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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.

Bakirkoy - Zeytinburnu / ISTANBUL
(8 adet parsel)




NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETi

Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Dederlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Parsellerin Toplam
Yiizolgiimil

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Damsmanlk A.S.
23 Mayis 2013

Tam milkiyet

23 Mayis 2013

29 Mayis 2013

031 - 2013/2749

Osmaniye Mahallesi, Cirpici Kosuyolu Sokak, 192
ada 5, 6 ve 7 parseller ile 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu
parsellerin imar uygulamasi sonrasi olusacak A, D
ve E kisimlarn, Bakirkdy / ISTANBUL

Veliefendi Mahallesi, Prof. Dr. Turan Giines
Caddesi, 1659 ada 57 ve 60 parsellerin imar
uygulamasi sonrasi olusacak B ve C kisimlan
Zeytinburnu / ISTANBUL

Istanbul Ili, Bakirkéy Ilgesi, Osmaniye Mahallesi,
192 ada 5, 6, 7, 20 ve 21 no'lu arsa vasifli
parseller, 192 ada 9 no'lu parsel Uzerinde kayitli
fabrika binalan ile Zeytinburnu Ilgesi, Veliefendi
Mahallesi, 1659 ada 57 ve 60 no'lu arsa vasifli
parseller

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.

104.449,63 m2

Bakimiz imar durumu bilgileri

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlann
imar uygulamasi sonucunda olusacak A, B, C, D ve
E kisimlanimin toplam pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tagsinmaziann Toplam Pazar Dederi 195.985.000,-TL 104.780.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

Sorumiu Dederleme 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 Mevzuat
Cercevesinde Defderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblid” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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TASINMAT DEGERLEML VT DANTRMARLE A%

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Imar uygulamasindan sonra olusacak A,
B, C, D ve E kisimlarin pazar degeri
tespiti

DEGERLEME KONUSU iSinN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHi : | 29 Mayis 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1li, Bakirkéy Ilgesi, Osmaniye
Mahallesi, 192 ada 5, 6, 7, 20 ve 21
no'lu arsa vasifii parseller, 192 ada 9
no'lu parsel (zerinde kayith fabrika
binalan ile Zeytinburnu figesi, Veliefendi
Mahallesi, 1659 ada 57 ve 60 no’lu arsa
vasifli parseller

Tesis hélihazirda depo olarak
MEVCUT KULLANIM : | kullaniimakta olup  parseller bos
durumdadir.

TAPU BILGILERI

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de vyapilan

IMAR DURUMU incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Haric)

195.985.000,-TL

NOVA TD RARDR NO: 2013/2749
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TASIFRAT DEGERLEME VE D EfRERbL & §

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Ziimriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yirarlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlli resmi
ve ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri Ve
gayrimenkule dayalh hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tis
raporlart  dizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

goriis raporu vermektir.

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

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

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

Not-2: Sirkete, Bankaciik Dizenleme ve Denetlemme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortakhiklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas  <aralk
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tiirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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PASTMIAT DEGEALDWIE WE DAMESHALRIE A%

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin imar
uygulamasina girmesi sonucunda olusacak A, B, C, D ve E kisimlanmin toplam pazar
dederinin tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahrrirh
tutardir.

Bu dederleme c¢alismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No:
35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda vyer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlasa

bulunmamaktadir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/2749 ’[
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TASREAT DECERUIME VE DMNITIUANLI A 4

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim 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 milklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
déntk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaai
lehine sonucglanacak bir yone veya tnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarnin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirli konusunda daha
6énceden deneyimi bulunmaktadir.

- PRaporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/2749 /
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FASINAEAT DECERLEME VE DAMERAANLIE A %

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

RESMI

KURUMLARDA

INCELEMELER

YAPILAN

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

192 ada 5 parsel

192 ada 6 parsel

192 ada 7 parsel

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.
iLi : | Istanbul Istanbul Istanbul
iLCESi : | Bakirkdy Bakirkéy Bakirkdy
MAHALLESI : | Osmaniye Osmaniye Osmaniye

se - ' o Cirpict Veli Efendi
MEVKII : | Arteziyenler Yolu Arteziyenler Yolu
ADA NO 3| 192 192 192
PARSEL NO - 6 7
ANA GAYRIMENKUL | :
NITELIGT : | Kuliibeli Arsa (*) Arsa Arsa
YUzOLcUMU :111.102,88 m2 13.382,94 m? 17.673,00 m?
HisSESi : | Tam Tam Tam
YEVMIYE NO : | 2205 2205 5848
CiLT NO :| 6 6 6
SAYFA NO 1| 543 544 545
TAPU TARIHI : | 22.02.2013 22.02.2013 09.05.2013
(*) Parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

192 ada 9 parsel

192 ada 20 parsel

192 ada 21 parsel

sAHiBi : Emlak Konut GYO A.S.

ILi : | Istanbul Istanbul Istanbul
ILCESI : | Bakirkdy Bakirkdy Bakirkdy
MAHALLESI : | Osmaniye Osmaniye Osmaniye
MEVKIi 1| --- Cirpici Veli Efendi Cirpia Veli Efendi
ADA NO :| 192 192 192

PARSEL NO HIE 20 21
:#EE;.%HMENKUL . (Ffz?nka Binalari Arsa (**) Arsa (**)
yUzOLcUMO : | 27.363,75 m? 10.000 m2 11.755,92 m?
HISSESI : | Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO 1| 13434 13434 13434

CiLT NO HI <) 12 12

SAYFA NO i | 547 1098 1099

TAPU TARIHI :113.12.2012 13.12.2012 13.12.2012
{*) Parsel tizerindeki yapilar icin tapuda cins tashihi yapilmistir.

k)

Parseller (izerindeki yapilar icin tapuda cins tashihi yapiilmamistir. Ancak parseller

tizerinde yer alan yapilar ekonomik émirlerini tamamlamslardir.

NOVA TD
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FESINRAAT DEGERLEREE VE DARIGMLANLIE A5

1659 ada 57 parsel | 1659 ada 60 parsel
SAHiBi : Emlak Konut GYO A.S.
iLi :| Istanbul Istanbul
iLcesi :| Zeytinburnu Zeytinburnu
MAHALLESI :| Veliefendi Veliefendi
MEVKIii :| Null Null
PAFTA NO =
ADA NO :| 1659 1659
PARSEL NO :| 57 60
:#EE;éRiHENKUL ;| Bostan Bostan
YUzOLCUMU :| 7.704,79 m? 5.466,35 m2
HissEsi :| Tamami Tamami
YEVMIYE NO :| 14016 14016
CiLT NO :| 18 18
SAYFA NO :[ 1718 1721
TAPU TARIHI :| 14.12.2012 14.12.2012

Not: Tiim parsellerin toplam yiizélgimii 104.449,63 m?2'dir.

4.2 iLGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi ve Zeytinburnu ilgesi Tapu Sicil Midirliikleri'nde
ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlardan 192 ada 7,
20 ve 21 no'lu parseller iizerinde herhangi bir kisitlayia serh, haciz ve ipotege
rastlanmamis olup diger parseller lizerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur. Takyidat
yazilan rapor ekinde sunulmustur,

192 ada 5 ve 6 parsel iizerinde miistereken:

Beyanlar boliimii:
s A-H 2 parsel aleyhine murur hakki. (04.10.1993 tarih ve 60 yevmiye no ile)

192 ada 9 parsel iizerinde:
Beyanlar bollimii:
e A-H 2 parsel aleyhine murur hakki. (04.10.1993 tarih ve 60 yevmiye no ile)

e Haritasinda goriildiigii Gizere 86 m® kisminda IETT Genel Midirligi lehine irtifak
hakki. (21.04.1977 tarih ve 3875 yevmiye no ile)

s Teferruat.
- Makina 498 adet. (24.07.1968 tarih ve 7499 yevmiye no ile)
- Makina 32 adet. (18.10.1973 tarih ve 18831 yevmiye no ile)
- Makina 29 adet. (07.06.1974 tarih ve 8316 yevmiye no ile)
- Makina 116 adet, (12.11.1974 tarih ve 18136 yevmiye no ile)

8
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SANIAN/ A
1659 i iizeri :
Beyanlar boliimii:

= Bakirkdy Osmaniye sosyal mesken sahasi kolektdrl gecisi icin haritasinda san ile
gosterilen 99 m?lik mahalle Istanbul Belediyesi lehine irtifak hakki. (12.04.1972
tarih ve 772 yevmiye no ile)

o Kollektér hatti gegcisi icin haritasinda sari boyali kissimda 200 m? yerde istanbul
Belediyesi lehine irtifak hakki. (24.12.1973 tarih ve 2318 yevmiye no ile)

1659 ada 60 no'lu parsel i i
Beyanlar boliimii:

e Haritasinda sar boya ile gdsterilen 206 m¥lik kissimda kollektdr gecis icin Istanburl
Blyilksehir Belediyesi lehine irtifak hakki. (25.11.1976 tarih ve 3300 yevmiye no
ile)

Not: Tasinmazlar tzerinde yer alan beyan notlari rutin uygulamalar olup tasinmazlarin
tzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmaziarin mevcut
durumlan itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: portféyiinde ™arsa” olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bakirkdy Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midarligi'niin 10.04.2013 tarih
ve M.34.6.BAK.0.13.04-310.05.01/1661-1663 no'lu imar durumu vyazisi, 10.04.2013
tarih ve 96585800-04-310.05.02/1662, 1664 - 1665 no'lu ile 22 Nisan 2013 tarih ve
96585800-05-310-09-01/2285 no'lu imar durumu yazilanna istinaden imar durumlan
asadida belirtilmistir.

e Bakirkdy 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller, 08.03.2004 onayl 1/1000 dlceli¥
Bakirkdy Merkez Uygulama Imar Plani paftasinda “biiyiik bir kismi Bélge Parki
Alani'nda, bir kismi ise Yol Alani ve Dere Koruma Kusagi Alani'nda” kalmalktadw: .

e Bakirkéy 192 ada 9 no'lu parsel, 08.03.2004 onayh 1/1000 dlcekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plam paftasinda “biiyiik bir kismi Bélge Parki Alani'nda,
bir kismi ise Yol Alani ve Dere Koruma Kusagi Alami’'nda” kalmakta olup metro
(yer alti) hatti glizergahunda kalmaktadir.
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e Bakirkéy 192 ada 20 no'lu parsel, 08.03.2004 onayll 1/1000 &lgekli Bakirkoy
Merkez Uygulama Imar Plan paftasinda “biiyiik bir kisrm Bélge Parki Alani’'nda,
bir kismi ise Yol Alani'nda” kalmaktadir.
¢ Bakirkdy 192 ada 21 no'lu parsel, 08.03.2004 onayh 1/1000 dlcekli Bakirkoy
Merkez Uygulama Imar Plani paftasinda “biiyiik bir kismu Bolge Parki Alani’'nda,
bir kismi Dere Koruma Kusad: Alam wve kiglik bir kismi Yol Alani'nda”
kalmaktadir,
e Bakirkdy 192 ada 7 no’lu parsel, 08.03.2004 onayl 1/1000 d&lgekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plani paftasinda “Kismen Bélge Parki Alani, Kismen Dere

Koruma Kusad ve Kismen Alami’nda” kalmaktadir.

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'niin 28 Mart 2013 tarih ve
32042687-310.05.01-2229-3474 no'lu imar durumu yazisina istinaden tasinmazlarin

imar durumlan asagida belirtilmistir.

e Zeytinburnu 1659 ada 57 no'lu parsel, 06.12.2007 onayh 1/1000 dlgekli
Uygulama Iimar Plani paftasinda “kismen Adaglandirma Alani, kismen Park,
kismen Agik Otopark Alam’nda” kalmaktadir.

e Zeytinburnu 1659 ada 60 no'lu parsel, 06.12.2007 onayh 1/1000 &lcekli
Uygulama Imar Plam paftasinda “kismen Adaclandirma Alam, kismen Acik

Otopark ve kismen de Yol Alani'nda” kalmaktadir.

192 ada, 7 no’lu parsel ile ilgili misterinden temin edilen 12.11.2010 tarih ve
2010/191 dosya no'lu davaya iliskin 16.01.2012 tarihli bilirkisi raporu, 19.03.2012 tarih
ve 2010/191 esas ile 2012/99 karar no’lu Bakirkdy 1. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin karan
ve 06.03.2013 tarih ve 2010/191 esas ile 2012/99 karar no’lu Bakirkéy 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin kesinlesme serhi yazisina gore rapor konusu tasinmaz ile ilgili olarak
asagidaki bilgilere ulasilimistir.

s Tasinmazin 1.448,26 m?¥sine Cirpici Deresi'nin islahi, dere islahi kollektdr
yapimi ve dere kenarn 4 metrelik servis yolu yapimi olarak tasinmazin fiili
durumda 1.448,26 m*sine kamulastirmasiz olarak el konulmustur.

e Bilirkisi raporuna istinaden kamulastirmasiz el koyma bedeli m* birim fiyati
1.400,-TL olmak lizere toplam 2.027.564,-TL olarak belirlenmistir.

e Husumetin istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanligi'na yéneltilmesi gerektigi
goris ve kanaatine varilmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/2749 %

Wivw. novat d. COom



AAN OV A

TASHAAT DEGERLEME VI DArarshbabLl AT

» Davall Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi aleyhine acilan davanmin kabulii ile
2.027.564,-TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte
davalidan alinarak davaciya verilmesine karar verilmistir.

e 09.03.2012 tarihli hiikiim davalilardan Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanhg
vekilince temyiz edilmesi (zerine Yargitay 5. Hukuk Dairesi’'nin 04.10.2012
tarih, 2012/12214 Esas, 2012/18408 karar sayili ilami ile gerekceli kararin
hiikim fikrasinin sonuna yeni bir bent olarak “Tasinmazin fen bilirkisisi Harita
ve Kadastro Miihendisi Ali TOP'un 14.09.2011 tarihli rapor ve krokisinde A ile
gosterilen 1.448,26 m?lik hissenin tapusunun iptali ile daval idare adina
tesciline” clmlesinin yazilmasina, hikkmiin bdylece diizeltilerek onanmasina

karar verilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle 192 ada, 7 no'lu parselin tapu kiitiigtinde tescil edilmis
olan ylzdlglimi 17.673 m2 olup, kamulastirmasiz el atma davasi neticesinde ise
"1.448,26 m¥lik hissenin tapusunun iptali ile davali idare adina tesciline” karar
verilmistir. Al Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ve satici Mensucat ve
Ticaret A.5. arasinda yapilan 08.05.2013 tarihli satis protokoliinde "Satisa konu 192 ada
7 parsel sayili 17.673 m* ylzdlgimll tasinmazin satis tarihinden once kesinlesmis
mahkeme karar (Bakirkdy 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2010/191 Esas, 19.12.2012
tarih, 2012/99 sayili karar) bulunmakta olup, tapu devir tarihinden sonra, bu karar
geredi taginmazin 1.448,26 m*lik kisminin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi veya Istanbul
Su ve Kanalizasyon Idaresi adina tescil edilmesi esnasinda alici adina herhangi bir
kamulastirma bedeli édenmesi halinde; alici 6denen bu bedeli 5 (bes) is giinii icinde
saticiya iade edecektir.” ifadesi yer almaktadir.

Ancak rapor konusu parsellerin, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’'nin 27.05.2013 tarihli
olur onay! alan Istanbul ili, Bakirkéy ilcesi 192 ada 5, 6, 7, 20 ve 21 parseller ile
Zeytinburnu Ilgesi 1659 ada 57 ve 60 parsellere iliskin 1/1000 8icekli uygulama imar
planinda “Konut + Hizmet Alani, Ticaret Alani, Ilkégretim Tesisi Alani, Dini Tesis Alam,
Yol ve Park Alani” lejandlari igerisinde kaldiklar 6grenilmistir.

&I 1 ‘/,
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Bakanlik oluruna gére rapor konusu parsellerin imar uygulamasi Oncesinde ve

sonrasindaki durumlan ile imar lejantlan asagidaki tablolarda sunulmustur.

UYGULAMA ONCESI
ADA / PARSEL

YUzOLCUMD (m?)

192/5 11.102,88
192/6 13.382,94
192/ 7 (%) 16.224,74
19279 27.363,75
192/ 20 10.000,00
192/ 21 11.755,92
1659 / 57 7.704,79
1659 / 60 5.466,35
TOPLAM 103.001,37

(*) Dederleme tarihi itibariyle 192 ada, 7 no'lu parselin tapu kitiginde tescil edilmis
olan ylzdlcimi 17.673 m?2 olup, kamulastirmasiz el atma davasi neticesinde ise
"1.448,26 m?'lik hissenin tapusunun iptali ile daval idare adina tesciline” karar
verilmistir. Bu nedenle parselin sadece 16.224,74 m¥lik kismi imar uygulamasina
girmistir. Parsel ile ilgili detayl bilgi asagida belirtilmistir.

UYGULAMA 1/1000 OLCEKLI YENI
SONRASI OLUSACAK | YUZOLCUMU | IMAR PLANINA GORE YAPILASMA
PARSEL (m?) DENK GELDiGI iMAR HAKKI
ADI LEJANTI
A 45.676,00 Konut + Hizmet Alani E:1.80
B 6.586,00 Ticaret Alani E:1.80
C 4.747,00 ilkégretim Tesis Alani -—-
D 5.000,00 Dini Tesis Alani ————
E 20.345,00 Park -
- 13.610,00 Yol —
= 2.926,00 Park ==
- 4.111,00 Dere Koruma Kusad! -
TOPLAM 103.001,00 |

Rapor konusu parsellerin imar uygulamas: sonrasi olusacak A, B, C, D ve E
kisimiarinin (toplam yiizélgiimii 103.001 m?) tapu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde

" arsa rr
kanaatindeyiz.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Plan notlar::

1. Plan onama siniri igerisinde kalan alan; konut+hizmet alani, ticaret alani, ilkdgretim
tesisi alani, dini tesis alani, park alani, dere koruma kusagdi ve yol alani'dir.

2. Ticaret alaninda; is merkezi, ofis, biiro, garsi, gok katli madazalar, katl otoparklar,
aligverig merkezi, otel, motel gibi konaklama tesisleri ile rezidans yapilar ve sinema
tiyatro miize, kitliiphane, sergi salonu gibi kdltiirel tesisler ve lokanta, gazino, diigin
salonu gibi eglenceye yo6nelik yapilar, yonetim binalari, banka, finans kurumlar 6zel
egitim alanlar, 6zel saglik tesisi alanlari vb. yer alabilir.

3. Konut+hizmet alaninda; konut, rezidans, alisveris merkezi, otel, konaklama tesisleri,
ticaret, ofis-biiro, ishani, gazino, carsi, gok katli magazalar, bankalar, kongre
merkezi, sinema, tiyatro vb. 6zel sosyal kulttirel tesis alanlari, giiniibirlik tesis, turizm
amach tesis, rekreasyon alanlari, spor alani, katli otopark vb. fonksiyonlar yer
alabilir.

4. Ticaret ve konut+hizmet alaninda; e:1.80 hmax: 45 metre olup 13.01.2012 tarih ve
173 sayili ibb meclis kararinda belirlenen siltiet plani kriterlerine uyulacaktir.

5. Parsel alanlarinda, terk oraninin %401t gegmesi durumunda donati terkinin bedelsiz
yapilmasi sarti ile emsal hesabi briit parsel alanlarinin %601 lizerinden hesap
edilecektir.

6. Park alanlarinda imar plani degisikligi yapiimadan 50m2 'yi gecmeyen yeralti ve
yerustl trafolari yapilabilir.

7. 1lkégretim tesis alaninda ve dini tesis alaninda uygulama belediyesince onaylanacak
avan projeye goére yapilacaktir.

8. Uygulama agsamasinda ilgili kurum ve kuruluglardan goéris alinarak énerilen tedbirlere
uyulacaktir.

9. Avrupa yakasi mikrobdlgeleme projesinde belirtilen hususlara uyulmasi zorunludur.
parsel bazinda zemin etiid raporu onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

10. Planlama alaninda yer alan rayli sistem hattina iliskin 18.10.2007 tasdik tarihli
“bakirkdy ido-bagcilar kirazli metro hattina iliskin bakirkdy merkez 1/1000 6lgekli
uygulama imar plam” hikimleri gegerli olup rayli sistem daire baskanlhg gérisi
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

11. ISKi genel miidirligi’'nin 03.05.2013 tarih ve 219943 sayili yazisinda belirtilen
hususlara uyulacaktir.

12. Planlama alaninda +/-0.00 kotu her binanin oturdugu blok kdse noktalar
ortalamasindan alinacaktir.

13. Planlama alaninda mimari géziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve
gineglenme ile ydnlenme dikkate alinarak planlama alani igerisinde kalan yapi
adalarinda yapi nizami gekme mesafeleri, kat yikseklikleri, bina yiiksekligi, blok
ebatlari ve bloklar arasi gekme mesafeleri bakanlikca uygun gériilecek kentsel
tasarim projesine gore belirlenecektir.

14. Planlama alani igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, sadlk, givenli
yapilagsma, estetik ve gevre sartlari ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.

15. Planda gésterilen yol ve kavsak noktalari sematik olup; ilgili idaresince onaylanacak
vaziyet plani ile belirlenecektir.

16. 5378 sayil “6zirliler ve bazi kanun ve kanun hikmiinde kararnamelerde degisiklik
yapilmasi hakkinda kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak
kentsel, sosyal, teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda, tiirk standartlan enstitiistiniin
ilgili standardina uyulacaktir.

17. Bisiklet kullanimin yayginlastiriimasi ve bu amagla planlama butiiniinde diizenlenecek
bisiklet yollarina iligkin olarak gevre ve sehircilik bakanligi cevre yénetimi genel
midurligla tarafindan yayinlanan “bisiklet yolu kilavuzu”’nda belirtilen hususlara
uyulacaktir.

18. Agiklanmayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve ilgili imar ydnetmeligi
hikimleri gegerlidir.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bunulmustur.

o Tagsinmazlardan 5 ve 6 no'lu parsellerin malikleri Akkék Sanayi Yatinm Gelistirme
A.S (1/2 hissesi), Ali Raif DINCKOK (1/6 hissesi), Niliifer DINCKOK (1/6 hissesi)
iken bu hisselerin toplami olan 5/6 hissesi 14.12.2012 tarih ve 13480 yevmiye
no ile Emlak Konut GYO A.S.'ne satilmistir. Daha sonra parsellerin kalan 1/6
hissesine sahip Omer DINCKOK'e ait olan hisseler de 22.02.2013 tarih ve 2205
yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S.'ne satilmistir.

o 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parsellerin maliginin tiizel kisiliklerin unvan degisikligi
nedeniyle 02.10.2009 tarih ve 1236 yevmiye no ile Akfil Holding A.S. adina tescil
edildikleri tespit edilmistir. Daha sonra ise tasinmazlann 13.12.2012 tarih ve
13434 yevmiye no ile Emlak konut GYO A.S.'ne satislan gergeklesmistir.

o 1659 ada, 57 ve 60 parseller Akfil Holding A.S. miilkiyetinde iken 14.12,2012
tarih ve 14016 yevmiye no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.

o 192 ada 7 no'lu parsel Mensucat ve Ticaret A.S. milkiyetinde iken 09.05.2013
tarih ve 5848 yevmiye no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir. Ancak kamulastirmasiz el atma davasi
neticesinde tasinmazin alanindan 1.448,26 m?*lik hissenin daval idare adina
tescil edilmesine iliskin mahkeme karari alinmis olup heniiz tapu kitiglnde

tescili yapilmamustir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumlarinda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmis olup Cevre ve Sehircilik Bakanlidi’'nin
27.05.2013 tarihli olur onay: alan Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi 192 ada 5, 6, 7, 20 ve 21
parseller ile Zeytinburnu Ilgesi 1659 ada 57 wve 60 parsellere iliskin 1/1000 dlcekli
uygulama imar planinda “Konut + Hizmet Alani, Ticaret Alani, Ilkégretim Tesisi Alani, Dini
Tesis Alani, Yol ve Park Alam” lejandlan icerisinde kaldiklari 6grenilmistir. Plan askiya
cikarilmis olup aski siireci devam etmektedir.

4.4.3 Kadastro incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlarinda son Ug yil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi, Osmaniye Mahallesi,
Cirpici Kosuyolu Sokak, 192 ada 5, 6 ve 7 parseller ile 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parseller
tizerindeki Eski Akfil Tesisi ile Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi, Veliefendi Mahallesi, Prof.
Dr. Turan Gilines Caddesi, 1659 ada 57 ve 60 no'lu parsellerdir.

Tasinmazlara; D100 (E-5) Karayolu'nu dik olarak kesen Cobancesme - Kosuyolu
Yolu (Fildam Yolu) tGizerinde sahil yolu istikametine dogru giderken sol kolda kalan Fikret
Yiizath Caddesi'ne sapilarak ulagilir.

Taginmazlarin yakin cgevresinde Nortel Tesisi, Marmara Forum Alisveris Merket,
Veliefendi Hipodromu, The Istanbul Veliefendi Konut Projesi, Osmaniye Atatiirk Spor ve
Yagsam Kayi, Bakirkéy Adalet Sarayr ve Fildam Sitesi, Kennedy Caddesi (Sahil Yolu)
izerinde ise Galeria Alisveris Merkezi Sheraton Otel, Novotel - Ibis Otel, Ottomare
Suites, IDO Bakirkéy Deniz Otobiisleri Iskelesi, Atakdy Marina ve Ozyazia tarafindan insa
edilecek konut projesi bulunmaktadir. Bélgede konut projelerinin gelistiriimelerine yénelik
arza paralel olarak yogun bir talep de mevcuttur.

Tasinmazlar; D100 (E-5) Karayolu'na 400 m, Kennedy Caddesi'ne 1,50 km, Basin
Ekspres Yolu'na 6,50 km ve Mecidiyekdy'e 13 km mesafededir.

Konumlari, ulasim rahathdi ve bdlgede arsa stojgunun az olmasi tasinmazlarin
dederini olumlu ybénde etkilemekte olup kisith imar durumu ise tasinmazlarin degerini
olumsuz yonde etkilemektedir.

Bolge Bakirkdy Belediyesi ve Zeytinburnu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta
olup tamamlanmmis altyapiya sahiptir.

www. novatd.com
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5.2 PARSELLERININ FIZIKSEL BILGILERI

o Rapor konusu parseller ve ylizélgimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO YUzoLcimi (m?)
192/5 11.102,88
192/6 13.382,94
192/7 16.224,74 (*)
192 /9 27.363,75
192/ 20 10.000,00
192/ 21 11.755,92

1659 / 57 7.704,79
1659 / 60 5.466,35
TOPLAM 103.001,37

(*) Degerleme tarihi itibariyle 192 ada, 7 no'lu parselin tapu kiitiigiinde tescil edilmis
olan yizélgimi 17.673 m?2 olup, kamulastirmasiz el atma davasi neticesinde ise
"1.448,26 m?'lik hissenin tapusunun iptali ile davali idare adina tesciline” karar
verilmistir. Bu nedenle parselin sadece 16.224,74 m%lik kismi imar uygulamassz
girmigtir. Parsel ile ilgili detayh bilgi asadida belirtilmistir.

o Rapor konusu parseller icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 27.05.2013 tarihli olur
onay! olan Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi 192 ada 5, 6, 7, 20 ve 21 parseller ile
Zeytinburnu Ilgesi 1659 ada 57 ve 60 parsellere iliskin 1/1000 &lcekli uygulama imar
planinda planm hazirlanmis olup tasinmazlar "Konut + Hizmet Alani (A), Ticaret Alani
(B), 1lk6gretim Tesisi Alani (C), Dini Tesis Alani (D), Park Alari (E), Yol ve Park Alani”
lejandlan igerisinde kaldiklarn égrenilmistir. imar planina gére fonksiyon bélgelerinin
alanlan asagidaki tabloda belirtilmistir.

”gg:ﬁ:: vﬁzﬁl.tz;ﬁuﬁ

OLUSACAK PARSEL (m%)
A 45.676,00

B 6.586,00

C 4.747,00

D 5.000,00

E 20.345,00

Yol 13.610,00

Park 4.111,00

Dere Koruma Kusad | 2.926,00
TOPLAM 103.001
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o 192 ada 5, 6 ve 7 parseller ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parselin etrafi demir direkli tel
ile gevrilidir.

c 192 ada 5, 6, 7, 9, 20 ve 21 no'lu parseller Cirpici Kosu Yolu Seokak’a, 192 ada 9 no’lu
parsel Cirpict Kosu Yolu Sokak ve Fikret Yiizathh Caddesi'ne, 1659 ada 57 no'lu parsel
74/C Scokak'a, 1659 ada 60 no'lu parsel ise Prof. Dr. Turan Gilines Caddesiin=
cephelidir.

o 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller yamuga benzer, 192 ada 7 ve 20 no‘lu pateel
dikdértgene benzer, 192 ada 7 ve 9 no'lu parsel ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parselier
ise dizensiz cokgen seklinde geometrik yapidadiriar.

o Parseller kismen diiz, kismen de edimli bir topografik yapiya sahiptir.

o 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parsellerin lzeri ham
toprak kapl olup iizerlerinde gesitli yetiskin agacglar bulunmaktadir,

o 192 ada 5, 6 ve 7 no'lu parseller ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parseller iizerinde
yapilasmaya engel olabilecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir. 192 ada 9, 20 ve
21 no'lu parseller (zerinde ise eski Akfil Tesisi yer almaktadir.

o 192 ada 9, 20 ve 21 no’lu parseller (zerinde yer alan eski Akfil Tesisi halihazirda
depolama amacgh kullamlmaktadir. Tesisin toplam kullanim alam yaklasik
36.000 m*dir. Yerinde yapilan incelemelerde tesis yapilarinin ekonomik &miirleriw
tamamladigi gériilmis olup binalarin metruk durumda olduklari belirlenmistir. Mevcut
imar durumlar nedeniyle de kapsamli bir tadilat yapilamayacadindan binalara hin
deger takdir edilmemistir.

o Bdlgede altyapi tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

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

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann, konumlarn, blyaklikleri, fiziksel ozellikleri ve
Bakanlk oluru ile askiya gikacak olan imar durumlan da dikkate alindiginda imar
uygulamasimin yapilmasi ve yeni parsellerin tescil edilmesi durumunda en wverim}i
kullanim segeneginin parseller (izerinde "elit bir konut / rezidans / ofis projesi” insa
edilmesi olacadi 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, 1990'l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse globa'
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
duslsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam UGyelik slrecinin yarattidr uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilaninin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

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

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli artislar olmustuar.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 wili icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik wve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep ydniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yiimin tamarminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deger artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganlidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yvili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yihimin ilk yansinda ise
dngoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénilisimuin

hizlanabilecegdi bolgelerde proje bazh artislar olabilecegdi seklindedir.

]
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6.2 BOLGE ANALIZI

Balurkdy ilcesi

1989'a kadar istanbul'un en biiyiik yiizélclimli ilcelerinden olan ve o dénem batida
Catalca, kuzeyde Eyiip ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy 1989 ve 1992 vyerel
secimleri ile once Kiiglikcekmece daha sonra Bahcgelievler, Badclar ve Giingéren
ilelerinin ayrilmasi ile hem niifus, hem de alan olarak kicllmdistir,

Iige sinirlan kuzeyindeki E-5 Karayolu siniri olup, Giingéren ve Bahgelievler ilceleri;
giineyinde Marmara Denizi, dogusunda Cirpia deresi sinir olup, Zeytinburnu ilgesi,
batisinda ve kuzey-batisinda ise Kiiclikgekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar icerisinde
Bakirkdy ilcesi 35 km* alana kuruludur.

Toplam 15 mahalleden olusmaktadir. 1926'da ilge olan Bakirkdy'den; 1957'de
Zeytinburnu (Fatih'in bati mahallelerini de alarak), 1987'de Kiigiikcekmece ayrilarak ilge
olmustur. 1992'de Badcilar, Bahcgelievler ve Giingdren (Esenler 1994'te Badgcilar ve
Gingdren ilcelerinin bazi mahallelerinden olusmustur) Bakirkéy'den aynlarak ilge
olmustur.

flgenin niifusu 2012 yil adrese dayali niifus sayim sistemine gére 222.336 kisidir.

Bakirkéy ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir. Ilcede bulunan
Galleria, A Plus, Carousel, Town Center, Capacity, Marmara Forum gibi alisveris
merkezleri ticari hayati canli tutmaktadir. Ayrica birgok dershanenin de bu bdigede
bulunmasi, ticari ve sosyal hayati da canli tutmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptirimaya baslanan ve 1991'de hizmete
acilan "Bakirkéy Yeralti Gargisi'nda 2009 itibariyle toplam 101 dikkan bulunmaktadir ve
bu cars: da ilgenin ekonomisine katkida bulunan égelerden biri olmaya devam etmektedir.

Hava, kara ve deniz ulasimi acisindan Tirkiye'nin en zengin ulasimina sahip
Bakirkdy, uluslararasi havacilik alamnda faaliyet gosteren Atatirk Havalimam ile bilyiik
bir turizm potansiyeline sahiptir. Kiltir merkezleri, Sosyal hizmet alanlan, bes yildizl
oteller, diinya standartlarinda blyilk alisveris merkezleri ile Bakirkdy'll turizeme
yonlendirilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, bilrokrat, emeklilerin meydana getirdigi toplum vyaps:.
gorinimindG arz eder. Yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut
niifus ve yapisi uzun yillar bu diizeyde kalma 6zelligi gostermektedir.

Bakirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagaci Mahalleleri en eski yerlesim
alanlarn olmalan nedeniyle mimaride o giinlerin 6zelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki
yillarda kurulmaya baslanan Atakdy siteleri 20 yili iceren zaman zarfinda biiyilik gelisme
gbstermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda 6rnek bir diizeye ulagmistir. Halen

kissm olaral{| ifade edilen bu mahalleler 1. kissmdan 11. kisma kadar yesil alanfan,
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dinlenme yerleri, gezi pistleri, alisveris merkezleri, kiltiirel ve sosyal tesisleriyle bir biitiin
olarak Atakoy gercek anlamda Grnek yerlesim alani olmustur.

Zeytinburnu ilgesi

Dogusunda Fatih, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingéren, Bakirkdy ilgeleri,
glneyinde ise Marmara deniziyle gevrilidir. Tarihi yarimada ve surlarla ayrilmis olup D100
Karayolu'na sinin bulunmaktadir. Atatlirk Havalimani'na 15 - 20 dakikahk mesafededir.

01 Eylal 1957 tarihinde ilge olmustur. 2012 yili adrese dayali niifus sayim sistemine
gore niifusu 290,407'dir. 13 adet mahalleden olusmaktadir. Ilcedeki ilk yerlesim
fstanbul’un Tiirklerin eline gegmesini izleyen yillarda Kazlicesme dolaylarinda baslamistir.

ilcede yerlesmeyi etkileyici ikinci olay; Kazligesme'de dericilik sanayisinin
kurulmasidir. Tiirkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili askin tarihgesi Kazligesme'da
baslamistir. 1927 yilinda Kazlicesme'de dokuma sanayini kurulunca galisan isgiler cevreye
yerlesmeye baslamistirlar. 1946 yillarindan itibaren hizh gbg almistir.

Ulasim

Tasinmazlarin yer aldi§i bbélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en &nemli
etkenler; D100 (E-5) Karayoluna, TEM Otoyolu'na ve Atatiirk Havalimami‘na olan
yakinhgidir,

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalanni
birbirine baglayan badlanti yoluna yakinliklan (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirite
sahip olmalar) rapor konusu tasinmazlara dnemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazlarnn konumlu oldugu bélgeye ayrica deniz otoblisleri ve hafif rayh sistem

ile de ulasim saglanabilmektedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o D100 (E-5) Karayolu'na yakin olmalar,

o Merkezi konumlari,

o Ulasimin rahathd,

o Parseller icin Bakanlik oluru ile yeni bir imar planinin hazirlanmis olmasi,
o Reklam kabiliyeti,

o Gelismis olan bir bélgede yer almasi,

o Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,

o Bolgede her gegen giin hayata gegen elit konut projelerinin varhgi,

o Tamamlanmis altyap.
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Olumsuz etkenler:
o Tesis ekonomik émrind tamamlamis olmasi,

o Henliiz plan slirecinin tamamlanmamis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bdlgedeki satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

1. Merter'de eski Vakko tesisin oldugu ve yaklasik 40.000 m? yiizélclimiine sahip olan
arsa 2007 wyilinda Akkom Miihendislik Insaat ve Turizm Sirketi tarafindan
56.000.000,-USD bedelle satin alinmistir.

(m? satis degeri 1.400,-USD / ~ 2.620,-TL)

2. Merter D100 (E-5) Karayolu lzerindeki 15.500 m2 yiizélglimli, ticaret alani lejantina
ve "Emsal: 2 - H: Serbest - TAKS: 0,35 yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen
arsa icin 26.000.000,-EURO talep edilmektedir. Parselin % 30 - 40 araliginda terkinin
oldugu beyan edilmistir. (m?2 satis degeri ~ 1.675,-EURQ / ~ 4.045,-TL)

Iigili tel. / Ipekyolu Emlak: 0 212 201 60 16

3. Merter D100 (E-5) Karayolu iizerindeki 30.000 m?2 yizélgiimli, ticaret alani lejantina
ve "Emsal: 2 - H: Serbest - TAKS: 0,40" yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen
arsa igin 40.000.000,-USD talep edilmektedir.

(m?2 satis dederi ~ 1,335,-USD / ~ 2.495,-TL) Parselin % 30 - 40 aralifinda terkinin
oldugu beyan edilmistir. Iigili tel. / ipekyolu Emlak: 0 212 201 60 16

4. Bakirkéy Osmaniye Mahallesi‘nde Veliefendi've yakin konumda olan 3.814 m2
ylzdlglimld, konut + ticaret alam lejantina ve “Emsal: 1,20” yapilasma sartlarina
sahip oldugu belirtilen arsa igin 12.500.000,-Euro talep edilmektedir.

(m?2 satis dederi ~ 3.275,-Euro / ~ 7.905,-TL)
Iigili tel. / Bodurlar Emlak: 0 212 632 26 15

5. Zeytinburnu Sahil Yolu Uzerinde konumlu olan ve Ottomare Suites Projesi'ni insa
edildigi brit 15,500 m” yiizélgiimlii 774 ada 52 no'lu parseli Eylil 2007 tarihinde
87.000.000,-TL + KDV bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'den
satin almistir. (m? satis dederi ~ 5.615,-TL)

6. Zeytinburnu Sahil Yolu Gzerinde Novotel yakininda konumlu, "Turizm Alan” lejantina
ve "Emsal (E): 2,50" yapilasma hakkina sahip olan, 73.000 m? yiizdlclimlii arsa 2009
yilinda ihale yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000,-TL bedel ile satin almustir.

(m? satis dederi ~ 5.375,-TL)

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8704 TL ve 1,-EURO = 2,4136 TL'dir

[~
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Bdlgedeki konut projelerindeki satis degerleri

KULLANIM : M2 BIRIM
PROJE ADI 5:,?!‘;1 ALANI F(I:ST DEGERI

(M2) (TL)

141 75 280.000 - 320.000 3.7.35 - 4.265

My City 2+1 86 355.000 - 390.000 4,130 - 4.535

341 107 400.000 - 430.000 3.740 - 4.020

3+1 116 460.000 - 475.000 3.965 — 475

) 2+1 101 389.000 - 435.000 3.850 - 4.305

Real istanbul 3+1 135 450.000 - 538.000 3.335 - 3,985

_ 34+1 148 550.000 - 570.000 3,715 - 3.850
The Istanbul Deniz manzarall 6.500
Veliefendi Deniz manzarasiz 5.000
Park Solera 1+1 70 280.000 4000
ol 2+1 120 420.000 3.500
FiidarwSites) 3+ 1 174 750.000 4.310
2+1 95 470.000 4,945
Sakl Vadi Evleri 341 130 690.000 5.310
4 +1 164 875.000 5.335

: 141 79 475.000 - 545.000 6.015 - 6.900

Referans Istanbulii=—="—4 131 730.000 - 920.000 | 5.575 - 7.025
1 + 1 Siiit 80 - 105 508.000 - 750.000 6.800
Platfori Maitar 2 ~t3~ isimt 114 - 145 680.000 - 900.000 6.100

Razldans 210 1.188.000 - 1.300.000 | 5.655 -6.190
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yontemleri kullamlir. Bu yodntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu milk fiyatlarnni pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklesim,
pazar fiyatlan {izerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalani igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dedgerin (gelir akislan) bugilinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
dniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullamilmistir. Gelir indirgeme ydntemi birlesenlerinden
proje maliyeti ve hasilati hesaplanirken askida olan plandaki veriler dikkate alinmistir.

192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parseller (zerindeki yapilann ekonomik émirlerini
tamamlamis olmasi nedeniyle degerlemede yapilar dikkate alinmamis olup maliyet
yaklasimi yontemi de bu nedenle kullamimamstir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarnilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel icin m?2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtirlmis, emlak pazarimin giincel dederlendirmesi icin emlak pazariama
firmalan ile gorigilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.2. EMSAL ANALIzZi

Rapor konusu tasinmazlar halihazirda bdlge park: olarak gosterilen alanda kalsa da
yeni imar planlar tadile edilerek 27.05.2013 tarihi itibariyle Cevre ve Sehircilik Bakanhd
oluru ile onaylanmigtir. Bu bilginin 1si§inda rapor konusu tasinmazlara deder takdir
edillirken askiya gikacak olan plamin varhidi serefiyelendirmede olumlu olarak
yvansitilimistir,

Raporun piyasa bilgileri bélimiinde yer alan tasinmazlar konut ve ticari imarh
parsellerin konumlarina ve yapilasma haklarina gére m? birim satis dederleri 2.495 -
7.905,-TL araliginda oldugu gérilmektedir. Ancak emsaller arasindaki diisiik dederli
tasinmazlarnin satislan gecmis yillarda yapilmis olup satiik gayrimenkuller ise terkleri olan
briit parsellerdir. Bu nedenle m? birim degerleri diisiik olarak algilanabilmektedir. Emsal
bilgilerinde yer alan 5 ve 6 no'lu emsaller Zeytinburnu Sahil Yoluna cepheli konumda olup
rapor konusu tasinmazlardan konum olarak daha yiiksek serefiyeye sahiptirler. Rapor
konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede bu bliyiikliikte satilik parsel olmadigindan
D100 (E-5) Karayolu'nun diger tarafinda yer alan parsellerin m? satis dederlerinin de net
parsel oOlgiimleri dikkate alindiginda 4.000 - 5.000,-TL mertebelerinde olabilecegi
anlagilmaktadir, Emsal tasinmazlann vyapillasma haklan Emsal (E): 2,00
mertebelerindedir. Rapor konusu tasinmazlar icin yapilan tadil planda plan notlarina gére
Konut + Hizmet Alami (A kismi) ve Ticaret Alaninda (B Kismi) kalan kisimlarin da
yapillasma haklarimin Emsal (E): 1,80 (plan notlan ile yapilasma hakki Emsal: 2,00
mertebesine ulasmaktadir) olduklari belirlenmistir. Bu bilgilerden hareketle; emsallerde
yer alan gayrimenkullerin alim - satimi sirasinda bir pazarlik paylannin olacadi, tadil
planin heniz onaylanmamis olmasi ve konum olarak emsallere gére daha disiik bir
serefiyeye sahip olduklan kabuliyle; rapora konu parsellerden konut + hizmet alam ve
ticaret alani lejantina sahip kisimlarimin m? birim dederinin 3.750,-TL mertebelerinde
olacag goriis ve kanaatindeyiz.

|
fl
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller (imar uygulamasi sonrasi olusaf:ailc kisimlar) icin m2
birim dedgerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyilklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazariarma

firmalan ile gérisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanmimstir.
Ulasilan Sonug

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin (imar uygulamasi sonrasi olusacak kisimlar) konumlari, blyuklikleri, fiziksel
dzellikleri ve mevecut imar durumlan dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam
pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

UYGULAMA iMAR UYGULAMASI m? BIREM YUVARLATILMIS
SONRASI SONRASINDA OLUSAK DEGERI | TOPLAM PAZAR DEGERT

OLUSACAK PARSELLERIN oy s
PARSEL ADI YUZOLCUMU (m?)

A 45.676,00 3.750 171.285.000

B £.586,00 3.750 24.700.000

C 4.747,00 0

D 5,000,00 0

E 20.345,00 0

TOPLAM 195,985.000

MNot: Uygulama sonrasi olusacak C, D ve E kismi ile diger park ve yol alanlari DOP
(diizenleme ortakli pay) alaninda kalmakta olup, bedelsiz olarak terki yapilacaktir.
Bu nedenle bu kisimlara deger takdir olunmamistir.

NOVA TD RA
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8.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme yodntemi ile pazar degerlerinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.
I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa dederlerinin bugiinkii toplam
pazar degeri
II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dedgerlerinin bugiinkii

toplam pazar dederi

8.2.1. Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalarn toplam deferine ulasmak icin, arsalarn,
maliyetinin, arsalar iizerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan buglinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda (iretecedi serbest nakit
akimlarimin bugiinki degerleri toplamina esit olacagini 6ngdrir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmustir.

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

Varsayimiar ve Kabuller

- Imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerin imar fonksiyonlari ve biyiikliikleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

UYGULAMA 1/1000 OLCEKLI YENI
SONRASI OLUSACAK | YUZOLCUMU | IMAR PLANINA GORE YAPILASMA
PARSEL (m?) DENK GELDiGi iMAR HAKKI
ADI LEJANTI
A 45.676,00 Konut + Hizmet Alan E:1.80
B 6.586,00 Ticaret Alani E:1.80
c 4.747,00 llkdgretim Tesis Alani ---
D 5.000,00 Dini Tesis Alam ---
E 20.345,00 Park —
27
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o “Parsel alanlarinda, terk oraninin %40"' gegmesi durumunda donati terkinin bedelsiz
yapiimasi sarti ile emsal hesabi briit parsel alanlarinin %60" (zerinden hesap
edilecektir.” plan notuna istinaden emsal hesabi parsellerin toplam brit
ylizélglimiinin % 60" (izerinden hesaplanacaktir.

o Bu plan notundan yola cikilirsa, parsellerin toplam yizélgiimi 103.001,37 m*'di~
Imar plani notlarina gore terk orant % 401 gecen donati alanlarinin kamuya bedelsiz
terk edilmesi halinde briit parselin % 60" Uzerinden emsal hesaplamas.
yapilabilecektir. Geri kalan kisimlarin tamaminin “"Konut + Hizmet Alani ve Ticaret
Alam” lejantina sahip oldudu ve “Emsal (E): 1,80” yapilasma hakkina sahip oldugu
gordlmdistir. Bu kisimlann tamami (zerinde rezidans projesi insa edilmesi
dislinalmistir.

o Bdlgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatinmin bir konut projesi olacadi kabul edilmistir.

o Bu bilgilerin isiginda yapilasma hakkina gére emsal alan 103.001,37 m? x 0,60 x 1,80
= 111.240 m?dir,

o Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip rezidans projelerinde
toplam ingaat alam emsal ingaat alaninin % 40 fazlasi, satilabilir toplam insaat alani
ise % 15 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alam; 111.240 m< x
1,40 = 155.735 m?2, toplam satilabilir insaat alani ise 111,240 m?x 1,15 = 127.925
m? olarak hesaplanir.

o Proje kabullerinin genel hatlar asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

yUzOoLcOMO Briit parsel alani: 103.001,37 m?
IMAR DURUMU Konut + Hizmet ve Ticaret Alam
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 1,80

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 111.240 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 127.925 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 155.735 m*

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI
- Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlanna uyumlu olacak sekilde konut / rezidans

uniteleri barindiran konsept bir proje gelistirilecektir.

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

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kan havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanimizda insaat piyasasi

giincel rayicleri esas alinmisgtir.

28
NOVA TD OR NO: 2013/2749 K

www.novatd.com



AMNIAYN/ A

TAYINMAT DRGERLEME VE DAMRLANLIL 4.5

- insad edilecek olan bloklarin yapi siniflarina gére birim maliyet dederleri asagidaki

tabloda sunulmustur.

PARSEL BIRIM
ADI YAPISINIFL | \ya) fvETE (TL)

A V-A 1.040

B V-A 1.040

Not: Rapor konusu parsellerin uygulamaya girmesi sonucu olusacak A, B, C, D ve E
kisimlarindan sadece A ve B kisimlarinin dzerlerinde birer konut projesi
gelistirilecektir. Bélgenin demografik yapisi ve ulasim akslarina yakinhdi unsurlan
dikkate alindiginda A ve B bolgeleri tizerinde nitelikli konut projesi gelistirilebilir. Bu
nedenle insaat maliyetlerinin de artacad ongdrillmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi‘min 2013 yilinda V-A grubu igin belirlemis oldugu m? birim maliyeti 1.040,-
TL olsa da yukanda belirtilen hususlar gergevesinde birim maliyet dederinin 1.25%,-
TL mertebelerinde olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

« iInsaatin Gergeklesme Orani :
- Projenin insaatini 2 yil icerisinde bitirilecedi kabuliiyle proje maliyetinin toplam degeri

asadidaki tabloda sunulmustur.

AMORTIZE EDILMIS | YUVARLATILMIS |
PARSEL NO/PROJE ALANI KARI HAVI TOPLAM PAZAR
FONKSiYONU (m?2) m2 BiRiM DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
A ve B Parsel / ‘
Bsrianres Protesl 155.735 1.250 194.670.000

« Maliyet Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayillmistir.

o Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

o Satis Dederi ve Satilabilir Alan :
- Konut + hizmet alanlarinin ve ticaret alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu

alanlarin tamaminin satilacag varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmigtir.

- Yakin bélgede yer alan projelere gére proje biinyesinde yer alacak rezidanslarin
ortalama m? satis degerinin 5.000,-TL mertebesinde olacad: kabul edilmistir.

- m2 basina satis deferinin 2014 ve 2015 yillan igin yillik % 7 kadar artacag

ongartimistir.

NOVA TD
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- Satisa esas alanlanin dagilimi asadidaki tabloda sunulmustur.

Satilabilir Alan (m?)
Rezidans Projesi 127.925

» Satiglarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gdre dagihimlarn asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 30 % 45 % 25

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimas: makul gériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz icin iskonto orani 9,50 olarak belirlenmistir.

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

o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmisgtir.

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal  degeri
620.097.545,-TL (~ 620.100.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Alkimlari
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)

Projenin hasilatinin bugiinki toplam 620.100.000
degeri

Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 194.670.000

GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 425.430.000
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8.1.2. Hasilat paylasim yontemiyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlarinin % 35 ile % 45 aralifinda
oldugu &drenilmistir. Dederlemede giivenli tarafta kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak
Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 40 olacadi kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 40 hasilat payinin degeri aym zamanda geligtirilmis arsa
dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

620.100.000,-TL (*) x % 0,40 = 248.040.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.3. Gelir indirgeme yontemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriigii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistiriimis arsa dederleri agsagida tablo halinde
listelenmistir,

N . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMi DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlan yéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 425.430.000
Hasilat paylagimi yéntemiyle gelistirilmis arsa dederi 248.040.000

Dederleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylagimi yontemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gérdlmastur.

Bu kabulden hareketle tasinmazlarin imar uygulamasi sonucunda ortaya gikacak
kisimlarinin gelistirilmis arsa dederi; 248.040.000,-TL olarak takdir olunmustur.
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8.2 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan parsellerdeki imar uygulamasi sonrasi olugacak
kisimlarin toplam pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
195.985.000 248.040.000

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

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanimin glinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmagtar.

Bu goristen hareketle rapora konu parsellerdeki imar uygulamasi sonrasi olusacak
A, B, C, D ve E kisimlarinin nihai toplam pazar dederi igin 195.985.000,-TL takdir

edilmistir.
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TASINMAZLAR Icin SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC VIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

9. BOLUM

2012 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 29 Haziran 2012

Ekspertiz : 16 Kasim 2012

Tarihi

Rapor Tarihi : 23 Kasim 2012

Rapor No : 031 - 2012/864

Raporu : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Hazirlayanlar

Pazar Degeri

NOVA TD

wiww, novatd.com

DEGERLEMEYE -

ADA / ESAS m B;IRI!"I YUV#RMTIL!IIS

PARSEL KISIMLARIN DEGERI TOPLAM DEGER
ND vizoLcumi (TL) (TL)
& b TN Y P Y

192 /5 9,252,40 1.550 14.340.000

192/ 6 11.152,45 1.550 17.285.000

192 /9 27.363,75 1.550 42.415.000
192 / 20 10.000,00 1.550 15.500.000
192/ 21 11.755,92 1.550 18.220.000
1659 / 57 7.704,79 1.550 11.940.000
1659 / 60 5.466,35 1.550 8.475.000
TOPLAM 82.695,66 TOPLAM 128.175.000

(*) 192 ada 5 ve 6 no'lu parsellerdeki Omer DINCKOK'in 1/6
hissesine isabet eden kisimlarin haricindeki alan bilgisidir.

POR NO: 2013/2749
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2013 yih igerisinde hazirlanan raporlar

1)

Talep Tarihi : 05 Subat 2013

Ekspertiz : 05 Subat 2013

Tarihi

Rapor Tarihi : 06 Subat 2013

Rapor No : 031-2013/586

Raporu :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Hazirlayanlar Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans Mo: 401123

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

Pazar Dederi

DEGERLEMEYE P

ADA / ESAS m?BiRIM | YUVARLATILMIS

PARSEL KISIMLARIN DEGERI TOPLAM DEGER
NO YUzoLcimi (TL) (TL)
" Ty raw

192 /5 1.850,48 1,550 2.870.000

192 /6 2.230,49 1.550 3.460.000
TOPLAM 4.080,97 6.330.000

(*) 192 ada 5 ve 6 no'lu parsellerdeki Omer DINCKOK'lin 1/6
hissesine isabet eden kisimlarin bilgisidir.
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2)

Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Ekspertiz : 26 Mart 2013

Tarihi

Rapor Tarihi : 10 Nisan 2013

Rapor No ¢ 031 -2013/1522

Raporu : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Hazirlayanlar Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Dederi

DEGERLEMEYE 5
ADA / ESAS m2BiRIM | YUVARLATILMIS
PARSEL KISIMLARIN DEGERI TOPLAM DEGER
NO YizOLCUMU (TL) (TL)
192 /5 11.102,88 1.550 17.210.000
192 /6 13.382,94 1.550 20.745.000
192/ 9 27.363,75 1.550 42.415.000
192 / 20 10.000,00 1.550 15.500.000
192/ 21 11.755,92 1.550 18.220.000
TOPLAM 73.605,49 TOPLAM 114.090.000
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3)

Talep Tarihi ¢ 21 Mart 2013

Ekspertiz i 29 Mart 2013

Tarihi

Rapor Tarihi : 05 Nisan 2013

Rapor No ¢ 031 - 2013/1523

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

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

Pazar Dedgeri

ADA / DEGEE‘;‘fSMEYE m?BIRIM | YUVARLATILMIS
PARSEL DEGERI TOPLAM DEGER
NO FASATILALETN (TL) (TL)
YUzZOLCUMU

1659 / 57 7.704,79 1.550 11.940.000
1659 / 60 5.466,35 1.550 8.475.000
TOPLAM 13.171,14 TOPLAM 20.415.000

4)

Talep Tarihi : 19 Nisan 2013

Ekspertiz : 19 Nisan 2013

Tarihi

Rapor Tarihi : 30 Nisan 2013

Rapor No : 031 - 2013/2165

Raporu : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Hazirlayanlar Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

Pazar Degeri

ADA / DEGEEg'fs"' EYE | m2 BIRIM | YUVARLATILMIS
PARSEL DEGERI TOPLAM DEGER
i KISIMLARIN oy =l
yiz6LCUMD (*) (TL) (TL)
192/7 16.224,74 m* 1.550 25.150.000

(*) Mensucat ve Ticaret A.3. adina tescil edilecek kismin ylizdlgtimGddr,
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parsellerin imar uygulamasi sonrasi
olusacak A, B, C, D ve E kisimlarinin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina,
fiziki ozelliklerine, askiya ckacak olan imar planina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

195.985.000,-TL (Yluzdoksanbesmilyondokuzylizseksenbesbin Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(195.985.000,-TL + 1,8704 TL/USD (*) = 104.780.000,-USD)
(195.985.000,-TL + 2,4136 TL/EURO (*) = 81.200.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8704 TL ve 1,-EURO = 2,4136 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 231.262.300,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portfoyilinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Mayis 2013
(Ekspertiz tarihi: 23 Mayis 2013)

Saygilanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR ayfun KURU
Ingaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki:
« INA tablosu
e Uydu goériindsleri
s Takyidat yazilan
e imar durumu yazilan
e Fotograflar
e Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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