YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin Toplam
yuzolgiimi
Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
19 Nisan 2012

Tam mulkiyet

Pazar dederi tespiti

19 Nisan 2012

20 Nisan 2012

031 - 2012/361

Ziya Gokalp Mahallesi, Halkah - ikitelli Caddesi,
1339 ada, 2, 3 ve 4 no’'lu parseller, 1340 ada, 5, 11,
14 ve 15 no'lu parseller ile 1341 ada, 2 no’lu parsel
Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Basaksehir ilcesi, ikitell - 2 Mahallesi,
1339 ada, 2, 3 ve 4 no’lu parseller, 1340 ada, 5, 11,
14 ve 15 no'lu parseller ile 1341 ada, 2 no'lu parsel,

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

1339 ada, 2, 3 ve 4 no'lu parseller ile 1340 ada, 5,
11, 14 ve 15 no'lu parseller: Konut alani

1341 ada, 2 no’lu parsel : Rekreasyon alani

116.219,30 m?2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

110.300.998,-TL 61.620.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

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

DEGERLEME RAPORU OZETIi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

Basaksehir, 8 adet parsel

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

20.04.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, ikitell - 2
Mahallesi, 1339 ada, 2, 3 ve 4 no’'lu
parseller, 1340 ada, 5, 11, 14 ve 15
no’lu parseller ile 1341 ada, 2 no’lu
parsel

MEVCUT KULLANIM

Parseller bos durumdadirlar.

iMAR DURUMU

1339 ada 2 parsel Er?wnsgtl :alla,gld
30 00 |5
1339 ada 4 parsel Er?‘\nsl;tl :allajg'd
1340 ada 5 parsel Er?wnsgtl :alla,gld
20060 1 e £33
139020 14 pare | Ko
15000 13 | 435
1341 ada 2 parsel E;ﬁr;?sg,%gaam,

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

ARSALARIN TOPLAM DEGERI

110.300.998,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2012/361
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Glnyol Caddesi, Zamrt
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirl( 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
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris 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: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 25

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

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
) gayrimenkuller
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtiien gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, 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
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satic makul ve mantikli 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 taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No:
35 sayili “Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiamleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza mdigsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/361 W/
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

NOVA TD,

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede doénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdlklerin yeri ve tlrli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

ELAPOR NO: 2012/361 /4
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4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

NOVA TD

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

iLl Istanbul

ILCESI Bagaksehir

MAHALLESI Ikitelli - 2. Mah.

PAFTA NO -

SIRA | ADA NO | PARSEL | NiITELiGI YUZOLCUMU (m2) | YEVMIYE NO | CILT NO SAYFA NO TARIHI

Nol 1339 nO 2 Arsa 4.970,68 9524 154 15149 08.09.2011
2 1339 3 Arsa 3.500,00 9524 154 15150 08.09.2011
3 1339 4 Arsa 4,321,15 9524 154 15151 08.09.2011
4 1340 5 Arsa 61.103,97 9524 154 15166 08.09.2011
5 1340 11 Arsa 7.016,07 9524 154 15172 08.09.2011
6 1340 14 Arsa 13.971,93 9524 154 15175 08.09.2011
7 1340 15 Arsa 17.782,58 9524 154 15176 08.09.2011
8 1341 2 Arsa 3.552,91 9524 154 15183 08.09.2011

TOPLAM 116.219,30
7
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4.2 iLGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi Tapu Sicil Midirligi'nin 19.04.2012 tarihli takyidat
yazisi alinmis olup, ayrica 19.04.2012 tarihinde tapu katiglu incelemesi yapilmistir. Tapu
kataglu incelemesi neticesinde edinilen bilgiler ve takyidat yazisi lzerindeki bilgiler
farkhlik gostermekte olup, dederlemede tapu kitigl incelemesi neticesinde edinilen
bilgiler dikkate alinmistir. Tapu kuttugune istinaden takyidat bilgileri ekte sunulmustur.

(Bu farkhhk takbis sisteminden kaynaklanmaktadir)

1139 ada, 2 no’lu parsel, 1340 ada, 11 ve 14 no’lu parseller lizerinde herhangi bir

ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmamaktadir.

1339 ada, 3 ve 4 no’lu parseller, 1340 ada, 5 ve 15 no’lu parsel ile 1341
ada, 2 no’lu parsel iizerinde miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e 775 sayilh kanuna gore gecekondu onleme boélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.20009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1340 ada, 5 no’lu parsel iizerinde:

e Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanldi'nca dedisik ihtiyacglarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilecektir. (27.03.2007 tarih

ve 5215 yevmiye no ile)

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portfoyiine “arsa’’ olarak

alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde asagidaki tespitte

bulunulmustur.

1339 ada, 2, 3 ve 4 no’lu parseller ile 1340 ada, 5, 11, 14 ve 15 no’lu

parseller:
e Dederleme konusu parseller 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Basaksehir

ilcesi Ayazma Boélgesi Gecekondu Dénlisim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama
imar Plani kapsaminda “Konut Alani” lejantina sahiptir.
o Yapilagma sartlan asagidaki sekildedir:
- Emsal: 1,50 (*)
- H: Serbest

NOVA TD RAPOR NO: 2012/361 W/
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Imar Plani Suretleri

ISTANBUL - BASAKSEHIR - AYAZMA KENTSEL YENILEME ALANI
@418 MADODE UYGULAMASI PARSELASYON PLANI

1340/5

1339/4

1339/3

1340/11

1339/2

AR

o .
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.

1340/14

1341/2
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1341 ada, 2 no’lu parsel:
Dederleme konusu parsel 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Basaksehir

ilcesi Ayazma Boélgesi Gecekondu DoOnusim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama

Imar Plani kapsaminda “Rekreasyon Alani” lejantina sahiptir.
o Yapilagma sartlan asagidaki sekildedir:
- Emsal: 0,03

- H:6,50m

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali ¢cikmalar dahil kullanilabilen
biitlin katlarin 1gikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik cikmalar ve ic ylksekligi 1.80
m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak Uzere yapilan bélimler anlasilir.

Imar Plani Sureti

ey QOO OO

30.03.2011 tasdik tarihli Basaksehir ilcesi Ayazma Bodlgesi Gecekondu
Doniisim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama Imar Plani notlar asadgida

sunulmustur.
e Bayindirlk ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Midirligi’nce onaylanmis olan

“Kicikcekmece Ilgesi” igin yapilmis revize imar planina esas jeolojik ve

jeoteknik etiit raporlarinda belirtilen yapilasma sartlarina uyulacaktir.

11
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e Planlama alani biatinlinde her tirll yapilar icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etlt
raporlari haziranmadan uygulama yapilamaz.

¢ Ulastirma Bakanligi'nin Atatlirk Havalimani ve gevresinde mania plani ile gelen
irtifa sinilamalarinda hava mania sinirlan icinde kalan imar adalarinda o sinir
icin getirilen max H ylksekligini asan (Baca, asansoér kulesi, vb dahil) bina
yapilamaz.

¢ Hava mania planina gore gosterilen glivenlik bolgesi yapi ylksekligi kisith alanlar
ve asilamayacak kot sinirlarina uyulacaktir. Sivil Havacilik Genel Midurligi’nden
tekrar géris gelmesi halinde; yeni goriise gére uygulama yapilacaktir.

e Mania plani inis kalkis koridorunda kalan bdlgede binalarin cati ve dis cephe
kaplamalarinin parlayici ve yansiticl 6zellik tasimamasi, algalma ve tirmanma
koridorunda ucaklarin yogun gurilti olusturmasindan dolayi, binalarda gurilta
onleyici malzeme kullanilmali ve bdlgeedeki binalarda Annex-14 Part-6
geredince manialarin gorsel yardimcilarla isaretlenmesi ve isiklandiriimasi
zorunludur.

e Enerji nakil hatti koruma kusagdinda TEIAS (Trakya Grup Isletme MudirlGgi)
gorusi alinmadan uygulama yapilamaz.

e Ilgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, IGDAS vb.) gérisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

e Yesil alan, park, yol, egitim, tesis alani, saglik, dini tesis, kentsel hizmet alani
vb. donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

e Plan bltlininde yapi nizami, bina sekli ve ebatlar, kat ylksekligi, ¢ekme
mesafeleri ve max H serbest olmak Ulizere uygulama ilce belediyesince
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir. Su basman kotlari avan projede
belirlenecektir.

e Ticaret alanlan; bu alanlarda, is merkezi, rezidans, ofis, biro, alisveris merkezi,
cok kath madaza, carsi, konaklama tesisleri, konferans salonu, otel, motel,
sinema, tiyatro, mize, kitiphane, sergi salonu, lokanta, restaurant, yonetim
binalari, banka, finans kurumlari ve kat otoparki yer alabillir.

e Ticaret alanlarinda; plan yapim yonetmeliginin belirledigi minimum parsel
bayldkligunt saglamak sarti ile, ilgili kurum ve kuruluslarin goristni almak,
talebin bulundugu alandaki yapilasma kosullarini asmamak ve avan projesi ilge
belediye baskanliginca onanmak kosulu ile 6zel okul, 6zel hastane, agik ve kapal
spor alanlarn yapilabilir.

¢ Uygulama net parsel lizerinden yapilacaktir.

¢ Plan bltlnlnde bina cephe hatti gerisinde kalmak kaydi ile yan ve arka bahgede

parselin tamaminda edimden dolayi agida cikan otopark yapilabilir.
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Planlama alaninin tamaminda edimden dolayl acgida cikan kat oldugunda
2 bodrum kat iskan edilebilir. Bodrum katlar emsal hesabina dahildir. Bu
alanlarda net 2,40 m giris saglamasi ve yola cepheli olmasi durumunda diikkan
yapilabilir.

Arazi dolgu ve kazi yapilarak dizlenebilir. Dlizenlenmis zemin tabi zemin olarak
kabul edilecektir.

Planda rekreasyon alani olarak ayrilan alanlarda mimari avan proje
dogrultusunda max E = 0,03 ve max H = 6,50 gecmeyecek sekilde trafo, IGDAS
vana odalari, muhtarlik, kres, spor tesisleri, lokanta, bife, kafeterya vb. tesisler
yer alabilir.

Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren civarinda o6zellikle sadlik, itfaiye,
iletisim-haberlesme vb. tesislerin bulundugu alanlardaki acik alan, meydan, yesil
alan, park gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluglarin uygun goérusu
alinmak ve heliport alani yénetmeligine uymak sarti ile kamuya ait helikopter
inis-kalkis pisti (heliport alani) olarak kullanilabilir.

IGDAS'In vana odasi ve bélge regilatérleri igin yer talep etmesi halinde bu talep
plan bitinindeki part alanlarinin + 0.00 kotu lzerinde karsilanabilir.

Anaokulu ihtiyaca gbére kres alani olarak kullanilabilir.

Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Imar adalarinda verilen KAKS degeri,
dizenlenecek mimari projelere goére ada/parsel iginde farkli oranlarda
dagitilabilir. Mulkiyeti ayni malikte bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda
bir defaya mahsus olmak lzere ve insaat alani toplaminin %20’sini gegmemek
Uzere KAKS dederi adalar / parseller arasinda kaydirlabilir. Bu durum ilge
belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan
edilir.

imar uygulama sinin plan sinir olup uygulama tek etap halinde yapilacaktir.
imar uygulamasi yapilirken 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi ve
2981/3290 sayili Ek-1 maddesi sartlari ile birlikte dederlendirilecektir.

Konut ve ticaret alanlarinda yeni yapilacak ifrazlarda;

Min. Ifraz alani: 2.000 m2dir.

Bu alanlarda, jeoloji ve jeoteknik etltler ve hava mania limitleri dogrultusunda
belirlenecek irtifaya gore hazirlanacak mimari avan proje dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

Konut alaninda belirlenen yapilasma emsal dederinden kullaniimak lzere toplam
insaat alaninin % 5’ini agsmamak sartiyla; bagimsiz bélim olarak ticaret, sosyal
ve kultarel tesis, kres, mescit, saglik tesisi, kafeterya, lokal, spor tesisi vb.
hizmet birimleri ilge belediyesince onanacak avan projeye gore yapilabilir.
Aciklanmayan hususlarda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
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Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhig: portfoyiine “arsa’’ olarak

alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Basaksehir Tapu Sicil Mudurliga’nde yapilan incelemelerde dederleme konusu
tasinmazlarin imar uygulamasi neticesinde olustugu ve tapu katigine 08.09.2011 tarih
ve 9524 yevmiye no ile tescil edildigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlara ait imar planlari son Uc yil icerisinde degismis olup
detayh bilgi “4.3. ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler” bashgi altinda agiklanmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlar imar uygulamasi neticesinde 08.09.2011 tarih ve
9524 yevmiye no ile tescil edilmislerdir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZiKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Ziya Gokalp
Mahallesi, ikitelli - Halkali Caddesi, 1339 ada, 2, 3 ve 4 no’lu parseller, 1340 ada, 5, 11,
14 ve 15 no'lu parseller ile 1341 ada, 2 no’lu parseldir.

Rapor konusu tasinmazlara, Basaksehir — Halkali istikametinde devam eden Halkali
- Ikitelli Caddesi Uzerindeki Keresteciler Sanayi Sitesi'nden yaklasik 275 m énce sa§
taraftaki Gul Sokak’a girilip devaminda ilk soldaki Ebru Sokak Uzerinden ulasim
saglanmaktadir. Mevcut durumda tasinmazlarin bir kismi Gzerinden yol gegmektedir.

Bolgede imar uygulamasindan sonra yol glizergahlari dedismis olup imar yollar
hentiz acilmamistir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde bos arsalar, 1 - 4 kath gecekondu tarzi yapilar,
Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi icerisindeki sanayi siteleri (Saraclar Sanayi Sitesi, Tormak
Sanayi Sitesi, Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko vd.) bulunmaktadir. Bdlgede Atatlrk
Olimpiyat Stadi ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan gelistirilen modern
sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir. Taginmazlar IMKB Alparslan
Ilkdégretim Okulu’na yakin konumludur.

Merkezi konumu, ulasim rahathdr ve bodlgenin gelisme potansiyeli tasinmazlarin
dederini olumlu yénde etkilemektedir

Bbdlge Basaksehir Belediyesi sinirlant igerisinde yer almakta olup kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

W
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

(o]

O

O

Tasinmazlarin ylGzoélgimleri ve imar planindaki fonksiyonlari asadidaki tabloda

belirtilmistir.
SIRA | ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | FONKSIYON IMAR YOLUNA

NO NO NO (m2) CEPHE UZUNLUGU
1 1339 2 4.970,68 Konut Alani ~90m

2 1339 3 3.500,00 Konut Alani ~30m

3 1339 4 4,321,15 Konut Alani ~ 127 m

4 1340 5 61.103,97 Konut Alani ~ 554 m

5 1340 11 7.016,07 Konut Alani ~58m

6 1340 14 13.971,93 Konut Alani ~10m

7 1340 15 17.782,58 Konut Alani ~70m

8 1341 2 3.552,91 Rekreasyon ~ 115 m

Alani
TOPLAM | 116.219,30

1339 ada, 4 ve 3 no’lu parseller diiz bir topografik yapiya, 1339 ada, 2 no’lu parsel
diz ve edimli bir topografik yapiya, 1340 ada, 5, 14 ve 15 no'lu parseller egimli bir
topografik yapiya, 1340 ada, 11 no’lu parsel diiz ve edimli bir topografik yapiya, 1341
ada, 2 no’lu parsel diiz ve edimli bir topografik yapiya sahiptir.

Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir sinir elemani bulunmamaktadir. Parsel
sinirlarinin kesin tespiti igin kadastro muduarltigine basvuru yapilmasi 6nerilmektedir.
Bolgedeki vyollar fiili olarak mevcut olup, imar planina istinaden dlizenlenmis
glizergahlar degildir. Bu nedenle belirtilen bu yollar degerleme konusu parsellerin de
Uzerinden gegmektedir.

1341 ada, 1 no'lu parsel bos durumda olup Gzeri ham toprak kaphdir. Fiili durumda
Uzerinden yol gegmektedir. 1340 ada, 5, 11, 14 ve 15 no’lu parseller ile 1339 ada, 3
ve 4 no’lu parseller lzerinde kismen gecekondu tarzi yapilar bulunmakta olup genel
olarak Uzerleri ham toprak kaplidir. Filli durumda Gzerlerinden yol gegmektedir. 1339
ada, 2 no’lu parsel Uzerinde kismen gecekondu tarzi yapi bulunmakta olup genel
olarak Gzeri ham toprak kapldir.

Cepheli olduklari imar yollari henliz yerinde acilmamistir.

Altyapi bdlgede genel olarak tamamlanmamistir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIzi

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

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, fiziksel 6zellikleri, ve
mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneklerinin 1339 ada,
2, 3 ve 4 no’'lu parseller ile 1340 ada, 5, 11, 14 ve 15 no’lu parsellerin lizerinde “konut
projesi”, 1341 ada, 2 no’lu parselin ilizerinde ise “rekreatif amaclara ydnelik

proje” gelistiriimesi olacadi goris ve kanaatindeyiz.

Not: Rekreasyon alani olarak ayrilan alanlarda mimari avan proje dogrultusunda max
E = 0,03 ve max H = 6,50 gecmeyecek sekilde trafo, IGDAS vana odalari,
muhtarlik, kres, spor tesisleri, lokanta, bife, kafeterya vb. tesisler yer alabilir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tlrkiye ekonomisi, 1990'l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 vyilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

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

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

2004 - 2006 vyillarni arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislar géziikse de genel gérinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin ilk yarisi igin de
6ng6rimuz, global ekonomik krizin etkilerini slrdirecedi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecegi, dederlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinilanmaktadir. Istanbul Bo§azi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. I
alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, gineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir. istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu
icindeki payl %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik
Tlrkiye nifusu iginde 10,018,735 kisi ile) %15%e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tlrkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdidi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldudu ©nem acikca
gérilmektedir. Turkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varlhg agisindan
da llkenin en dnemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit
edilen yillik biiyiime orani %?2.83'tiir. Daha dnceki dénemde istanbul'un yillik ortalama
nifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gdglerden
kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distiga gozlenmektedir. Bunun sebepleri
Turkiye genelindeki nlfus artis hizinin  (dogurganlik orani) dismesi ve gogln
yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki
pay ise %15,8'dir. Nufus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama
%2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan
g6¢ orani da yavaslamis 2000-2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nlfusun
2015 yilinda 14.48 milyona cgikacagi 6ngoérilmektedir. Tarkiye'nin de nifus artis hizi
yavaslayacak ve nifus 2015 vyilinda Istanbul nifusunun payl %17,8’e gikacaktir.
Istanbul’da nifus artisi % 80 kent kaynakli, %20 ise go¢ kaynakli olacaktir. Nifus artis
ongorilerine bagh olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9
milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir.

Istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlizli, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylup, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Klcukcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Adalar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bah%C3%A7elievler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fak%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beylikd%C3%BCz%C3%BC,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ekmek%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenyurt,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCp,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1th%C3%A2ne,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sancaktepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Silivri,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultanbeyli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eile,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tuzla,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu,_%C4%B0stanbul

Basaksehir Ilgesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayih "Buylksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cercevesinde, Kigclikcekmece'ye bagli
6, Esenler ve Bahcesehir'e badli 2'ser mahallenin katiimiyla Basaksehir Iicesi
kurulmustur. 9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir Ilcesi'nin toplam alani 10.433,6
Ha olup, Kiigiikcekmece Ilcesinden katilan alan 6.730 Ha'dr.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’‘ne gére 2011 yili nifusu 284.488 kisidir.

Ilcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi
Belediyesi; glneyinde Avcilar Belediyesi, Kigclikcekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve guneybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilce Gic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

Ilcenin kuruldugu bdlgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli
doénemindeki ismi Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak lGzere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cgevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acgilmasiyla ilgenin
bugiinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmaktadir. Magarada alt
paleotik cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Magaranin gineyindeki tas ocaklari yarigi bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
ginimuize gelmeyi basarmistir.

Ilcedeki en saghkli bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftli§i'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda 6nemli rolt olan bu Arnavut kokenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorilebilir. Ayrica, ciftlik bolgesinin iginde bulundugu vadide bitki gesitliligi ok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina doénustiridlmesi dusdndlmustiar. Sahintepe
yolunda Sazlidere (zerinde bir de tarihi koépri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriade de adir tahribat s6z konusudur.

Ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgesehir Atatlirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica Universite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
diasinldlmektedir. Bahcesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve &6zele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biyiik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkogretim okulu vardir. Bu bdlgedeki plansiz yerlesim
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sorunun baslica nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve ¢ok sayida sadlik kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim s6z konusudur. Bahgesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimhyken Altinsehir
bolgesinde egitim alaninda da oldudu gibi saglk ocaklari dahil tim saglk hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulagimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bodaz koprisinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir.TEM'in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede 6nemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dutzenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kigciikcekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlar icerisinde kuzey-gliney yoniinde 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 Konutlar ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayli sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi distntlmektedir.

flcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki 6rtiisi bozkir ve
calihklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki ortiisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj Golu ilge sinirlarn icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kiclkcekmece Goli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilgce sinirlan icinde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. Ilcede heniiz herhangi bir adaclandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaglandirma galismalari yapilmistir.

Ilcede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kdulturel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altinsehir bdlgesinde
henlz altyapi galismalan bile yapiimamistir. Tlrkiye'nin en blyik stadyumu olan Atatlrk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi
de bu ilge sinirlar igindedir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlari,
o Ulasimin rahathdi,
o Bodlgenin gelisme potansiyelinin olmasi,
o Mevcut imar durumlari.
o Tamamlanmis altyapi
Olumsuz etkenler:
o Bdlgede mevcut durum itibariyle gecekondu tarzi yapilasmanin hakim olmasi,
o Global piyasalarda yasanan kriz ve ddévizdeki asin dalgalanma nedeniyle

gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1.

Basaksehir'de Olimpiyat Stadina yakin konumda yer alan, 32.000 m? yizélgimli
“Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,25" yapilasma hakkina sahip olan parselin
satis dederi 22.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 690,-TL)

Ilgilisi / Site Emlak: 0212 472 64 25

Ziya Gokalp Mahallesi'nde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Tosun
Pasa Caddesi Uizerinde konumlu, 6.300 m? yizélgimli “Ticaret + Hizmet Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapilasma hakkina sahip olan parselin satis dederi
6.500.000,-USDdir. (m? satis dederi ~ 1.030,-USD / ~ 1.845,-TL)

Ilgilisi / Ninova Emlak: 0212 880 93 68

Basaksehir'de Olimpiyat Stadi yakininda konumlu olan halihazirda imar bulunmayan
10.657 m? yiizélgimli parselin satis dederi 5.300.000,-TL'dir.

(m? satis degeri ~ 500,-TL)

Ilgilisi / Birlik Gayrimenkul: 0212 487 90 60

Basaksehir ikitelli Ziya Gdkalp Mahallesi’'nde konumlu, 1.600 m? yiizélgimli “Ticaret
Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip olan parselin satis
dederi 1.760.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 1.100,-TL)

Ilgilisi / Altin Emlak: 0212 654 32 54

Ziya Gokalp Mahallesi’'nde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 5. Sokak
Uzerinde IMKB Alparslan ilkégretim Okulu karsisinda konumlu, 4.831 m? yiizélgimli
“Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip olan parselin
satis degeri 5.800.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 1.200,-TL)

Ilgilisi / Evrensel Gayrimenkul: 0212 347 74 15

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7900 TL'dir.
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Bolgedeki satista olan konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellere emsal

olabilecek projeler asagida siralanmistir.

1. Adaoglu My Europa Projesi (Ayazma Bolgesi)

nitelikte

Konut Tipi Oda Sayisi Brit Kullanim Satis Degeri Birim Degeri
Alanmi (m?) (TL) (TL)

2+1 162,55 473.850 2.915,10

Pool Rezidans 3+1 169,76 445.850 2.626,35
3+1 193,80 556.850 2.873,32

_ 1+1 73,12 239.850 3.280,22

Arena Rezidans 2+1 122,30 353.850 2.893,29
3+1 291,57 932.850 3.199,40

Golf Rezidans 2+1 115,35 337.850 2.928,91
3+1 156,04 407.850 2.613,75

Ilgilisi / Satig Ofisi: 444 67 77

2. bumankaya Konsept Halkali (halkali bélgesi — kus bakisi olarak TEM Otoyolu’na goére

parsellerin tam karsisinda yer almaktadir)

Konut Tipi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
Alani (m?)
1+1 60 - 62 175.000 - 205.000 3.115
83 227.000 2.735
2+1 93 244.000 - 277.000 2.800
104 274.000 - 316.000 2.835
155 388.000 - 448.000 2.695
3+1 167 434.000 - 478.000 2.730
172 447.000 - 452.000 2.615

Iigilisi / Satis Ofisi: 0212 697 00 66

3. Avrupa Konutlan Ispartakule - 3 (Ispartakule bélgesinde TEM Otoyolu’'na yakin

konumda, parsellere yaklasik 4,5 km mesafede yer almaktadir)

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
141 72 -73 150.000 - 172.000 2.220
141 78 - 81 169.000 - 190.000 2.260
2+1 115 -120 249.000 - 284.000 2.270

Iletisim / Satis Ofisi: 0212 444 38 25
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4. Adaoglu My Town Projesi (Ispartakule bélgesinde TEM Otoyolu’na yakin konumda,

parsellere yaklasik 4,5 km mesafede yer almaktadir)

Konut Tipi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama Birim
Alani (m?2) Degeri (TL)
2+1 113,96 - 141,27 260.000 - 334.000 2.305
3+1 133,56 323.000 2.420
3+1 166,03 400.000 2.410
Ortalama Birim Degeri 2.320

5. Bizim Evler - 3 Projesi (Ispartakule bdlgesinde TEM Otoyolu’na yakin konumda,

parsellere yaklasik 4,5 ks mesafede yer almaktadir)

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
1+1 83 190.000 2.290
2+1 115 268.000 2.330
3+1 158 372.000 2.355
Ortalama Birim Degeri 2.325

Iletisim / Satis Ofisi: 0212 405 10 00
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

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

Emsal karsilastirma yaklasimi mdilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir galisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislari) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
Oninde bulunduran iglemleri igerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma

ve gelir indirgeme yéntemleri kullaniimigtir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR  DEGERININ
TESPITi
8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyuklik, imar durumu ve fiziksel o6zellikleri gibi

kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak

pazarlama firmalan ile gorlsilmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimigtir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélgiimii (m®) 32.000 6.300 10.657 1.600 4.831
Satis Degeri (TL) 22.000.000 | 11.466.000 5.300.000 1.760.000 5.800.000
m?’ Birim Satig Degeri (TL) 690 1.845 500 1.100 1.200
Pazarlk payi Var Var Var Var Var
imar durumu Konut Ticaret imarsiz Ticaret Konut
Yapilagma sarti (Emsal) 1,25 1,75 1,00 1,00
Lokasyon igin ayarlama Daha Daha Ayni Ayni Daha
yuksek dusuk dusuk
Buyuklik icin ayarlama Daha Ayni Ayni Ayni Ayni
_ yuksek
Imar durumu igin ayarlama Ayni Daha Daha yiksek | Daha disuk Ayni
disuk
Yapilagma sarti igin Daha Daha Daha yiliksek | Daha yuksek Daha
ayarlama ylksek disik yuksek
Ayarlanmis deger (TL) 900 1.025 695 1.070 1.165
Emsallerin ortalamasi (TL) 970

1341 ada 2 parselin imar durumu “Rekreasyon Alani”’dir. Bu parsel imar durumundan

dolay! kisith bir yapilasma hakkina sahiptir. Bu nedenle de rapor konusu konut imarh

parsellere gore oldukga dusik bir serefiyeye sahip olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme silreci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

parsellerin konumlarn, biyuklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlarn dikkate

alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
. AYLIK M?
T F m- BIRIM TOPLAM PAZAR KIRA
ADA / N':)ARSE" YUZ?nI;(z;)UMU DEGERI DEGERI DEGERI
(TL) (TL) (TL)
(BILGI
1339/ 4 4.321,15 950 4.105.093 3,96
1339/3 3.500,00 950 3.325.000 3,96
1339/ 2 4.970,68 950 4.722.146 3,96
1340/ 11 7.016,07 975 6.840.668 4,06
1340/5 61.103,97 960 58.659.811 4,00
1340/ 14 13.971,93 975 13.622.632 4,06
1340 / 15 17.782,58 975 17.338.016 4,06
1341 /2 3.552,91 475 (*) 1.687.632 1,98
TOPLAM 110.300.998
(*) 1341 ada 2 no’lu parsel mevcut imar durumundan dolayr kisith bir yapilasma
hakkina sahip oldugundan rapor konusu konut imarli olan diger parsellerden daha
disiik bir serefiyeye sahip olacagi gériisiiyle m? birim degeri takdir edilmistir.
(**) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda dederlendirmeye bu spesifik sartlari
haiz olup emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Tasinmazlarin ayllk m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda
basvurulabilecek ve her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi
Kanunu’ndan yararlaniimasi yoluna gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden dlistik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve
haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal
kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis
kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut dedilse Vergi Usul
Kanunu’na gore belirlenen vergi dederinin % 5’idir.” hikm{niu tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise
Vergi Usul Kanunu'nda rayig bedel; rayig bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme
gliniindeki normal alim satim dederi olarak tanimlanmistir.
Buradan hareketle tagsinmazlarin aylik m? kira degeri; “m? rayi¢ bedel x 0,05 + 12
ay” formulinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amacl sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme yoéntemi ile pazar degerlerinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.
a) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri
b) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar

degeri
Proje hakkinda genel kabuller

Dederlemeye konu parsel Gzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlarn asadida
anlatilmigtir.

o Konut imarli parsellerin toplam yiizélgimi 112.666,38 m?dir.

o Yapilasma sarti Emsal (E): 1,50'dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapali alan
112.666,38 m2 x 1,50 = 169.000 m2 olacaktir.

o Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelerdeki gibi toplam insaat alanin
yaklasik % 30'u kadar olacagi kabul edilmis ve ortak alanlar yaklasik 50.700 m?2
olarak hesaplanmistir.

o Bu durumda projenin toplam insaat alani; 169.000 m? + 50.700 m? = 219.700 m?
olacaktir. Projenin satilabilir alanin ise emsal alanin % 10 fazlasi olacagi kabul
edilmistir. Bu durumda satilabilir alan 169.000 m? x 1,10 = 185.900 m? olarak
hesaplanir.

o Bolgedeki yapilasma kosullari, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacadi kabul edilmistir.

o Proje kabullerinin genel hatlarn asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

PARSELLERIN TOPLAM 112.666,38 m?
YUZOLCUMU

iMAR DURUMU Konut Alani
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 1,50

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 169.000 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 185.900 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 219.700 m?

I- PROJE GELISTIRME YONTEMiYLE GELISTIRILMiS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir.
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INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda (iretecedi serbest nakit
akimlarinin buginki dederleri toplamina esit olacagini 6ngorr.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

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

a) Proje gelistime maliyetinin bugiinkii finansal degeri

o Insaat Maliyeti :

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kan havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
guncel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani 219.700 m=2dir.

- Insd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir.
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi 2011 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi
IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 625,-TL'dir.

- Yatinmcr karinin briit m? insaat maliyetinin peyzaj ve gevre diizenlemeleri dahil %
25'i kadar olacagdi kabul edilmistir. Buna gére 2012 yili kéari havi ortalama m2 birim
maliyet dederi; 625,-TL x 1,25 = 780,-TL (~ 435,-USD) olarak hesaplanmistir.

- Gelir indirgeme yénteminde insaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yillik
% 5 oraninda artacagi 6ngériulmustur.

o Insaatin Gerceklesme Orani :

Proje insaatina 2012'de baslanip 2014'de tamamlanmasi planlanmaktadir.

insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2012 2013 2014
Insaat gerceklesme orani % 40 % 40 % 20

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmigtir.
e Maliyet Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.
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Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis
Nakit Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin finansal
dederi 89.880.260,-USD (~ 160.885.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7900 TL'dir.

b) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

e Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Konut alanlarinin bugtinkt finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Satilabilir briit alan 185.900 m?dir.

- Dedgerlemede bodlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerin ortalama satis dederi 2.500 - 3.500,-TL araligindadir. Bu bilgiden
hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama net m? satis
dederi 2.500,-TL (~ 1.395,-USD) kabul edilmistir.

- m2 basina satis dederinin 2013 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacadi
6ngorilmastar.

o Satislarin Gerceklesme Orani :

Satislarin % 50'sinin 2012, kalan % 35’inin 2013, % 15’inin ise 2014 vyilinda

gercgeklesecedi kabul edilmistir.

e Makroekonomik Biiyiikliikler :
A.B.D. Yilik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlar ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:
Dederleme yapilacak olan varligin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB’de islem gdren
GYO sirketlerinin betalari baz alinarak %10,10 iskonto oranina ulasiimaktadir.
Dederlenen varliklarin risklerine bagli olarak % 10 - 11 araliginda iskonto oranlarinin
kullanilmasi makul gériinmektedir.

e 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 sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasilatinin buginki finansal
dederi 248.208.451,-USD (~ 444.295.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7900 TL'dir.
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Ulasilan sonug:

Degerleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”

buglnki dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buginki toplam dederi 444.295.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 160.885.000
GELiSTIRILMIS ARSA DEGERI 283.410.000

II- HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE GELISTIRILMIS ARSA DEGERININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlar incelendiginde hasilat paylasim
oranlarinin % 30 ile % 35 aralidinda oldugu goértlmustir. Dederlemede bu gayrimenkul
icin Emlak Konut GYO A.S.’nin hasllat payinin % 35 olacadi kabul edilmistir.

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

444.,295.000,-TL x % 35 = 155.505.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Kullanilan yéntemlere goére ulasilan gelistirilmis arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

N o . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yéntemiyle gelistiriimis arsa degeri 283.410.000
Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 155.505.000

Dederleme raporumuzda guvenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle

gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gértlmustur.

Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa dedgeri toplam 155.505.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere goére ulasilan parsellerin degerleri asagida tablo halinde
listelenmistir.

Emsal Karsilagtirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
110.300.998 (*) 155.505.000

Gorilecegi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glnimuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya c¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktoérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun goridlmuistir.

Bu goristen hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
110.300.998,-TL takdir edilmistir.

(*): Toplam deder igerisinde 1341 ada 2 parselin (rekreasyon alani lejantina sahip)
degeri de yer almaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

110.300.998,-TL (Ylizonmilyonigylzbindokuzylizdoksansekiz Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(110.300.998,-TL + 1,7900 TL/USD (*) = 61.620.000,-USD)
(110.300.998,-TL + 2,3400 TL/EURO (*) = 47.136.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7900 TL ve 1,-EURO = 2,3400 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 130.155.178,-TL'dir. KDV orani % 18

olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgl portfoyiinde “arsa” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Nisan 2012
(Ekspertiz tarihi: 19 Nisan 2012)

Saygilarimizla,
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Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Muhendisi Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Eki:
o INA tablolar
e Takyidat yazilan
e Uydu gérintgleri
e Imar plani érnekleri
e Fotograflar
e Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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