INOV A

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Basaksehir / ISTANBUL

(10 Adet Parsel)




ANV A

TASIMMAZ DEGERLE

YONETICI OzETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Talep Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin toplam
yiizélglimil
Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013
Tam milkiyet
26 Mart 2013

03 Nisan 2013
031 - 2013/1511

Kayabasi Mahallesi, Kayabasi Toplu Konut Alani,
toplam 10 adet parsel
Basaksehir / ISTANBUL

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesinde
konumlu toplam 382.485,74 m? yiizélgimli 10 adet
parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhé A.S.
Bkz. Imar durumu incelemesi baliamii
382.485,74 m*

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlann
pazar dederlerinin  tespitine  vyénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

408.085.000,~-TL 225.212.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumu Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “"Sermaye Plyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Tebli§"” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI
" . : . | Basaksehir, Kayabasi 10 adet parselin
DEGERLEME KONUSU isin ismi ? | pazar degererinin tespit

e

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

am

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 03 Nisan 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi
Mahallesi, 520 ada 1 wve 2 no'lu
parseller, 521 ada 10 no'lu parsel, 526
ada 2 ve 3 parseller, 528 ada 1 ve 3
no’lu parseller, 525 ada 1 ve 2 no'lu
parseller ile 536 ada 3 no'lu parsel

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadir.

520 ada 1 ve 2 no'lu
parseller, 521 ada 10
no'lu parsel, 526 ada 2
no'lu parsel, 528 ada 1

iMAR DURUMU . | ve 3 no'lu parseller
536 ada 3 no'lu parsel E;asﬁt T;g"'
! r

Ticaret Alani,
Emsal: 2,00

525 ada 2 no'lu parsel, | Konut Alani,
526 ada 3 no’lu parsel | Emsal: 1,70

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI

4“3-“’3 5-““0,‘11.
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NOV A

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

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zumriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirl( resmi
ve ozel, gercek ve tilizel kigi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlart  dizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalann sunmak ve problemli durumlarda
girils raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET siciL NnO : 777424

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

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulumun (SPK)
"Gayrimenkul Dedierleme Sirketleri Listesi'ne alinmistrr.
Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
bir gayrimenkule bagh hak ve faydalanin deferlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine ahnmistr.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMisS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Plyasast Kurulu’'nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER

Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde vyer alan muhtelif

gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkdn, istekli aha ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda agadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarl ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varligi

pesinen kabul edilmigtir.

Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile llgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gizerinden gergeklestiriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuath
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul defierleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirama bulunmamaktadir.

: K
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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 kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
ddnik hicbir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz (icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagdh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir,
Raporlama agamasinda gbérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirii konusunda daha
tnceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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MNOVA

4.2 iLGiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Bagaksehir Iicesi Tapu Madiritigi'niin 02.04.2013 tarihli takyidatl
tapu kayit belgelerine gére 520 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 521 ada 10 no'lu parsel, 525
ada 1 no'lu parsel, 526 ada 2 ve 3 no'lu parseller, 528 ada 1 ve 3 no'lu parseller ile 536
ada 3 no'lu parselin tapu kayitian tzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayicr serh
bulunmamakta olup 525 ada 2 no'lu parsel iizerinde ise asadidaki not bulunmaktadir.
Takyidath tapu kayit yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

- 2942 sayih Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesine gore belirtme. (07.11.2007
tarih ve 13777 yevmiye no ile)

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hilkiimleri  gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@i portfdyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

NOT: Madde 7 - Kamulastirmay yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile izerinde
irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin simrini, ylzélciimiini ve cinsini
gosterir dlgekli plamni yapar veya yaptirir; kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu
kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlan dzerinden veya
ayrica haricen yaptiracadl aragtirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. flaili vergi
dairesi idarenin istedi (zerine taginmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi
beyam bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek deferl en gec bir ay
icerisinde verir. idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanmin tapu siciline serh
verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitlh bulundudu tapu idaresine bildirir,
Bildirim tarihinden itibaren malik degistidi takdirde, milkiyette veya milkiyetten gayri ayni
haklarda meydana gelecek degigiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan idareye bildirmek
zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil igerisinde 13 iincii maddeye gbre tebligata
baslanilmarmis ise bu serh sicilden silinir.

Ilgili beyan taginmazin portféyde bulunmasinda engel teskil etmemektedir.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midiriigi'nde yapilan incelmelerde rapor konusu
tasinmazlann 02.07.2009 tarihli Kayabasi Toplu Konut Alam Dogu Bélgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani ve 25.02.2010 tarihli “Kayabasi Toplu Konut Alami Dodu Bélgesi
Revizyon Uygulama Imar Plani Plan Notlan Ilavesi ile 521 Ada, 528 Ada, 533 Ada, 536
Ada, 542 Ada, 543 Ada, 544 Ada, 545 Adalara lliskin Revizyon Uygulama imar Plan
Dedigikligi (sadece 521 ada 10 no’lu parsel ve 536 ada 3 no'lu parsel) kapsaminda kaldigi
ve yerlerinin dogru olduu tespit edilmistir.
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ARLAT Dy RLEME o1 PARESLAAMRIL A S

Plan notlarina gére rapor konusu parsellerin yapilasma sartlan asadida belirtilmistir.

ol N PLAN TARIHI CGHIGIYONU YA;E:EIW‘

520 1 02.07.2009 Ticaret Alani E“n:’;a;;:zégfbest
520 | 2 02.07.2009 Ticaret Alami | Fmeali 200
o] w0 | T | amne | o
525 1 02.07.2009 ve 04.06.2012 Ticaret Alani Eﬁiﬂ;:zégfhﬁt
525 2 02.07.2009 ve 04.06.2012 Konut Alami | M3 170
526 2 02.07.2009 Ticaret Alani f{miﬂ;fég?hest
526 3 02.07.2009 Konut Alani ﬁﬁiﬂ;:lézebest
528 | 1 02.07.2009 Ticaret Alam | £msali 2,00
| 5 | TR | emnen | o
so| 3 | T | e | e

525 ada 1 ve 2 no'lu parsellerin bir kismi ayrica 04.06.2012 tarihli Kuzey Marmara
Otoyolu Ispartakule Baglantisi Uygulama Imar Plam Degisikligi paftasinda “Kismen
Karayollari Yol Kenar Koruma Kusadinda ve Kismen Imar Yolunda” kalmaktadir.

lgili plan Ulastirma Bakanhd: tarafindan yapilmistir. Plan (zerinde vyapilan
incelemelerde kavsak diizenlemesindeki kollardan birinin parsellerin icerisine giris yaptidi
gérilmiis olup planda dizenlemenin devami bulunmamaktadir. Bu nedenle parselin
alanindan terk edilecek alan bilgisine ulasilamamaktadir. Ancak Kuzey Marmara Otoyolu
ihalesinin sonuglandinlmis olmasi ve calismalann genel hatlan ile baslamis olmasi
hususlan da dikkate alinarak bu calismalar dogrultusunda kamulastirma veya satin alma
galismalarinin yakin dénemde yapilabilecedi distniimektedir. Tapu kayitlan Gzerinde
konu ile ilgili heniiz kamulastirma serhi bulunmamaktadir. Kamulastirma calismalarinda
genel olarak deder bilirkisi komisyonlarinca tespit edilmektedir. Tespit asamasindaki

deder takdir kriterleri 2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nda belirtilmistir.
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Degerleme konusu 521 ada 1 ve 2 no'lu parselden kamulastinlacak we satin
alinacak alan mevcut olsa da, bu alan igin glincel pazar dederi (izerinden kamulastirma
yapilabilecedi ve bu dederin de parselin kamulastirilacak veya satin alinacak kismina ait
olacadi bilinmektedir. Parsellerin yilizolcimi azalsa da, azalan kisim icin bir deger
mevcuttur. Bu nedenle parsellerin mevcut tescil alan lizerinden degderi takdir edilmistir,

NOT-1: KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK ISLEMLER VE iDARL SERH

Madde 7 - Kamulastirmay: yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile
Gzerinde Irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallanin veya kaynaklarin sinirini,
ylizélcimind ve cinsini gasterir dlgekli plamini yapar veya yaptirir; kamulastirilan
tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu,

vergi ve nifus kayitlan dzerinden veya ayrica haricen yaptiracadl arastirma Ile
belgelere baglarmak suretiyle tespit ettirir.

figili vergi dairesi idarenin istedi (izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve

degerlerini, vergi beyam bulunmadi§i hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek
dederi en geg bir ay icerisinde verir,

idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin  tapu siciline serh
verilmesini kamulastirmaya konu taginmaz malin kayith bulundufju tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde, mialkiyette veya
milkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi
kamulagtirmayl yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/04/2001 -
4650/2. md.) Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye
gdre kamulagtirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair

mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu serh tapu
idaresince resen sicilden silinir.
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SATIN ALMA UsSULD
Madde 8 - (Dedisik madde: 24/04/2001 - 4650/3. md.)

Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan tasinmaz mallar hakkinda yapacad
kamulagtirmalarda satin alma usuliini dncelikle uygulamalan esastir,

Kamulastirma karannin alinmasindan sonra kamulastirmayi yapacak idare, bu Kanunun
11 inci maddesindeki esaslara gbre ve konuyla flgili uzman kisi, kurum veya
kuruluglardan da rapor alarak, gerektifinde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli
emlak alim satim biirolanndan alacad bilgilerden de faydalanarak tasinmaz malin
tahmini bedelini tespit etmek Uzere kendi blinyesi icinden en az (g kisiden tesekkiil
eden bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonunu géreviendirir.

Ayrica idare, tahmin edilen bedel (zerinden pazarlikla satin alma ve trampa islemierini
yirlitmek ve sonuclandirmak (zere kendi biinyesi icinden en az ig kisiden tegekkiil
eden bir veya birden fazla uzlasma komisyonunu géreviendirir.

Idare, kiymet takdir komisyonunca tespit edilen tahmini bedeli belirtmeksizin,
kamulagtinlmas: kararlagtirilan tasinmaz mal, kaynak veya bunlann tzerindeki irtifak
haklarinin bedelinin pesin veya bu Kanunun 3 tncli maddesinin ikinc fikrasina gore
yapiliyor ise, bu fikradaki usullere gére taksitle &denmesi suretiyle ve pazarlikla satin
almak veya idareye ait bir bagka tasinmaz malla trampa yoluyla devralmak istedigini
resmi taahhiitli bir yaziyla malike bildirir,

Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan, bu yazinin tebli§ tarihinden itibaren onbes giin
icinde, kamulagtirmaya konu tasinmaz mal pazarlikla ve anlasarak satmak veya
trampa istedi ile birlikte idareye bagvurulmasi halinde; komisyonca tayin edilen tarihte
pazarhk gérismeleri yapilir, tespit edilen tahmini dederi gegmemek (izere bedelde veya
trampada anlasmaya vanlmasi halinde, yapilan bu anlasmaya iliskin bir tutanak
dizenlenir ve anlasma konusu tasinmaz malin tim hukuki ve fiili vasiflan ile
kamulagtirma bedelini iceren tutanak malik veya yetkili temsilcisi ve komisyon (yeleri
tarafindan imzalanr.

fdarece, anlasma tutanadinin tanzim tarihinden itibaren en aec kirkbes giin icinde,
tutanakta belirtilen bedel 6denmeye hazir hale getirilerek, bu durum malike veya yetkili
temsilcisine yaziyla bildirilerek tapuda belirtilen glinde idare adina tapuda ferad vermesi
istenilir, Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan idare adina tapuda ferad verilmesi
halinde, kamulastirma bedeli kendilerine &denir,

Bu madde uyarinca satin alinan veya trampa edilen taginmaz mal, kaynak veya irtifak
hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile alinmis sayiir ve bu sekilde yapilan
kamulastirmaya veya bedeline karsi itiraz davalarn acilamaz.

Anlasma oclmamasi veya ferad verilmemesi halinde bu Kanunun 10 uncu maddesine
gore islem yapilir.

IKINCI KISIM: KAMULASTIRMA BEDELININ MAHKEMECE TESPiTi, iDARE
ADINA TESCIL VE BEDELIN TESPiTi ESASLARI, DAVA HAKKI VE BiLIRKISILER

BIRINCI BOLUM: KAMULASTIRMA BEDELININ MAHKEMECE TESPiTi VE iDARE
ADINA TESCIL, BEDELIN TESPiTI ESASLARI

KAMULASTIRMA BEDELININ MAHKEMECE TESPiITI VE TASINMAZ MALIN
iDARE ADINA TesciLi

Madde 10 - (Degisik madde: 24/04/2001 - 4650/5. md.)

Kamulastirmamin satin alma usuli ile yapilamamasi halinde idare, 7 nci maddeye gére
topladidi bilgi ve belgelerle 8 inci madde uyarinca yaptirmis oldudu bedel tespitl ve bu
husustaki diger bilgi ve belgeleri bir dilekgeye ekleyerek tasinmaz malin bulundugu yer
asliye hukuk mahkemesine miiracaat eder ve taginmaz malin kamulastirma bedelinin
tespitiyle, bu bedelin, pesin veya kamulastirma 3 incii maddenin ikinci fikrasina gére
yapilmig ise taksitle 6denmesi karsilifinda, idare adina tesciline karar verilmesini ister.

Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden itibaren en geg otuz giin sonrasi igin belirledigi
durusma giinGnl, dava dilekcesi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer 6rnedi de
eklenerek tasinmaz malin malikine mesruhath davetive ile veya idarece yapilan
arastirmalar sonucunda adresleri bulunamayanlara, 11/02/1959 tarihli ve 7201 sayili
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Tebligat Kanununun 28 inci maddesi geredince ilan yoluyla tebligat suretiyle bildirerek
durusmaya katilmaya caginr. Durugma giinii idareye de tebli§ olunur.

Mahkemece malike dogrudan cgikanlacak mesruhath davetiyede veya ilan yolu ile
yapilacak tebligatta;

a. Kamulastinlacak tasinmaz malin tapuda kayith bulundugu yer, mevkii, pafta,
ada, parsel numarasi, vasfi, yiizélclimii,

b. Malik veya maliklerin ad ve soyadlan,
c. Kamulastirmay: yapan idarenin ad),

d. 14 {incl maddede 6ngorilen siire igerisinde, tebligat veya ilan tarihinden
itibaren kamulastirma iglemine idari yargida iptal veya adli yaraida maddi
hatalara karsi diizeltim davasi acabilecekleri,

e. Acilacak davalarda husumetin kime ybneltilecedi,

f. 14 dncli maddede Gngériilen siire icerisinde, kamulastirma islemine karst idari
yargida iptal davasi acanlarin, dava agtiklarimi ve viiriitmenin durdurulmasi
karan aldiklanm belgelendirmedikleri takdirde, kamulastirma isleminin
kesinlesecedi ve mahkemece tespit edilen kamulastirma bedeli (zerinden
taginmaz malin kamulastirma yapan idare adina tescil edilecedi,

g. Mahkemece tespit edilen kamulastirma bedelinin hak sahibi adina hangi
bankaya yatirilacad,

h. Konuya ve taginmaz malin dederine iliskin tim savunma ve delilleri, tebli§
tarihinden itibaren on giin iginde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerektigi,

belirtilir.

Mahkemece, kamulastinlacak tasinmaz malin bulundugu yerde mahalli gazete cikiyor
ise, bu mahalll gazetelerden birisinde ve Tiirkive genelinde yayimlanan gazetelerin
birisinde kamulagtirmanin ve belgelerin zeti en az bir defa yayimlanir.

Mahkemece belirlenen giinde yapilacak durusmada hakim, tasinmaz malin bedeli
konusunda taraflan anlasmaya davet eder. Taraflarin bedelde anlasmasi halinde hakim,
taraflarca anlagilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve sekizinci
fikranin ikinci ve devami ciimleleri uyarinca islem yapar,

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalari halinde hakim, en
gec on gun icinde kesif ve otuz giin sonrasi icin de durusma giinii tayin ederek, 15 inci
maddede sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tim ilgililerin huzurunda tasinmaz malin
degerini tespit icin mahallinde kesif yapar. Yapilacak kesifte, tasinmaz malin bulundugu
yerin bagh oldudu kéy veya mahalle muhtarinin da hazir bulunmasi amaciyla, muhtara
da davetiye cikartiir ve kegifte hazir bulunmasi temin edilerek, muhtarin beyani da
alinr.

Bilirkigiler, taraflar ve dider ilgililerin beyanini da dikkate alarak, 11 inci maddedeki
esaslar dogrultusunda tasinmaz malin dederini belirten raporianm onbes giin icinde
mahkemeye verirler. Mahkeme bu raporu, durusma giinii beklenmeksizin taraflara
tebli§ eder. Yapilacak durusmaya hakim, taraflar veya vekillerini ve bilirkisileri cagirir,
Bu durusmada taraflanin bilirkisi raporlarina varsa itirazlan dinlenir ve bilirkisilerin bu
itirazlara karsi beyanlan alinir,

Taraflanin bedelde anlasamamalan halinde gerektiginde hakim tarafindan onbes giin
icinde sonuclandinlmak Gzere yeni bir bilirkisi kurulu tayin edilir ve hakim, taraflarin ve
bilirkigilerin rapor veya raporlan ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete
uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder. Mahkemece tespit edilen bu bedel, tasinmaz
mal, kaynak veya irtifak hakkinin kamulagtinima bedelidir. Taraflarin anlastii veya
taraflarin anlasamamasi halinde hakim tarafindan kamulastirma bedeli olarak tespit
edilen miktarin, pesin ve nakit olarak veya kamulastirma bu Kanunun 3 dnci
maddesinin ikinci fikrasina gire yapilmis ise, ilk taksitin yine pesin ve nakit olarak hak
sahibi adina, hak sahibi tespit edilememis ise ileride ortaya cikacak hak sahibine
verilmek (zere 10 uncu maddeye gére mahkemece yapilacak davetiye ve ilanda
belirtilen bankaya yatinlmasi ve yatinldigina dair makbuzun ibraz edilmesi igin idareye
onbes gln sire verilir. Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak {izere
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mahkemece uzatilabilir. idarece, kamulastirma bedelinin hak sahibi adina yatinldigina
veya hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda, lleride ortaya cikacak hak sahibine
verilmek (zere bloke edildifine dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz
malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine édenmesine karar
verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatinldigi bankaya bildirilir. Tescil hitkm
kesin olup taraflarin bedele iliskin temviz haklar saklidir.

Bu maddede éngérilen islemler, mahkemenin davetine uymayanlar oldufju takdirde
ilgilinin yoklugunda yapilir.

Hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda mahkemece, kamulastirma bedelinin lcer
aylik vadeli hesaba déniistiirilerek nemalandinimas: amaciyla gerekli tedbirler alinir.

Kamulastinlmasi yaptlan taginmaz mal, tahsis edildidi kamu hizmeti itibariyle sicile
kaydi gerekmeyen bir nitelije dontismils ise, istek halinde mahkemece sicil kaydinin
terkinine karar verilir.

Bu tescil ve terkin iglemi sirasinda mal sahiplerinin bu tasinmaz mal nedeniyle vergi
lligkisi aranmaz. Ancak, tapu dairesi durumu ilgili vergl dairesine bildirir.

14 Uncli maddede belirtilen stire iginde, kamulagtirma islemine karsi hak sahipleri
tarafindan idari yargida iptal davasi aciimasi ve idari yarai mahkemelerince de
yiritmenin durdurulmas: karar verilmesi halinde mahkemece, idari yargida acilan
dava bekletici mesele kabul edilerek bunun sonucuna gére islem yapilir.

Kamulastirma iglemine kargl idari yargida iptal veya maddi hatalara karsi adli
mahkemelerde acilacak dizeltim davalannda hangi idareye husumet yéneltilecedinin
davetiye ve ilanda acikca belirtiimemis veya yanlis géisterilmis olmasi nedeniyle davada
husumet yanlis yéneltilmig ise, gercek hasma tebligat yapilmak suretiyle davaya devam
olunur.

KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITE ESASLARI
Madde 11 - (Dedisik madde: 24/04/2001 - 4650/6. md.)

15 Inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastinlacak tasinmaz mal
veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan
ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynadin;

a. Cins ve nevini,
b. Yilzélclmiind,

c. Kiymetini etkileyebilecek biitin nitelik ve unsurlanim ve her unsurun ayn ayn
dederini,

d. Varsa vergi beyanini,
e. Kamulagbirma tarihindeki resmi makamlarca yapiimis kiymet takdirlerini,

f. Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve
sartlarina gore ve oldufju gibi kullanilmasi halinde getirecedi net gelirini,

g. Arsalarda, kamulastirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gbre satis dederini,

h. Yapilarda, resmi birim fiyatlan ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

i. Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgileri,

Esas tutarak dizenleyecekleri raporda btlin bu unsurlarin cevaplarini ayn ayr
belitmek suretiyle ve ilgililerin beyamini da dikkate alarak gerekceli bir deferlendirme
raporuna dayal olarak tasinmaz malin defierini tespit ederler,

Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet
tesebbdsinln sebep olacagl deger artislan ile ilerisi igin digtintilen kullanma sekillerine
gore getirecedi kar dikkate alinmaz,

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek kiymet disUkligl gerekgceleriyle belirtilir. Bu kiymet
distkligd kamulastirma bedelidir.
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KISMEN KAMULASTIRMA
Madde 12 - Kismen kamulastinlan tasinmaz malin degeri:

a. Kamulagtinimayan kismin dederinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik
olmadifh takdirde, o malin 11 inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen
bedelinden kamulastinlan kisma disen miktaridir,

b. Kamulagtirma diginda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme
meydana geldigi takdirde; bu eksilen deder miktan tespit edilerek,
kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan
kamulastirma bedeline eksilen dederin eklenmesiyle bulunan miktardir.

c. Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis
meydana geldigi takdirde ise, artig miktan tespit edilerek, kamulastirilan kismin
(a) bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin
cikarilmasiyla bulunan miktardir.

Su kadar ki, (c) bendi geredince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde
ellisinden fazla olamaz.

(b) ve (c) bentlerinde sbzi edilen bedelin diisiis ve artis miktarlan, 11 inc maddede
belirtilen esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gére yararlanmaya elverisli oldugu
takdirde; kesilen bina, ihata duvan, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallan,
makine gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlaninin eski nitelikleri dairesinde
kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri icin gereken gider ve bedel, belirlenerek
kamulagtirma bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b) bendinde yazili kiymet
dislikligt miktarimin belirlenmesinde gdzéniinde tutulmaz.

Bir lismi kamulastirilan taginmaz maldan artan kismi yararlanmaya elverisli bir
durumda dedil ise, kamulastirma islemine karsi idari yargida dava acilmayan hallerde
mal sahibinin en gec kamulastirma kararinin tebliginden itibaren otuz giin icinde yazili
bagvurusu Gzerine, bu kismin da kamulastiriimas zorunludur.

Baraj ingasi icin yapilan kamulastirmalar sonunda kamulastirma sahasina micavir
tasinmaz mallar, cevrenin sosyal, ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulmasi,
ekonomik veya sosyal yonden yararlamiimasimin mimkin olmamasi hallerinde,
sahiplerinin yazih basvurusu (izerine kamulastirmaya tabi tutulur., Bu hususlar
dizenleyen ybnetmelik, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhdinca; Icisleri, Maliye,
Bayindirhk, Tarim ve Orman, Kéyisleri ve Kooperatifler bakanliklanmin gérisi de
alinmak suretiyle hazirlanir. Bu yonetmelik, Kanunun yiiriirliie girdigi tarihten itibaren
bir yil icerisinde Bakanlar Kurulu kararyla yirirliige konulur ve Resmi Gazete'de
yayimlanir. Bu suretle kamulastinlan miicavir tasinmaz mallar haklanda 22 ve 23 lnci
maddeler hitkmi uygulanmaz. idare, bu tasinmaz mallar {zerinde imar mevzuati
hiik(imlerini de gozoniinde tutarak diledigi gibi tasarrufta bulunabilir ve gerektifinde
Hazineye bedelsiz olarak devredebilir.

Kismen kamulastinlan payh milkiyete konu taginmaz mal, evvelce paydasiar arasinda
fillen bélinerek bir veya birkac paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakimis ve
yapilan kismi kamulagtirma bu yerin tamamini veya bir kismim kapsiyor ise, bu
durumda kamulastirmaya iliskin islemler sadece bu paydas veya paydaslar hakkinda
yluriitllerek kamulastirma bedeli paylan oraminda kendilerine &denir. Pay veya
paydaslarin sadece bu kisim igin dava haklar vardir, Tasinmaz malin kamulastirimayan
kismi Gizerinde haldar kalmaz ve adlan paydaslar arasindan cikarilir. Kamulastinlan bu
yerler tapu sicilinde idare adina tescil clunur,

Bu maddenin uygulanmasindan dodacak anlasmazliklar adli yargida ¢cozimlenir.

NOT-2: Emsal (E): Yapimin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢cekme ve cati katlar ve kapal cikmalar dahil
kullanilabilen biitiin katlarin igiklikdar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik cikmalar
ve ig yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve
katlan ile ticari amacl olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak
kullamlan béliim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullamlabilen katlar deyiminden, konut,
is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, eflenmeye ve
dinlenmeye aynlmak Gzere yapilan bélimler anlasilir.
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02.07.2009 tasdik tarihli Kayabasi Toplu Konut Alam Dofdu Biolgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani’'nin ilgili plan notlar asagida belirtilmistir.

1.  Bu plan kapsaminda; Deprem Yonetmeligi, Otopark Yénetmeligi, ISKi yénetmelidi,
Karayollarni Kenarina Yapilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik, Su Kirliligi Kontrol
Yonetmelidi, vb. ligili yonetmelik hiikimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaninda her tlrll yapilasma igin ayrnintil jeolojik ve jeoteknik etiit
raporiari haziranmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alant iginde ©ngériilen bﬁtl‘.‘lnl fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac
Istanbul Otopark Yénetmeli§i dodrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde
cbzOmlenecektir.

4.  Plan bdtdninde tabi zemin kotunun 0,50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.
Bu otoparklar emsale dahil degildir.

5. Enerji nakil hatti koruma kusadinda TEIAS'in uygun géristi alinmadan uygulama
yapilamaz.

6.  Planda bitin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi
seklinde diizenlenebilir ve parsel bitiininde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi
boyutlan cekme mesafeleri ve su basman kotlar ilge belediyesince onaylanacak
mimari avan projeye gore yapilacaktir.

7. Planlama alani igerisinde bitin yaplarda h=serbesttir. Yapilar tabii zemin
kbésegenleri ortalamasindan kot alacak olup; su basman kotu +- 1,5 m'dir.

8. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak tizere teras kat, gekme kat ve cati
kati yapilabilir, Sacak genisligi min: 0,60 m, ile max: 1,50 m arasinda dedisebilir.

9. Teras katlanndaki acik alanlar Usti kapatlmamak kaydi ile cati bahcesi, hobi
bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullamlabilir, Bu alanlar emsal hesabina danhil
degildir.

10. Fonksiyon adalarinda farkl yogunluklari gésteren hat, ifraz hatt dedildir.

11. Planlama alaninin tamaminda edimden dolayi acifa cikan bodrum katlar iskan
edilebilir. Iskdn edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat
gkmasi halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, siginak, su deposu,
tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullanilabilir.

12. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m'yi, cephesi bina cephesinin
1/3'Gnt gecmeyen kurangezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir,
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13. Bahge sulamasimin temini amaayla cati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur. Yapilan sarniglar emsale déhil degildir.

14, TGm yapi adalaninda yapi yaklasma simin disinda 25 m?'yi gecmeyen bekgi ve
glvenlik kulGbeleri yapilabilir. Emsale dahil dedildir.

15. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir,

16. TUm yapi adalarinda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dogal arazi yapisinin korumasi esastir, Apartmanlarda bodrum kat
yapllamamast durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve
garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda diizenlenebilir. iskana tahsis edilen birimlerin
haricinde zemin katta kalan bu hizmet bélimleri insaat emsaline dahil dedildir.

17. Plan raporunda, plan notlaninda ve imar planinda belirtiimeyen hususlarda 3194
sayili Imar Kanunu ve Istanbul Imar Yénetmelidi'nin lehte hikiimleri gecerlidir.

18. Mdlkiyeti aym malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak
Uzere ve insaat alam toplaminin %20’sini gegmemek (izere emsal dederi
adalar/parseller arasinda kaydirlabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlanina beyan verilir.

19. Planlama alani biit(inlinde yapilasma kosullari (Konut alanlan ile ilgili)

Yiksek yogunluklu konut alanlan E:1,70

- Orta yogunluklu konut alanlan E:1,00 - E: 1,35

- Digik yogunluklu konut alanlan E: 0,75°dir

20. Konut alanlarinda, yapilagma emsal degerinin %2’'sl hmax= 5,50 m olmak lzere
bagimsiz ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum
mimari avan projesinde belirlenecektir.

21. Planlama alaninda ticaret alanlan ana/birinci derece merkez ve alt bilge merkezleri
olarak éngériiimiis ve yapilasma kosullari ana merkezde E: 2.00, alt merkezlerde E:
1.00 olarak belirlenmistir.

22, Ticaret alanlarinda; is merkezl, ofis, biiro, alisveris merkezi, gok kath magaza, carsi,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro, miize, lokanta, banka,
finans kurumlari, kat otoparki, 6zel editim ve sadhk Gniteleri yapilabilir. Bu islevler
bir arada kullanilabilir,

23. Yapi cekme mesafeleri icerisinde zemin (stl otopark yapilabilir. Planlama alan
icerisinde yapi adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir. 25.02.2010 t.t.

24, Planlama alaninda bulunan her tirli yapr parselinde; ilgili kurum gdrisleri
dogrultusunda belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, telekom vyapilan, santral binalan vb. amaclarda
kullanilmak tizere ifraz edilebilir. (25.02.2010 t.t.)
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Cevre ve Sehircilik Bakanhf§ Mekansal Planlama Genel Miidiirligi'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asagidaki ifadeler yer
almalkdtadir.

“Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayill Resmi Gazete'de
yayinlanarak ylrdridge giren 2012/3573 sayill Bakanlar Kurulu Karar ekinde sinir
ve koordinatlan gbésterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek (izere veni
yerlesim alani olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karan ile 644
sayill Cevre ve Sehircilik Bakanligi'mn Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hikminde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda
Baskanhi@imiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da séz konusu alan, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlanin D&nistlrilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasimin (c) bendi kapsaminda Bakanhk Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayili Olur ile “Rezerv Yapi Alant” olarak beliflenmistir. Dider taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayili Olurfan ile anilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yap: Alam”
olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanh@: Mekansal Planlama Genel Midiirfligii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda bblgedeki faaliyetlere
iligkin olarak agagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

e Her tir ve olcekte yeni plan ve plan dedisikligi ile parselasyon plani
yapllmamasi,

e Koy ve belediye sinirlar icinde kapanmis yollarla yol fazlalaninin kéy ve belediye
namina tescll olunacadina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamast,

=  Mer'i uygulama imar plam olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayill Imar Kanunu‘nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

» Meri mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fillen ingasina baslanmis olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siresi devam eden
yapilara lliskin gerekli is ve iglemlerin, 3194 sayili imar Kanunu ve diger ilqili
mevzuat cercevesinde yuUritdlerek sonuglandinimasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden dnce ise Bakanh@miz goriisiinin alinmasi,
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e 6306 sayii Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amag ve hedefleri
gercevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis
planlann uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer’i mevzuat cercevesinde
devam edilmesl,

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii‘niin
17.12.2012 tarih ve B.DEI.ID.MPG.ﬂ.iS.Dﬁ.ﬂﬂ-Sﬂﬁf 19190 sayili yazisinda rezerv
alanlan ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306 sayih Kanun
ve BakanliGimiz, Ulastirma Denizcilik ve 'Haberle;me Bakanhdi, Toplu Konut
Idaresi Baskanlith ve Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012
tarihli Isbirlifi Protokolii Hiikiimleri cercevesinde viiriitillecek” ifadesi yer
almaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg! portféyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca oimayacadt goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde asadidaki tespitierde bulunulmustur.

SIRA | ADA | PARSEL MULKIYET VE KADASTRAL DEGISIKLIK
NO NO NO

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
1 590 1 Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdi adina
tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklih A.S. adina tescil edilmistir.

Imar wuygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11,2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
2 590 2 Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlid adina
tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul |.
Yatinm Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

Imar wuygulamasi neticesinde olusmus olup
3 521 10 14.12.2010 tarih ve 12540 yevmiye no ile T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanli§ adina
tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
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no ile sabis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir.

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
4 596 2 Basgbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhi§ adina
tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg adina
5 526 3 tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig A.S. adina tescil edilmistir.

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
6 528 1 Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhigi adina
tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
7 528 3 14.12.2010 tarih ve 12540 yevmive no ile T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhd: adina
tescil edilmisgtir. 16.01.2013 tarih ve 619 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir.

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanhd adina,
13.09.2012 tarih ve 10217 yevmiye no ile satis
8 525 1 isleminden ise Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir. 13.09.2012
tarih ve 10217 yevmiye no ile satis isleminden
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
adina tescil edilmistir.

Imar uygulamast neticesinde olusmus olup
23,11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi adina,
13.09.2012 tarih ve 10217 yevmiye no ile satis
9 525 2 isleminden ise Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir. 13.09.2012
tarin ve 10217 yevmiye no ile satis isleminden
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
adina tescil edilmistir.

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile Emlak
Konut  Gayrimenkul Ortakhdi A.S. adina,
10 536 3 31.12.2010 tarih ve 13431 yevmiye no ile tiizel
kisilerin unvan dedgisikligi isleminden Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdir A.S. adina tescil
edilmistir,

22 [
NOVA TD RAPDR NO: 2013/1511

www novatd.com



INOV A

4.4.2 Belediye incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlardan 520 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 526 ada 2 ve 3
no'lu parseller, 528 ada 1 ve 3 no'lu parsellerin imar durumlannda son (g yil icerisinde
dedisiklik gerceklesmemistir. 521 ada 10 no’lu parsel ve 536 ada 3 no’lu parselin
25.02.2010 tarihli imar plaminda ilave plan notlan gelmistir. 525 ada 1 ve 2 no’lu
parseller ise 02.07.2009 onay tarihli “Kayabasi Toplu Konut Alani Dogu Bélgesi Revizyon
Uygulama Imar Plam” icerisinde kalmakta olup bu plana ilave olarak 04.06.2012 tarihli
"Kuzey Marmara Otoyolu Ispartakule Baglantisi Uygulama imar Plani Degisikligi”
kapsaminda, ayrica “Kismen Karayollari Yol Kenar Koruma Kusaginda, kismen Enerji
Nakil Hatti Koruma Kusaginda, Kismen imar Yolunda” kalmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul 1li, Basaksehir licesi, Kayabasi Mahallesi,
Kayabagl Toplu Konut Alani igerisindeki 520 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 521 ada 10 no'lu
parsel, 525 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 526 ada 2 ve 3 no'lu parseller, 528 ada 1 ve 3
no'lu parseller ile 536 ada 3 no'lu parseldir.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim; Onurkent - Olimplyat Stadi istikametinde
devam eden Olimpiyat Stadi Yolu (izerindeki Kziyasehir giris kapisindan girildikten sonra
Kayasehir 17. Bdlge istikametinde vaklasllf 2,50 km devam edilmek suretiyle
saglanmaktadir. Taginmazlar istikamet yoniine gore sag tarafta konumlu olup birbirlerine
yakin konumdadirlar,

Taginmazlar mevcut Kayasehir Projesi bitisiginde ve icerisinde (536 ada 3 no'lu
parsel) yer almakta olup yakin cevresinde bos arsalar, Atatiirk Olimpiyat Stadi, iski Fatih
Sultan Mehmet Igme Suyu Tasfiye Merkezi ve Adaodlu My Europe Projesi bulunmaktadir,
Bolgede Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi icerisindeki sanayi sitelerl (Saraclar Sanayi Sitesi,
Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko vd.) Ile TOKI, Emlak Konut GYO
A.S. ve KIPTAS tarafindan gelistirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri
bulunmaktadir.

Konumlari, ulasim rahathdi ve bolgenin gelisme potansiyeli tasinmazlanin degerini
olumlu yénde etkilemektedir,

Bolge Basaksehir Belediyesi simirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Tasinmazlarin baz! noktalara olan yaklasik uzakhiklar:

Olimpiyat Stadl...c....cocneeremeeieenesssssssssenens : 5 km
TEM OEOYOIU.ovoeeereerrerseesssaesssmssesssssassresnes sues : 10 km
D100 (E-5) KarayolU.....cooorveeeriiessessercssersesses : 18 km
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BIiLGiLER

o Parsellerin ylzélcimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUzOLcOmMO
NO NO (m2)
520 1 45.389,81
520 2 40.121,18
521 10 53.086,96
525 1 33.755,50
525 2 81.536,59
526 2 38.624,32
526 3 31.724,08
528 1 16.423,50
528 3 18.653,20
536 3 23.170,60
TOPLAM 382.485,74

o Egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

o Parsellerin sinirlarimi belirleyici herhangi bir sinir elemani bulunmamaktadir, Parsel
stnirlarimin kesin tespiti igin kadastro mithendisligine basvuru yapiimasi 8nerilmektedir.

o 536 ada 3 no'lu parsel harig olmak {izere cepheli olduklan imar yollarin bircodu heniiz
yerinde acilmamistir,

o 520 ada 1 parsel, 526 ada 3 parsel, 536 ada 3 parsel yamuda benzer, 520 ada 2
parsel dikdértgene benzer, 528 ada 1 ve 3 parseller, 525 ada 1 ve 2 parseller, 521
ada 10 parsel ile 526 ada 2 parsel gokgene benzer bir geometrik yapidadiriar.

o Altyap kasmen tamdir,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gore en verimli ve en iyi kullammin tanimi: “bir
mdlkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkin en yilksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin kenumlan, fiziksel dzellikleri ve
mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneklerinin 520 ada
ada, 1 ve 2 no'lu parseller, 521 ada 10 parsel, 525 ada 1 parsel, 526 ada 2
parsel, 528 ada 1 ve 3 no'lu parseller, 536 ada 3 parsel (*) iizerinde
“biinyesinde sosyal donati alanlarimi da barindiran yaklasik % 30 ticaret ve %
70 rezidans kullanimli proje”, 525 ada 2 parsel ve 526 ada 3 parsel iizerinde ise
"biinyesinde sosyal donat: alanlarimi da barindiran bir konut projesi” gelistiriimesi
olacad gériis ve kanaatindeyiz.

(*)  Plan notlan kapsaminda Ticaret Alanlarinda “is merkezi, ofis, biiro, alisveris
merkezi, cok kath madaza, carsi, konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans,
sinema, tiyatro, mize, lokanta, banka, finans kurumlari, kat otoparki, 6zel editim
ve saghk dniteleri yapilabilir. Bu Islevier bir arada kullanilabilir.” ifadesi yver
almaktagr.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dUslsler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan lyllesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanc sermaye
yatinmalanmin ilgisi de sekt6riin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 yii basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere biiylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bodlgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislan géziikse de genel gériniim fiyatianin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir, 2012 yili da 2011 gibi duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yilinin Ik yarisinda ise
ongorimdz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel déniisimiin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglannin yliksek tepeleri,
Gl _ glineyde Marmara Denizi ve batida ise
eerrtiy “:: ’""I;" Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
i K e 2| D e siniflanmaktadir.  Istanbul  Bogazi,
BN "!".‘-L:;in R Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
O ] L T [ M i birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
i h{'m = Kitas'mi  birbirinden ayirmakta ve

: st | ron e Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alan, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilcesi topraklari ile cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niufusu icindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tarkiye nidfusu icinde
10,018,735 kigl ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un
barindirdidi nlifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem acikca gérillmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sinl kaplayan Istanbul, niifus varhid acisindan da {ilkenin en &nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik blyiime
orani %2.83'tlir. Daha onceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizimn
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin gbclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistidl gbzlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizimin (dogurganhik orani) diismesi ve gbgiin yavaslamasidir, 2005 yilinda Istanbul
ndfusu 11,48 milyondur. Tlrkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da nifusun énemli bir belirleyicisi olan gbc orani da yavaslamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagl ongdriilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payt %17,8'%e cikacaktir. istanbul’da niifus artisit % 80 kent
kaynakli, %20 ise gbg kaynakli olacaktir, Nifus artis éngériilerine bagh olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 yili
itibariyle ntfusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili siniflan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atagehir, Avalar, Bagcilar, Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikd(zl, Beyodlu, Blylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Biyiiksehir Belediyesi
Sinirlar igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Klglikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin
katiimiyla Basaksehir Tigesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olugan Basaksehir
figesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiiglikgekmece Ilgesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayall Nifus Kayit
Sistemi'ne gore 2011 yili nGfusu 284.488
kisidir.

ficenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Armmavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiciikcekmece Belediyesi ve Badgalar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve gineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir,

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

fice tic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altingehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

figenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli

donemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
kargilanmistir. Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatt basta olmak (izere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir, )

Ciftlik ve gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilcenin
bugiinki mahalleleri olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk verlesim verl olan Yarimburgaz
Madarasi ilgenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu {izerinde bulunmaktadir. Magjarada alt
paleotik cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintist bulunmaktadir. Fakat
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adir tahribata ugramistir. Madaranin giineyindeki tas ocaklari yand: bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve
glindmiize gelmeyi basarmustir.

Ilcedeki en sadlhki bicimde giinimize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda dnemli rolG olan bu Arnavut kékenli Osmanh deviet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Magarasi'mi gectikten sonra tarihi konaklar
gorilebilir, Ayrica, ciftlik bolgesinin icinde bulundudu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina dénistiiriilmesi dustniimstir, Sahintepe
yolunda Sazlidere (zerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kdpride de agir tahribat séz konusudur.

fice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgegehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica Universite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bilgede yerleske
acmasi dlslnlimektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlarn yeterli sayida devlet ve &zele
okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biiyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadlk
kurulusu mevcuttur, Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim s6z konusudur. Bahcesehir
ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluglar agisindan daha donanimliyken
Altinsehir bdlgesinde editim alamninda da oldudu gibi sadlik ocaklan dahil tiim saghk
hizmetleri yetersizdir., Kayagehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.i. tarafindan
yapilmistir,

Sehirlerarasi ulagimi saglayan ve Basaksehir ilgesi'nin glineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bodaz képrisiinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodiru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru ikitelli've kol vermektedir, TEM'in van yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede Sneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede Gnemli ana
arterler  bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiglikgekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, ilce sinirlan icerisinde kuzey-gliney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir, Bunlara ek olarak projesl
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Bagsak Konutlan ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayll sistem Atatirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatlirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
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llerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi disinilmektedir,

flgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki ortGsi bozkir ve
calihklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki &rtisine sahiptir.
Sazlidere Baraj Goll ilce sirurlan icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dodup Kigiikcekmece Géli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan icinde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektedir. Iigede hentiz herhangi bir agaglandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaclandirma galismalar yapilmistir.

Iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki golet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
henlz altyapi calismalan bile yapilmamistir. Tiirkiye'nin en biiyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorludu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tdrkiye'nin en blyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir projesi
de bu ilge simirlan igindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasimin rahathd,
o Son yillarda bolgeye olan talebin artmis olmasi,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalar,
o Bolgedeki nitelikli konut ve ticaret projelerinin varlig,
o Mevcut imar durumlan,
o Kismen tamamlanmis altyapiya sahip olmalari.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgede satista olan arsalar

1. Tasinmazlarla ayn bolgedeki 81.910,14 m2 y0z8lcimli "Ticaret Alani” lejantina ve
“"Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no'lu parsel ile, 127.452 m?2
ylzolgimld, "Rekreasyon Alam” lejantina ve “"Emsal (E): 0,15" yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 no'lu parsel icin Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi 04.05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri
Uzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 oram karsiign 165.100.000,-TL bedel
tdeyecedini taahhit etmistir.

(m* satis dederi ~ 1,150,-TL)

2.  45.389,81 m? yiizdlcimli “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 520 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 16
QOcak 2013 tarihinde 52.198.281,50,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi 1.150,-TL)

3. 40.121,18 m? yizélciimld “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 520 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 46.139.357,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi 1.150,-TL)

4. 53.086,96 m? ylzoélclimli “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 521 ada 10 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 61.050.004,-TL bedelle satin alinmustir.

(m? satis degeri 1.150,-TL)

5. 33.755,50 m? ylzélgiimld “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 525 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmas! tarafindan 13
Eyltl 2012 tarihinde 37.131.050,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi 1.100,-TL)

6. 81.536,59 m? yiizélgUmIU “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,70" yapilasma
hakkina sahip olan 525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13
Eylil 2012 tarihinde 73.382.931,-TL bedelle satin alinmistir,

(m?* satis dederi 900,-TL)

7. 38.624,32 m? ylizélcimli “Ticaret Alarm” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmas tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 44.417.968,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi 1.150,-TL)

8. 31.724,08 m? yizdlcimli “Konut Alanm” lejantina ve “"Emsal (E): 1,70" yapilasma
hakkina sahip olan 526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 28.551.672,-TL bedelle satin alinmmistir.

(m? satis degeri 900,-TL)
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9. 16.423,50 m? yizdlcUmll “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 528 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 18.887.025,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi 1.150,-TL)

10. 18.653,20 m?* yizélgimli “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 528 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmas! tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 21,451,180,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi 1.150,-TL)

11. Kiptas Konutlan ve Kayasehir arasinda konumlu "Ticaret + Konut Alani” lejantina ve
Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip 13.000 m? ylizélgimlii arsanin satis dederi
5.100.000,-USD'dir. Konum ve vyapilasma hakk serefiyesi degerleme konusu
tasinmazlardan daha distktir. ilgilisi tasinmazin tevhid edilerek ylizélcminin
20.000 m?'yi gecmesi durumunda Emsal: 2,50 yapilasma hakkina sahip olacagim
belirtmistir. (m2 sabis degeri ~ 390,-USD / 705,-TL)

Iigilisi / Yildiz Gayrimenkul: 0 542 42 95 83

12. Kiptas Konutlan ve Kayasehir arasinda konumiu “Konut Alami” lejantina ve Emsal:
1,50 yapillasma sartina sahip 12.855 m? ylzélcimli arsanin satis dederi
6.500.000,-USD’dir. Konum ve yaplasma hakk serefiyesi deferleme konusu
tasinmazlardan daha dugiiktir, Ilgilisi tasinmazin tevhid edilerek yizélctimiinin
20.000 m2'yi gegmesi durumunda Emsal: 2,50 yapilasma hakkina sahip olacagini
belirtmistir. (m2 satis degeri ~ 505,-USD / 915,-TL)

Iigilisi / Nazmi SAZ: 0 533 568 10 80

13. Kiptas Konutlari'na yakin konumdaki “Konut Alant” lejantina ve Emsal: 1,90
yapllasma sartina sahip 3,369 m? yiizélciiml( arsanin satis dederi 3.350.000,-TL'dir.
Konum ve yapilasma hakki serefiyesi dederleme konusu tasinmazlardan daha
disliktir, (m® satis dederl ~ 995,-TL)
flgilisi / Mahmut bey: 0 530 405 44 34

14, Kayabasi Toplu Konut bélgesinde konumlu, 17.500 m? ylzélclimli, “Ozel Saglik
Tesisi Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,00" yapilasma hakkina sahip arsanin satis
dederi 15.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 855,-TL)
flgili / Medya Emlak: 0 212 485 16 62

Not 1: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8120 TL'dir.
Not 2: Piyasa bilgilerinde yer alan 1 no'lu emsal bilgisi hasilat paylasimi olup sadece bilgi
amach olarak sunulmustur.
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Bolgede satista olan konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin Uzerlerinde konut
projesi gelistiriimesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asadida
belirtilmistir.

1. Adgaoglu My Europa Projesi

" ” : Ortalama
Konut | Oda | Briit Kullanim i
Tipi Sayisi Alam (mz_!] Satig Degeri (TL) Daeg::'i
(TL)
Pool 2+1 162,55 | 162,55 | 484.850 544.950 3170
Rezidans | 341 | 169,76 | 193,80 | 458.850 | 556.850 2.795
1+1 73,12 | 87,71 | 239.850 302.850 3.375
;;’i‘;ans 2+1 122,30 | 150,80 | 353.850 509.850 3.165
3+1 | 291,57 | 478,49 | 932.850 | 1.032.850 2.555
Golf 2+1 115,35 | 120,37 | 354.850 | 410.850 3.250
Rezidans |""347 | 156,04 | 159,80 | 428.850 | 507.850 2.965

ilgilisi / Agaodlu Satis Ofisi: 444 6 777

2, Adaocdlu My Europa projesl blinyesindeki 79 adet dairenin 2013 yih icerisindeki
ortalama KDV harig satis fiyati 3.260,-TL/m?'dir,
Tlgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhé: A.S.

3. Bahcetepe projesi blnyesindeki satista olan dairelerin satis fiyatlar ortalamasi KDV
dahil ortalama KDV harig satis fiyati 2.890,-TL/m?*'dir.
Tlgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

4, Bahcgetepe projesi biinyesindeki 276 adet dairenin 2013 wyili igerisindeki ortalama KDV
haric satis fiyati 2.480,-TL/m?"dir.
Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Kayasehir Projesi

Konut Briit
Tipi Kullanim Satis Dederi (TL) Birim Dederi (TL)
Alani (m?)
441 252 437.580 (250.000 pesin + 83 ay x 2.260) 1.735
4+ 1 252 421.250 (200.000 pesin + 177 ay x 1.250) 1.670
3+1 118 197.200 (100.000 pesin + 108 ay x 900) 1.670
341 118 236,250 (118.000 pesin + 110 ay x 1.075) 2.000
3+1 118 222.236 (105.000 pesin + 158 ay x 742) 1.885
2+1 85 165.410 (107.000 pesin + 99 ay x 590) 1.945
24+ 1 84 170.760 (110.000 pesin + 98 ay x 620) 2.035
241 85 137.600 (85.000 pesin + 100 ay X 526) 1.620

flgilisi / Lider Yatinm Gayrimenkul: 0 212 777 29 77 - UE Gayrimenkul: 0 212 777 00 64
Abdullah Emlak: 0 532 787 26 77
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Kiptas Kayabas) Konutlan

NOVA

Konut | Kat | Briit Kullamnim Satis Birim Tigilisi Iigili Tel
Tipi Alanmi (m?) Degeri Degeri
(TL) (TL)
3+1 115 225.000 1.955 Yuvam Emlak | 02124854333
2+1 75 123.000 1.640 Yelkenciler E. | 02127772343
2+1 75 130.000 1.735 Marvel Emlak | 02124864100

Ticari Uniteler

1. Adaoglu My Europa projesi biinyesinde 48 adet diikkan satisi gergeklesmis olup
dilkkanlarin kullamm alanlan 112,37 m? ila 586,20 m? aralifinda dedismektedir.
Gergeklesen satis bedelleri ise 481.000,-TL - 2,515.000,-TL araligindadir.

(m? satis dederi ~ 4,280 - 4.290,-TL)
Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
2. Kayasehir projesi blnyesindeki ticari Unitelerde gerceklesen satis bedelleri asadida

belirtilmistir.

Brit Kullanim
Nitelil Adet ?ia:; Satis Degeri (TL) | Birim Dederi (TL)

m

Market 1 3358,08 | 3358,08 | 9633000 | 9633000 | 2.860 2.860
Dukkan 143 10,60 838,36 | 94000 | 2510000 | 8.869 2.995
Ofis 60 54,08 82,32 | 242000 | 368000 | 4.402 4.470
Asma Kath
: 8 44,25 179,30 | 275000 | 1101600 | 6.215 6.144
Diikkan
Depolu
Asma Kath | 11 74,55 358,57 | 539750 | 1987000 | 7.240 5.541
Dikkan
Depolu 3 211,00 | 212,00 | 1149200 | 1193400 | 5.444 5.627
Diikkan

Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinm vyontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabiliflijine gore
dedismektedir. Pazar deferi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsgilastirma yaklasimi milk fiyatlanm pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirieriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miulkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarathifi dederin (gelir akislan) buginki dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliflerin su anki degerini géz
onlnde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkultn dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullamlmigtir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel o6zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazapnm giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gérustlmis; ayrnca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALIzi

Piyasa bilgilerinde yer alan 1 no'lu emsal bilgisi hasilat paylasimi olup sadece bilgi
amach olarak sunulmustur. 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 no'lu emsallerde belirtilen
tasinmazlar dederleme konusu tasinmazlardir Tasinmazlar igin alim protokolleri 2012 yil
icerisinde yapilmis olup 525 ada 1 ve 2 no'lu parsellerin tapu devri 13 Eylil 2012
tarihinde, 520 ada 1 ve 2 no'lu parsel, 521 ada 10 no'lu parsel, 526 ada 2 ve 3 no'lu
parsel, 528 ada 1 ve 3 no'lu parselin tapu devirlerl ise 16 Ocak 2013 tarihinde
gerceklesmistir.

Parsellerin lejantlan “Konut Alan” ve “Ticaret Alam” olup konumlan, lejantlar ve
yapilasma haklarina gére m? birim dederleri 900 - 1.150 TL aralidinda dedismektedir,
2012 yil icerisinde yapilan protokolde belirlenen dederler dogrultusunda tapu devirleri
gerceklesmistir. Dederleme tarihi itibariyle yapilan piyasa arastirmasinda ise daha disik
serefiyelerdeki (konum ve imar durumu itibariyle) 705 - 995 TL aralidinda degistigi
belirlenmistir. Belirtilen bu bilgilerden ve bolgede yakin dénemde gayrimenkul
pivasasinda artis gerceklesmedidi tespitlerinden hareketle degerleme konusu
tasinmazlarin da m? birim degerleri 900 - 1.150 TL araliginda belirlenmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme konusu tasinmazlardan 525 ada, 2 no'lu parsel ve 526 ada, 3 no'lu
parsel Konut Alani imarli, kalan 8 adet parsel Ticaret Alani imarhdir. Plan notlan
kapsaminda Ticaret Alanlannda “is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezi, cok kat
madaza, carsl, konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro, miize, lokanta,
banka, finans kurumlari, kat otoparki, &zel egitim ve saghk Uniteleri yapilabilir. Bu islevier
bir arada kullanlabilir.” ifadesl yer almaktadir. Ancak bdlgede vyapilan arastirmalar
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neticesinde; bilgede genel olarak konut kullaniminda projelere talep oldugu tespit edilmis

olup bu nedenle sadece ticaret imarh arsalann mevcut gayrimenkul piyasasi itibariyle cok

talep gérmedigi tespit edilmistir. Bolgede arsa stokunun fazla olmasi ve konut projelerinin

henliz az sayida olmasi nedeniyle parseller (zerinde gelistirilebilecek sadece ticaret

kullanimhi bir projenin verimli bir proje olmayacag kanaatine vanlmistir. Bu nedenle

ticaret alan lejantina sahip olan 8 adet parsel (zerinde % 30 ticaret ve % 70 konut

kullarimb bir projenin gelistirilmesi dnerilmektedir.

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

parsellerin konumlar, blylkltkleri, fiziksel ozellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate

alinarak yukanda belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar
degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

m? BIRIM YUVARLATILMIS
ADA./ NF:;‘“SE" ARSA YUZOLCUMU (m?) | DEGERI TOPI';‘EEE';&M
(TL) (TL)
520/ 1 45,389,81 1.150 52.200.000
520/ 2 40,121,18 1.150 46.140.000
521710 53.086,96 1.150 61.050.000
525/ 1 33.755,50 1.150 38.820.000
525/ 2 81.536,59 900 73.385.000
526 /2 38.624,32 1,150 44.420.000
526/ 3 31.724,08 900 28.555.000
528 /1 16.423,50 1.150 18.890.000
528/ 3 18.653,20 1.150 21.455.000
536/3 23.170,60 1.000 23.170.000
[ TOPLAM 408.085.000
. /
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme ybntemi ile arsalarnin toplam dederine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi (zerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugilinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazin de8erinin gelecek vyillarda (retecedi serbest nakit
akimlarinin buglinkd dederleri toplamina esit olacadini 6ngdrir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektbriin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenerek taginmazin dederi
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir,

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

8.2.1 TICARET LEJANTLI PARSELLERIN (520 ADA 1 VE 2 NO'LU PARSELLER, 521
ADA 10 PARSEL, 525 ADA 1 PARSEL, 526 ADA 2 PARSEL, 528 ADA 1 VE 3
PARSELLER, 536 ADA 3 PARSEL) TOPLAM PAZAR DEGERI

Proje haklunda genel kabuller

Degerlemeye konu parseller (zerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan
asadida anlatilmistir.

o "Ticaret Alani” lejantina sahip parsellerin ylizélclimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

A | v | vl || W
520 1 45.389,81 Ticaret Alam 2,00
520 2 40.121,18 Ticaret Alam 2,00
521 10 53.086,96 Ticaret Alani 2,00
525 1 33.755,50 Ticaret Alani 2,00
526 2 38.624,32 Ticaret Alam 2,00
528 1 16.423,50 Ticaret Alam 2,00
528 3 18.653,20 Ticaret Alani 2,00
536 3 23,170,60 Ticaret Alani 1,50
TOPLAM 269.225,07
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o Yapllasma sarti 536 ada 3 parselde Emsal (E): 1,50, diger parsellerde ise
Emsal (E): 2,00'dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapal alan (23.170,60 m? x
1,50) + (246.054,47 m= x 2,00) = (526.864,84 m2) 526.865 m? olacaktir.

o Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelere bakildiinda emsal insaat
alaninin yaklasik % 30°0 kadar olacadi kabul edilmis ve ortak alanlar yaklasik
158.060 m? olarak hesaplanmustir.

o Bu durumda projenin toplam insaat alani; 526.865 m? + 158.060 m°= 684.925 m”
olacaktir. Projenin satilabilir alanin ise emsal alanin % 10 fazlasi olacadi kabul
edilmistir, Bu durumda satilabilir alan 526.865 m? x 1,10 = 579.550 m? olarak
hesaplanir, |

o Bélgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak

yatinmin bir ticaret ve residans projesi olacadl kabul edilmistir.

o Proje kabullerinin genel hatlan asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

TOPLAM YUZOLCOM 269.225,07 m?
IMAR DURUMU Ticaret Alant
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 2,00 ve Emsal (E): 1,50

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 526.865 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 579.550 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 684.925 m?

I- PROJE GELiSTIRME MALIVETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :
 Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasirn yéntemi”
kullamlrmistir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kdn havi rayig tutan),
projenin niteliklerl dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda ingaat piyasasi
gincel rayigleri esas alinmistir,

- Ortak alanlar dahil toplam briit ingaat alan 684.925 m2'dir,

- Insé edilecek olan projedeki blokiarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi'mn 2012 yih m2 birim maliyet listesine gbre yapi simfi V-A
olan yapilann m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.

- Briit m? insaat maliyetinin peyzaj ve cevre diizenlemeleri dahil % 25'i kadar olacadi
kabul edilmistir. Buna gére 2012 yili kdn havi ortalama m2 birim maliyet dederl;
1.015,-TL x 1,25 = 1.270,-TL olarak hesaplanmistir.

- Projenin ingaatini 4 yil icerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.
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- Gelir indirgeme yonteminde insaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yillik
% 5 oraninda artacad) 6ngdrilmustir,

« Insaatin Gergekiesme Orani :

Proje insaatina 2013'de baslanip 2016'da tamamlanmasi planlanmaktadir.
insaat islerinin yillara gore asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayillmistir.

INSAAT DONEMLERI
i 2013 2014 2015 2016
l Insaat gerceklesme orani % 15 % 40 % 40 %5

s iskonto Oram :
Degerleme yapilacak olan varligin niteligi 5nem kazanmakta olup, iIMKB'de islem gbéren

GYO girketlerinin betalan baz alinarak %9,50 iskonto oramina ulasiimaktadir.
Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 9 - 10 aralidinda iskonto oranlarinin

kullanilmasi makul gériinmektedir,

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamin finanse edecedi varsayiimistir.

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret ve residans projesi maliyetinin
buglinkl finansal dederi 802.834.648,-TL (~ 802.835.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan;

- Residans ve ticaret kullanimli projenin buglink( finansal dederinin bulunmasinda bu
alanlarin tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,
Satilabilir briit alan 579.550 m? olup satilabilir alanin % 30'u (173.865 m?) ticari
{initeler, % 70 (405.685 m?) rezidans (niteleri olusturmaktadir.

Dederlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu

projelerdeki konutlarin ortalama m? satis dederleri 1.500 - 2,500,-TL gibi genis bir
aralikta, ticari (nitelerin ortalama m?® satis deferi ise 3.500 - 4.500,-TL
aralidindadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak
rezidanslarin ortalama m? satis dederi 2.250,-TL, ticari Gnitelerin ortalama m?®
satis dederi ise 3.500,-TL kabul edilmistir.

m?2 basina satis dederinin 2014 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacag
ongéraimstir,
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o Satislarin Gergeklesme Oram :
Satislarin % 30'unun 2013, % 30'unun 2014, % 30'unun 2015'de, kalan % 10'unun
Ise 2016 yilinda gerceklesecedi kabul edilmistir.

o iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklerine bagh olarak %
9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir,

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

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret ve residans projesi hasilatinin
bugiinki finansal dederi 1.442.407.984,-TL (~ 1.442.410.000,-TL) olarak
bulunmustur,

Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatmn” ve “proje gelistirme maliyetinin®
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa degeri) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasiatinin buglnkl toplam
dederi 1.442.410.000
Proje geligtirme maliyeti (Fark) - 802.835.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI
TOPLAMI 639.575.000
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8.2.1 KONUT ALANI LEJANTINA SAHIiP PARSELL_ERiN (526 ADA 3 PARSEL VE
525 ADA 2 PARSEL) TOPLAM PAZAR DEGERI

Proje hakkinda genel kabuller

Dederlemeye konu parseller (zerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan
asadida anlatilrstir.

o Parseller (zerinde bélgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve diger
dinamikler dikkate alinarak yatinmin bir llks rezidans projesi olacadi kabul edilmistir.

o Parsellerin toplam yiizélciimi 113.260,67 m*dir.

o Yapilasma sarti Emsal (E): 1,70'dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapal alan
113.260,67 m2 x 1,70 = 192.545 m2 olacakhir.

o Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelere bakildifinda emsal insaat
alaminin vaklasik % 30y kadar olacad kabul edilmis ve ortak alanlar yaklasik
57.765 m2 olarak hesaplanmistir,

o Bu durumda projenin toplam insaat alam; 192.545 m? + 57.765 m’= 250.310 m?
olacaktir. Projenin satilabilir alammn ise emsal alanin % 10 fazlasi olacad kabul
edilmistir. Bu durumda satilabilir alan 192,545 m? x 1,10 = 211,800 m? olarak
hesaplanir.

o Proje kabullerinin genel hatlan asagidaki tabloda 6zetlenmigtir,

YUzOLCUMU 113.260,67 m*
IMAR DURUMU Konut Alams
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 1,70

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 192.545 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 211.800 m*
TOPLAM INSAAT ALANI 250.310 m*

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI
Varsayimliar ve kabuller :

o Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “"maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimistir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdri havl rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarnimizda insaat piyasasi
glncel rayicleri esas alinmistir,

- Ortak alanlar dahil toplam briit ingaat alani 250.310 m2'dir.

- Ins& edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanligi'mn 2012 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A
olan yapilann m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.
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- Briit m? ingaat maliyetinin peyzaj ve cevre diizenlemeleri dahil % 25’1 kadar olacad
kabul edilmigtir. Buna gbére 2012 yili kari havi ortalama m? birim maliyet dederi;
1.015,-TL x 1,25 = 1.270,~TL olarak hesaplanmistir,

- Projenin ingaatini 3 yil igerisinde bitirilecegi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme yénteminde ingaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yilhk
% 5 oraninda artacad) 6ngérilmistir.

+ Insaatin Gergeklesme Orani :

Proje insaatina 2013'de baslanip 2015'de tamamlanmas! planlanmaktadir.
insaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
_ 2013 2014 2015
Insaat gerceklesme % 30 % 50 % 20
orani

s iskonto Orani:
Rapor icerisinde belirtilmistir,

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

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesl maliyetinin bugiinki finansal
dederi 298.431.501,~TL (~ 298.430.000,-TL) olarak bulunmustur.

11 - PROJE HASILATININ BUGUNK( FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

s Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Konut alanlanmin buginki finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarnn tamaminin

satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Satilabilir brit alan 211.800 m*dir,

- Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerdeki konutlarin ortalama m? satis degerleri 1.750 - 2,500,-TL gibi genis bir
araliktadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede ver alacak konutlarin
ortalama m? satis dederi 2.250,~TL kabul edilmistir.

m?2 basina satis dederinin 2014 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacad
ongordimdstar,
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= Satislarin Gergeklesme Oram :
Satislann 9% 30'unun 2013, % 40%Mun 2014 ve kalan % 30°unun 2015 yilinda

gerceklesecedi kabul edilmistir.

o iskonto Oram :
Rapor icerisinde belirtilmistir.

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

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasilatinin buglinkii finansal
degeri 453.887.174,-TL (~ 453.885.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akamlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilabimn” ve “proje gelistirme maliyetinin®
buglnki degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) dikkate
alinmistir, (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL) '
Projenin hasilatinin bugiinkd 453.885.000
toplam dederi
Proje gelistirme maliyetl (Fark) - 298.430.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 155.455.000
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yontemlere gére ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde
listelenmistir.,

Emsal Kargilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) {TL)

Ticaret Alam
lejantina sahip 306.145.000 639.575.000
parsellerin toplami

Konut Alami lejantina

sahip parsellerin 101.940.000 155.455.000
toplami
TOPLAM 408.085.000 795.030.000

Gorilecedi Gzere her iki ytntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclanmin glinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu vy&ntemde kullanilan gelecee vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlarn, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
sirekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériimastar,

Bu goristen hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
408.085.000,-TL takdir ediimistir.
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8.4 TASINMAZLAR iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

1)

Talep Tarihi 23 Temmuz 2012
Ekspertiz Tarihi 23 Temmuz 2012
Rapor Tarihi 24 Temmuz 2012
Rapor No 031 - 2012/1046

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

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

ADA PARSEL y0zOoLcUMO M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m32) DEGERiI (TL)
(TL)
525 1 33.755,50 1,100 37.132.000
525 2 81.536,59 900 73.385.000
TOPLAM | 110.517.000

2)

Talep Tarihi 11 Eyldl 2012
Ekspertiz Tarihi 11 Eyldl 2012
Rapor Tarihi 12 Eyldi 2012
Rapor No 031 - 2012/1441

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

ADA NO | PARSEL YUZOLCUMU M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO (m2) DEGERI (TL) (TL)
520 1 45,389,81 1.150 52.200.000
520 2 40.121,18 1.150 46.140.000
521 10 53.086,96 1,150 61.050.000
526 2 38.624,32 1.150 44.,420.000
526 3 31.724,08 900 28.550.000
528 1 16.423,50 1.150 18.890.000
528 3 18.653,20 1.150 21.450.000
TOPLAM 272.700.000
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3)

Talep Tarihi 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 21 Kasim 2012
Rapor Tarihi 12 Aralik 2012
Rapar No 031 - 2012/1793

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

Tayfun KURU / Sehir ve Boblge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADA NO | PARSEL yYUzoLcOMD Mz BIRIM TOPLAM DEGER
NO (m2) DEGERI (TL) (TL)

520 1 45.389,81 1.150 52.200.000
520 2 40.121,18 1.150 46.140.000
521 10 53.086,96 1,150 61.050.000
525 1 33.755,50 1.150 38.820.000
535 2 81.536,59 900 73.385.000
526 2 38.624,32 1.150 44.,420.000
526 3 31.724,08 900 28.555.000
528 1 16.423,50 1.150 18.890.000
528 3 18.653,20 1.150 21.455.000
536 3 23.170,60 1.000 23.170.000

TOPLAM | 408.085.000
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumlarnna ve cgevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gdre giinimiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar dederi icin;

408.085.000,~-TL (Ddrtylzsekizmilyonseksenbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(408.085.000,-TL + 1,8120 TL/USD (*) = 225.212.000,-USD)
(408.085.000,-TL + 2,3230 TL/EURO (*) = 175.672.000,-EURO)

Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8120 TL ve 1,-EURQ = 2,3230 TL'dIr.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 481.540.300,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye mevzuati hilkiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhd portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadgi gorils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Nisan 2012
(Ekspertiz tarihi: 26 Mart 2012)

Sayailanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Miihendisi Sehir ve Bilge Planasi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Konum krokileri

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

Plan suretleri

Cevre ve Sehircilik Bakanhd yazilan

Bakanlar Kurulu karan

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tambtio bilgiler ve SPK lisans belgesi ornekleri

& @ & @ ® @ °© & @
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