo EMSAL SATILABILIR .
PARSEL Y"z?“';‘,;)'mu INSAAT BRUT ALAN TD:::&”II('?%AT
NO ALANI (m?) (m?)
658/2 5.496,97 5.496,97 6.321,52 7.146,06
658/3 16.216,38 | 16.216,38 18.648,84 21.081,29
658/4 11.840,23 11.840,23 13.616,26 15.392,30
658/5 18,759,50 18.759,50 21.573,43 24.387,35
TOPLAM 52.313,08 60.160,05 68.007,00
GENEL TOPLAM 66.979,01 77.025,87 | 87.072,71

SAGLIK VE IDARI TESIS ALANLARI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,00

ADA /| viisits siviass EMSAL SATILABILIR . o
PARSEL vuz?nl;%l.mu INSAAT BRUT ALAN TD::::&‘II('EQAT
NO ALANI (m?) (m?)
644/1 3.452,39 3.452,39 3.970,25 4.488,11
644/3 8.283,23 8.283,23 9.525,71 10.768,20
TOPLAM 11.735,62 13.495,96 15.256,31

Konut bloklarinin ortak insaat alanlaninin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagi goriisiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlannin emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacadi varsayilmistir. Ortak alanlar
olarak koridor, asansér alanlarn, cati piyesi, 15iklik ve hava bacalar, kalorifer dairesi,
siginak, kapici dairesi ve su deposu yapilacag kabul edilmistir.

Bélgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken bloklarin
ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile balkon vs. de déhil
edilerek pazarlandigi gortlmistir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Ticaret alani lejantina sahip parsellerin iginde ayni kabuller yapilmistir.

Diger imar fonksiyonlarindan olan parseller (6zel saglk tesisi vs.) icin ise
uzerlerinde imar fonksiyonlarina uygun olacak sekilde ticari Gniteler (kres, hastane vs.)
insa edilecedi kabul edilmistir. 644 ada 1 ve 3 parseller tizerinde gerceklestirilebilecek
kamu yapilarinin ilgili idarelerce satilmasi ve kiralanmasi soz konusu oldugundan
projeksiyonda dikkate alinmislardir,

Ozet olarak;

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
- ALAN (m?) (m?) i
Konut Alénl 377.777,35 427.052,65
Ticaret Alam 77.025,87 87.072,71
"Kamu Alani 13.495,96 15.256,31
TOPLAM i 468.299,18 529.381,67
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I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin (zerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut projesi, ticaret
projesi ve kamu kullanimina ait yapilar gelistirilecektir.

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “"maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kar havi rayig tutarn),
projenin nitelikleri dikkate alnarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir

Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani (Konut + Ticaret + Kamu)
529.381,67 m2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Gevre ve
Sehircilik Bakanhdi'min 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.150,-TL'dir.

- Maliyetlerin her yil % 5 oranindan artacagi kabul edilmistir.

+ Insaatin Gergeklesme Orani :

Probe insaatinin vyillara goére dagiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmistir.

2014 2015 2016 | 2017

Insaat

gerceklesme orani T % 35 % 35 % 30

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

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

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

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

Ulagilan deger :

Yukarndaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dederi
577.423.598,-TL (~ 577.425.000,-TL) olarak bulunmustur,
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II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

= Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut, ticaret ve kamu alanlarimin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin
tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m? satis degerinin 2.000,-TL mertebesinde, ticaret alanlarinin
2.750,-TL mertebesinde, kamu alanlarinin ise 1.375,-TL mertebesinde olacadi kabul
edilmistir,

- m? basina satig degerinin 2015, 2016 ve 2017 yillari icin yillik % 7 kadar artacad
ongorulmustir.

- Proje biinyesindeki satilabilir brit konut alani 377.777,35 m?, satilabilir briit ticaret
alani 77.025,87 m?, satilabilir briit kamu alani ise 13.495,96 m*dir.

+ Satislarin Gergeklesme Orani ;
Satiglarin yillara gére dagihmlan asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2014 2015 2016 | 2017
‘ Satis orani % 0 " % 45 % 40 9% 15

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

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

= Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda  sunulan  analiz  sonucunda  projenin  finansal  dederi
977.456.104,-TL (~ 977.455.000,-TL) olarak bulunmustur,
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indirgenmis Nakit Akimlar Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) asadgidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
_Projenin hasilatinin bugtinki toplam | 977.455.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 577.425.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 400.030.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gdére parseller igin ulasilan arsa dederleri asadida tablo
halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan yaklasik ulasilan pazar degeri
pazar dedgeri (TL) (TL)
199.970.000 400.030.000

Goriilecedi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir,

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giniimizdeki
dedgerini bulma islemidir. Bu y&ntemde kullanilan gelecege vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
sirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya c¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
badlh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal kargilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmiistiir.

Bu goriusten  hareketle parsellerin  nihai  toplam pazar dederi icin
199.970.000,-TL dir.

Parsellerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S. hissesine diisen
kisimlarin toplam pazar dederi ise yaklasik 189.970.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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L

9. BOLUM TASINMAZLAR  ICiN  SIRKETiMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU
1)
Talep Tarihi 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 31 Kasim 2012
Rapor Tarihi 13 Aralik 2012
Rapor No 031 - 2012/1791
Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
EMLAK KONUT GYO A.S.
ADA | PARSEL ; . . M2 BIiRIM TOPLAM DEGER
NO NO ”155551';';":')”1"““1 DEGERI (TL) (TL)
644 1 146,12 343,52 50.000 |
644 3 238,75 343,52 82.000
650 2 1.469,51 350 515.000 |
652 1 26.243,53 350 9.185.000
653 1 28.166,13 650 18.310.000 |
648 1 29.587,60 800 23.670.000
648 7 15.867,59 800 12.695.000
649 1 22.282,37 800 17.825.000
650 1 29.533,20 800 23.625.000
651 1 49.106,57 800 39.285.000
654 2 22.293,24 800 17.835.000
656 2 17.589,53 800 14.070.000
656 4 37.404,01 800 29.925.000
657 2 27.887,14 800 22.310.000
654 1 18.171,56 325 5.905.000
656 1 20.817,91 325 6.765.000
656 5 37.814,94 325 12.290.000
657 1 31.012,65 325 10.080.000
658 6 14.665,93 605 8.875.000
658 2 5.496,97 550 3.025.000
658 3 16.216,38 550 8.920.000
658 4 11.840,23 550 6.510.000
658 5 18.759,50 550 10.320.000
647 2 14.257,28 650 9.270.000
648 6 3.647,21 350 1.280.000
649 3 7.217,57 350 2.530.000
656 3 22.449,31 90 _‘ 2.020.000
TOPLAM 317.172.000
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2)
Talep Tarihi 21 Mart 2013
Ekspertiz Tarihi 26 Mart 2013 N
Rapor Tarihi 04 Nisan 2013
Rapor No 031 - 2013/1509
Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani /. SPK Lisans No: 401454
EMLAK KONUT GYO A.S. i 5
ADA | PARSEL , e M2 BiRiM TOPLAM DEGER
NO NO “155551';':1'!)"““““1 DEGERI (TL) (TL)
644 1 146,12 343,52 53.000
644 3 238,75 343,52 88.000
650 2 1.469,51 350 515.000
652 1 26.243,53 350 9.185.000
653 1 28.166,13 650 18.310.000
648 1 29.587,60 800 23.670.000
648 7 15.867,59 800 12.695.000 |
649 1 22,282,37 800 17.825.000
650 i 29.533,20 800 23.625.000
651 1 49,106,57 800 39.285.000
654 2 22.293,24 800 17.835.000
656 2 17.589,53 800 14.070.000
656 4 37.404,01 800 | 29.925.000
657 2 27.887,14 800 22.310.000
654 1 18.171,56 325 5.905.000
656 1 20.817,91 325 6.765.000
656 5 37.814,94 325 12.290.000
657 1 31.012,65 325 10.080.000
658 6 14.665,93 605 8.875.000
658 2 5.496,97 I 550 3.025.000
658 3 16.216,38 550 [l 8.920.000
658 4 11.840,23 550 6.510.000
658 5 18.759,50 550 10.320.000
647 2 14.257,28 H 650 9.270.000
648 b 3.647,21 350 1.280.000
649 3 7.217,57 350 2.530.000
656 3 22.449,31 90 2.020.000
TOPLAM 317.181.000
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullar itibariyle Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen arsa miktarlarinin toplam pazar dederi icin;

189.970.000,-TL (Ylzseksendokuzmilyondokuzyiizyetmigbin Tiirk Liras)) kiymet
takdir edilmistir.

(189.970.000,-TL + 2,3300 TL/USD (*) = 81.532.000,-USD)
(189.970.000,-TL + 2,9070 TL/EURO (*) = 65.349.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3300 TL ve 1,-EURO = 2,9070 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 224.164.600,-TL'dir. KDV orani % 18

olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhd: portféoylinde portfoyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (ig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 16 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 11 Aralk 2014)

g Saygilarimizla, /M

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Muhendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Eki:

INA tablolar

Uydu gériintsleri

Taginmazlarin gaértintsleri

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

imar durumu yazisi

Raporu hazirlayanlar taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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