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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.12.2019
gﬁ?;?kgm? 11.12.2019

RAPOR TARIHi 12.12.2019

RAPOR NO EML-1910162
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI KAYABASI MAHALLESI

DEGERLEME KONUSU 458 ADA 34 PARSEL VE 993 ADA 4 PARSEL

BASAKSEHIR ILGESI KAYABASI MAHALLESI KAYASEHIR BULVARI,

DEGERLEME ADRESI 458 ADA 34 PARSEL VE LOKMAN HEKIM SOKAK 993 ADA 4 PARSEL

Degerleme Uzmani - Onur OZGUR (Lisans No: 402402)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-1910162 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESINDE 2 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

12.12.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL LI BASAKSEHIR ILCESI KAYABASI MAHALLESI
458 ADA 34 PARSEL ILE 993 ADA 4 PARSEL

IMAR DURUMU

458 ADA 34 PARSEL,

EMSAL: 0,75, YENCOK: SERBEST "KONUT ALANI"
993 ADA 4 PARSEL,

EMSAL: 1,35, YENCOK: SERBEST "KONUT ALANI"

MEVCUT KULLANIM

458 ADA 34 PARSEL UZERINDE YENIHAVAALANI HALKALI
METROSU CALISMALARI BULUNMAKTADIR.
993 ADA 4 PARSEL BO$ DURUMDADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

182.459.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

458 ADA 34 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BASAKSEHIR

KAYABASI

458

34

20.063,37 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

(*)T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)

TAM
17000

156

15405
18.07.2019

(*) 25.03.2019 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. lle T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu

Konut idaresi Bagkanligi arasinda imzalanan protokole gére tasinmazin mahsuplasma sonrasi
Emlak Konut GYO A.S. Miilkiyetine gectigi anlasiimaktadir. Mahsuplasma konusu parsel 458
ada 25 parsel ifraz olarak 458 ada 32-33-34 parselleri olusturmus olup, protokolde 22.140,97
m?lik parselin 2000m? nin metro ingaati nedeni ile ifraz edilecegi ve kalan kisminin
mahsuplasmaya konu olacagi belirtilmistir. Bu nedenle degerleme de 458 ada 34 parsel dikkate

alinmugtir.
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993 ADA 4 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi : BASAKSEHIR
Bucagi
Mabhallesi . KAYABASI
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No ;993
Parsel No .4
Alani . 39.031,98 m?
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 19388
Cilt No 144
Sayfa No 14222
Tapu Tarihi 09.08.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri
458 ada 34 parselin takyidat ve mulkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi
A.S. Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 26.09.2019 tarihli ilgili belge ekte
sunulmaktadir. Yine 993 ada 4 parselin takyidat ve mdlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmig olup, 19.11.2019 tarihli ilgili
belge ekte sunulmaktadir
458 Ada 34 Parsel Uzerinde;
Beyan;
2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gére DLH Marmaray (istanbul) Bélge
Mudurlaga lehine belirtme bulunmaktadir. (24.05.2019 - 12845)
Serh;
- Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim Hakki Vardir. 24/08/2015 - 16495
- Toki Lehine Sufa Hakki Vardir.13/09/2005 Tr Yev:8689

993 Ada 4 Parsel Uzerinde;
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

"Kamulastirmada o6nce yapilacak islemler ve idari serh Madde 7 — Kamulagtirmayi
yapacak idare, kamulagtirma veya kamulastirma yolu ile lzerinde irtifak hakki kurulacak
tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, ylizélgiimiini ve cinsini goésterir 6lgekli planini
yapar veya yaptirir; kamulagtirilan taginmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve
bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlari {izerinden veya ayrica haricen yaptiracadi
arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. flgili vergi dairesi idarenin istedi iizerine
tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadidi 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
tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik
degistigi takdirde, milkiyette veya mlilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle:
24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu
maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince
resen sicilden silinir."

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller (zerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gergcevesinde irdelendiginde; rapora konu tagsinmazlarin sermaye piyasasi
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde arsa olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olugturmadigi kanaatine variimigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

458 ada 25 parselin miilkiyeti Marmara insaat Sanayi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken
28.03.2017 tarihinde T.C.Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhg (TOKIi) adina
kamulastirma islemi ile ge¢cmistir. Daha sonra 458 ada 34 parsel 18.07.2019 tarihinde 458 ada
25 parsel numarall taginmazin ifrazi ile olusmustur. 993 ada 4 parselin mulkiyeti 09.08.2019
tarihinde T.C.Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi'nden (TOKI) satig islemi ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'ye gecmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

458 ada 34 parsel; kismen 1/1000 o6lgekli 22.04.2016 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu
Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plan kapsaminda “Konut Alani” igerisinde E: 0,75,
Yencgok: Serbest olmak Uzere plan notu ve ydnetmelik sartlarinda yapilasmaya haiz olup,
kismen 1/1000 olgekli 15.02.2019 tasdik tarihli Yeni Havalimani-Halkali Metro Hatti Uygulama
imar Plani kapsaminda Rayli Toplu Tasima istasyonu Yer Ustii Yapi Alani ve Rayl Toplu
Tasima Istasyonu Alaninda kalmaktadir.Uygulama projesi, insaat ve isletme asamalarinda ilgili
kamu kurum ve kuruluslarindan géris alinmadan uygulama yapilamaz.

993 ada 4 parsel; 1/1000 dlgekli 22.04.2016 tasdik tarihli Kayabagi Gecekondu Onleme Bélgesi
Revizyon Uygulama imar Plan kapsaminda “Konut Alani” igerisinde kalmakta olup, E: 1,35,
Yencgok: Serbest olmak lizere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilasmaya haiz olup Rayli
Toplu Tasima Hattindan etkilenmektedir.

il i 1

T 15.08.2G16
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin imar durumu son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamistir. Ancak 458 ada 34
parsel,18.07.2019 tarihinde 458 ada 25 parselin ifrazi sonucunda olusmus olup, 15.02.2019
tasdik tarihli 1/1000 oélgekli Yeni Havalimani-Halkali Metro Hatti Uygulama imar Planindan
etkilenmektedir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmazlar igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

458 ada 34 parsel tizerine metro yapim ¢alismasi devam etmektedir. 993 ada 4 parsel Gzerinde
ise herhangi bir yapi bulunmamakta olup imar plani gergervesinde yapilasmaya musait oldugu
disundlmektedir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi'nde

bulunan, 20.063,37 m? yiz Olgime sahip olan 458 ada 34 nolu parsel ile 39.031,98 m? yiz
olcime sahip olan 993 ada 4 parseldir. 458 ada 34 parsel Kayasehir Bulvarina,993 ada 4 parsel
Lokman Hekim Sokaga ve Albayrak Sokaga cephelidir. 458 ada 34 parsel geometrik agidan
cokgen seklinde, topografik olarak egimli yapida olup, parselin Uzerinde Metro insaati
bulunmaktadir. 993 ada 4 parsel geometrik agidan ¢okgen seklinde, topografik olarak egimli
yapida olup, parselin tUzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaza ulasim igin E-80 Otoyolu Uizerinde Edirne istikametinde ilerlerken,
Mahmutbey Kavsagrndan sirasiyla Atatirk Bulvari, Stleyman Demirel Bulvari, O3 Kuzey
Yanyal Caddesi takip edilir. Sagda Olimpiyat Stadi Yolu Caddesi'ne donulur, yaklasik 2 km
ilerledikten sonra degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bdélgeye gelinmis olunur.

EML-1910162 B.SEHIR (KAYABASI PARSELLERI) 13
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge, E-80 Otoyolu'na takribi 6,7 km, D-100
Karayolu'na takribi 16 km, Atatiirk Havalimani’'na takribi 17 km, 15 Temmuz Sehitleri Képristine
takribi 23 km, Fatih Sultan Mehmet Kdprisine takribi 24 km uzakhktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi'nde
bulunan, 20.063,37 m? yiz olgime sahip olan 458 ada 34 nolu parsel ile 39.031,98 m? ylz
Olgiime sahip olan 993 ada 4 parseldir. 458 ada 34 parsel Kayasehir Bulvarina,993 ada 4 parsel
Lokman Hekim Sokaga ve Albayrak Sokaga cephelidir. 458 ada 34 parsel geometrik agidan
cokgen seklinde, topografik olarak egdimli yapida olup, parselin Uzerinde Metro insaat
bulunmaktadir. 993 ada 4 parsel geometrik agidan gokgen seklinde, topografik olarak egimli
yapida olup, parselin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir llgesi, Kiiglikcekmece llgesine bagli; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Guvercintepe, Altinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’'nin TEM’in kuzeyinde
kalan bolimu, Sazlidere Baraj Goli’'nin batisinda, dogusunda ve gineyinde kalan kisimlariyla
Samlar Koéyii, Esenler ligesi'ne bagh; Basaksehir Blyilkgekmece Ilgesine bagli Bahgesehir
yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir ilge.

94 bini askin nifusuyla Basaksehirin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy,
kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuguk¢cekmece ve Bagcilar, dodusunda
Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir.

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece ilgesinden ayrilarak ilge
yapiimistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eylp, doguda
Sultangazi ve Esenler, gineyde Bagcilar, Kiglikgekmece ve Avcilar ile glineybatida Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir.

iige Gi¢ ana bélgeden olugmaktadir:

Basak Konutlari - ikitelli,

Altingehir - Kayabasi

Bahcgesehir

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altingehir merkezi, Guvercintepe, Sahintepe mabhalleleri ve
Kayabasi koyu Kigikgcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'i Esenler Belediyesi'ne,
Bahcgesehir ise Blylkcekmece ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan dizenlemelerle bu semtler birlegtirilerek Basaksehir ilcesi kuruldu.

BASAKSEHIR
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iicenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak tzere bolgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin buginki mahalleleri
olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu (zerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik ¢cagd ait kalintilar ve
Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir tahribata ugramigtir.
Mag@aranin giineyindeki tas ocaklari yarigi birgok yerli sinema filmine mekan olmustur. Samlar
bendi ve baruthanesi Osmanli ddneminde yapilmis ve giinUmuze gelmeyi basarmigtir.

iicedeki en saglikli bigimde giinimiize ulagan eser Resneli Ciftligi'dir. Megrutiyet'in ilaninda
o6nemli rolii olan bu Arnavut kdkenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait ciftlik hala
ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gorulebilir. Ayrica, giftlik
bdlgesinin icinde bulundugu vadide bitki ¢esitlili§i cok fazladir. Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji
parkina donlstirdlmesi dusunulmustir. Sahintepe yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi
kopri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan kdprtde de agir tahribat s6z konusudur.

iicede (Universite yapiimasi planlanmakta veya halihazirdaki istanbul Universitesi'nin
fakultelerinden birinin boélgede yerleske agmasi dusinulmektedir. Bahgesehir ve Basak
Konutlar yeterli sayida devlet ve 6zele okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir.
iigenin en biyik mahellerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu
bolgedeki plansiz yerlesim sorunun baslica nedenidir. iigede bir devlet hastanesi vardir ve ¢ok
sayida saglik kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilm s6z konusudur.
Bahgesehir ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha
donanimhiyken Altingehir bdlgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglk ocaklari dahil tum
saglk hizmetleri yetersizdir.

ilgenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehir'den gegmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatiimasi giindeme sik
sik gelse de bodyle bir gcalisma henlz yurirlikte degildir. Devam eden metro g¢alismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi dusindlmekdedir.

iicenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki értlisii bozkir ve caliliklardan olusur.
Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki ortisine sahiptir. Sazlidere baraj goélu ilge sinirlar
icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dodup Kigukcekmece gdline akar. Ancak atik sular
nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari icinde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegcmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir agaglandirma
alani yoktur.

iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en blyiik yapay géleti
olan Bahgehir'deki golet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda sosyal ve kilttrel
yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altinsehir bdlgesinde heniiz altyapi ¢alismalari
bile yapiimamistir. Turkiye'nin en blylk stadyumu olan Atattirk Olimpiyat Stadi bu ilgededir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.

EML-1910162 B.SEHIR (KAYABASI PARSELLERI) S R 20



' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustar. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gérdlmuastar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektoriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yihin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecegi
dusindimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, Basaksehir Tapu
Mudarlugu, Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

1/1000 élgekli imar Plani dahilinde yer almaktadirlar.
Ulagilabilirlikleri yiksektir.

Parseller buyiklik olarak nitelikli proje gelistirmeye uygundur.

Tek mulkiyete sahiptirler.

Tercih edilen konut bdlgesinde yer almaktadirlar.

- Olumsuz Faktorler

Gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar alim satimlari olumsuz etkilemektedir.

Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

458 ada 34 parsel Uzerinde kamulastirma serhi bulunmaktadir. Ayrica parsel 15.02.2019
tarihli Yeni Havalimani-Halkali Metro Hatti imar Planindan etkilenmekte olup izerinde
metro insaati devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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istanbul ili Basaksehir ilgesinde yer alan 2 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme
calismasinda;
- Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklagsimi Yénteminden ydnteminden

yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Worldwide Gayrimenkul
Tel 0532 522 25 45

Kayabasi'nda Cimen Sokak'a cepheli kismen park alaninda ve E:1 hmax: serbest yapilasma
sartlarinda kismen konut alaninda kalan 5.902 m? yizolgimli arsa igin 16.000.000 TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK 5902 .-M? 16.000.000 .-TL 2.711 -TL/IM?
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2 EsilaGYO Florya

Tel 053272144 61

Kayabasi'nda hmax: 12,50 emsal: 1,0 konut alani yapilasma sartlarina sahip hisseli parselin 47
m?'si 85.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.

SATILIK 47 -M? 85.000 .-TL 1.809 .-TL/M?

3 MH Grup insaat
Tel 0532 113 66 57

Kayabasi'nda emsal: 0,75 konut alaninda kalmakta olan 7925,78 m? ytzolgimli arsanin 1.000
m?'si 1.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.

SATILIK 1000 .-Mm? 1.000.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

4  Maison Turkey

Tel 0533 092 00 02

Kayabasi'nda emsal: 1,0 hmax: 30,50 metre konut alani 9.000 m? yizoélgimlu olarak pazarlanan
arsa igin 12.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 9000 .-Mm? 12.000.000 .-TL 1.333 .-TL/M?

5 Silvia Gayrimenkul

Tel 0542547 1574

Kayabasi'nda konut alaninda yer almakta olan 3317,78 m? yizolgimli arsanin 115,96 m?'lik
hissesi 110.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. Arsa yizdlgimunin 2001 - 5000 m? arasinda
olmasi nedeniyle 1,90 olan emsal degerinin %30 oranin arttirilarak ayrik dizende uygulama
yapilabilecedi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 115,96 .-M? 110.000 .-TL 949 -TL/M?

EML-1910162 B.SEHIR (KAYABASI PARSELLERI) S R 25



' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 Medya Gayrimenkul
Tel 05339315421

Kayabasi'nda 32.000 m? y(iz6lgimli emsal: 2,00 konut imarli arsa igin 190.000.000 TL satis
bedeli istenmektedir. Net konut yapilabilir arsa alaninin 13.000 m? oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 32000 .-M? | 190.000.000 .-TL 5.938 .-TL/M?

7 Sahibinden Satilik
Tel 0532 308 81 96

Samlar Mahallesi'nde emsal: 1,00 hmax: serbest konut alani yapilasma sartlarina sahip
37.797,69 m? yuzolgimli arsanin 88 m?lik hissesi igin 73.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 88 .-M2 73.000 .-TL 830 .-TL/\M?
8 Ozkan Yapi
Tel 05321517981

Basaksehir Mahallesi'nde emsal: 1,20 konut alaninda yer almakta olan 3881,01 m? ytzoélgimli
arsa igin 21.340.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 3881 .-M? 21.340.000 .-TL 5.499 .-TL/M?

9 Pyramid Emlak Ofisi

Tel 0532 266 00 7

Basaksehir Mahallesi'nde 12.000 m? yizdlgimld konut imarli arsa igin 22.000.000 TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK 12000 .-Mm? 22.000.000 .-TL 1.833 .-TL/M?

10 Pyramid Emlak Ofisi

Tel 0532 266 00 7

Basaksehir Mahallesi'nde 2.500 m? yuzolgimli E:1,75 hmax: serbest konut+ticaret imarli arsa
icin 13.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 2500 .-Mm? 13.000.000 .-TL 5.200 .-TL/M?
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11 icradan Satilik Arsa

ikitelli-2 Basak Mahallesinde konumlu 31.147,10 m? alanli arsanin 962/240000 hissesidir.
Uygulama imar plani bulunmayan, Cevre ve sehircilik bakanhgi tarafindan ilan edilen rezerv
yap! alani siniri dahilinde kalan arsanin muhammen bedeli 124.848 TL olarak takdir edilmis
olup, 10.09.2019-11.09.2019 tarihlerinde icradan satilacaktir.

SATILIK 125 -M? 124.848 .-TL 1.000 .-TL/M?

12 icradan Satilik Arsa

Ziya Gokalp (ikitelli-Il) Mahallesi'nde konumlu 64.339,23 m? ylizolgiimli emsal: 1,50 konut alani
yapilasma sartlarina sahip arsa igin 186.600.000 TL muhammen bedel takdir edilmis olup,
18.10.2018 tarihinde satiimistir.

SATILIK 64.339 -M? | 186.600.000 .-TL 2.900 .-TL/M?

13 Basaksehir Belediyesi'nden Satilik

Ziya Gokalp (ikitelli 2) Mahallesi'nde konumlu emsal: 1,5 konut imarli 64.339,23 m? yiizélgiimli
arsanin muhammen bedeli 186.600.000 TL, 90.083,81 m? ylUzdlcimli arsanin muhammen
bedeli 238.750.000 TL olarak takdir edilmis olup, 28.06.2018 tarihinde arsalarin ihalesi
yapiimistir.

SATILIK 64.339 .-M? 186.600.000 .-TL 2.900 .-TL/M?

SATILIK 90.084 .-M? | 238.750.000 .-TL 2.650 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan Gg¢ adedi secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin imar
sartlari konumu alani gibi tim 6zellikleri géz 6ninde bulundurularak tasinmaza deger takdir
edilmistir.  Arsalarin konumlarina goére birim m? degerlerinden degisklikler gosterdigi
gbzlemlenmistir. Yapilasma kosullari, konum ve yizdlgimu gibi kriterlere goére arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir. Karsilastirma tablosu 993 ada 4 parsel i¢in diizenlenmis olup 458
ada 34 parselin birim metrekare degeri 993 ada 4 parsel i¢gin takdir edilmis olan birim metrekare
degeri gbz 6nune alinarak takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (993 ADA 4 PARSEL-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-6 E-8 E-10
TASINMAZ
SATIS FIYATI 190.000.000 21.340.000 13.000.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 39.031,98 m? 32.000 3.881 2.500
BIRIM M2 DEGERI 5.938 5.499 5.200
S BENZER JcU JcU
ALANA ILiSKIN DUZELTME COKKUGUK | COK KUGUK
0% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:1,35 E:2,00 E:1,20 E:1,75
YAPILASMA KOSULLARINA ivi ORTA KOTU iYi
iLISKIN DUZELTME -20% 10% -20%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT+TICARET]
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER ORTAIYI
DUZELTME 0% 0% -5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER BRUT PARSEL
DIGER BILGILERE iLISKIiN ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 1m0 1m0 1m0
DOZELTME 13% 13% 13%
TOPLAM DUZELTME -18% -28% -63%
DUZELTILMIS DEGER

Karsilastirma tablosu 993 ada 4 parsel icin dizenlenmis olup birim metrekare degeri olarak
3.590.-TL/m? takdir edilmistir. 458 ada 34 parselin birim metrekare degeri 993 ada 4 parsel igin
takdir edilmis olup parselin Yeni Havalimani-Halkali Metro Hatti'ndan etkileniyor olmasi
yapilasma kosullunun ¢ok daha diisik olmasi nedeni ile yaklasik % 40 oraninda serefiyesinin
daha dusuk olacagi kanaati olusmus olup birim metrekare degeri olarak 2.110.-TL/m? takdir

edilmistir.
PAZAR YAKLAS_IMI Y('?NTEMiNE GORE
PARSELLERIN DEGER TABLOSU
» | Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri (TL)| Degeri (.-TL) T)L:;Zr:?:“'?g
458 34 20.063,37 2.110 42.333.710,70 | 42.334.000,00
993 4 39.031,98 3.590 140.124.808,20] 140.125.000,00

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

182.458.519 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (.-TL)

182.459.000 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parsel igin onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden ingsa Etme
(ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamuistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamakta olmasi nedeni ile
degerlemede Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi) kullanilmamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 458 ada 34 parselin ve 993 ada 4 parselin en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut imar planina en uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 Adet Parselin Toplam Arsa Degeri (.-TL) 182.459.000 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken heniiz Uzerinde yapi olmamasi
nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise
bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden bugunki degere ulasilmaya ¢alisiimasi ve ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde Gelir
Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagsimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 saylh aylli Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayih
Cumhurbaskani Kararina istinaden Konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bdlimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan taginmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
olarak kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, 993 ada 4 parselin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

458 ada 34 parsel uizerinde TOKI lehine sufa-6nalim haklari oldugu gériilmektedir. "Sufa hakki,
hak sahibine, taginmazin satisi halinde dncelikle satin alma imkéani verir. Sufa hakki, kanundan
(yasal) veya sOzlesmeden olmak Uzere iki sekilde dogabilir. Tapu katugine serh verilen
s6zlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gére her malike
karsi kullanilabilir. Kutikte kosullar belirtimemisse tasinmazin dginci kisiye satisindaki
kosullar esas alinir. Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin Gzerinden on yil gegmekle
sona erer. Sufa hakki sahibinin tasinmazi 6ncelikli alim hakki bulunmaktadir." S6z konusu sufa
haklari hisseli parsellerde 6ncelikli alim hakkinin TOKi ye verilmesi adina belirtimistir. Bu
kapsamda tagsinmazlarin alim satim ve devrine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaati olusmustur.

458 ada 34 parsel Uzerinde 24/05/2019 tarihinde DLH Marmaray Boélge Mudurligu tarafindan
2942 saylli Yasanin 7. maddesi serhi bulunmakta olup bu serh Kamulastirma Kanunu
kapsamina girmektedir. ilgili serhin konuldugu tarinten itibaren 6 ay icinde kamulagtirma adina
herhangi bir mahkeme karari ile tapuya bagvurulmadidi sirece normal sartlarda ilgili serh
tapudan re'sen silinir. S6z konusu serhin 6 aylik sire¢ tamamlanmistir. Tasinmazin Uzerinde
hali hazirda metro insaati devam etmekte olup, kamulastirmaya dair herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Parseller lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Belediyede yapilan incelemelerde
parsellere ait herhangi bir ruhsat - mimari proje vb. gibi evraka da rastlaniimamigtir.
Tasinmazlar takbis kaydinda arsa niteliklidir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin mahallen niteligi arsa olup, bdlgede emsal olabilecek kirallk arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine
" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorusg
Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.6

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.
458 ada 34 parselin maliki T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Toplu Konut idaresi Baskanligi
gorilmektedir. 25.03.2019 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanh@ Toplu Konut idaresi Baskanli§i arasinda imzalanan protokole gére tasinmazin
mahsuplasma sonrasi Emlak Konut GYO A.S. Miulkiyetine gectidi anlasilmaktadir.
Mahsuplagsma konusu parsel 458 ada 25 parsel ifraz olarak 458 ada 32-33-34 parselleri
olusturmus olup, protokolde 22.140,97 m?lik parselin 2000m? nin metro istasyonu olarak ifraz
edilecegi ve kalan kisminin mahsuplagmaya konu olacagi belirtiimistir. Bu nedenle degerleme
de 458 ada 34 parsel dikkate alinmistir. Ancak parsel Uzerinde 24/05/2019 tarihinde DLH
Marmaray Bolge Mudurlagu tarafindan 2942 sayilh Kanunun 7. maddesine gére serh dusulmis
olup, mahalinde metro ingaati galismalari yapildigi gorilmustir. ilgili kamulastirma bedelinin
6denip 6denmedigi konusunda bilgi edinilememisgtir.
993 ada 4 parsel lUzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazlarin lzerinde
devrini kisitlayici bir takyidat bulunmamasi nedeni gayrimenkul yatirim ortakligi portféytne
"Arsa" olarak alinmalarinda bir sakinca olmadigi distniimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portfoyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tagsinmazlarin tapu niteldi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumludur. Bu ¢ercevede ilgili
mevzuat hikdmleri uyarinca s6z konusu iki tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 2 adet parselin ;

12.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
182.459.000 .-TL
(Yiiz Seksen iki Milyon Dért Yiiz Elli Dokuz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

215.301.620 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

2 ADET ARSANIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
182.459.000 31.411.872 28.339.624 215.301.620
1USD = 5,8086 .-TL 11.12.2019 Tarihli TCMB Dé&viz Satis Kuru
1 EURO = 6,4383 .-TL 11.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
\

N & REZET”
@(L' @ ’<;
Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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