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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.12.2019
gﬁ?;?kgm? 11.12.2019

RAPOR TARIHi 12.12.2019

RAPOR NO EML-1910020
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI IKITELLI-2 MAHALLESI

1335 ADA 5, 12, 13 VE 15 PARSELLER, 1336 ADA 7, 8 VE 10
PARSELLER, 1337 ADA 17 VE 23 PARSEL, 1338 ADA 8 PARSEL, 1339
DEGERLEME KONUSU ADA5,7,8,9,10,11, 12, 13 VE 14 PARSELLER, 1340 ADA 2, 3,4, 6
VE 10 PARSELLER, 1341 ADA 2, 3, 4 VE 5 PARSELLER, 1344 ADA 1
VE 2 PARSEL, 1360 ADA 26 PARSEL, 1384 ADA 3 PARSEL, IKITELLI-1
MAHALLESI 1442 ADA 1 PARSEL, 1443 ADA 1 PARSEL

BASAKSEHIR ILGESI ZIYA GOKALP MAHALLESI, IKITELLI OSB
DEGERLEME ADRESI MAHALLESI, BASAKSEHIR MAHALLESI VE BASAK MAHALLESINDE
YER ALAN 34 ADET PARSEL

Degerleme Uzmani - Ozan ALDOGAN (Lisans No: 409553)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)

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 34 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirim ortakliklar portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi 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., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / 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 34 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-1910020 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin 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 34 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

1335 ADA 5, 12, 13 VE 15 PARSELLER, 1336 ADA 7, 8 VE 10

ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI IKITELLI-2 MAHALLESI

PARSELLER, 1337 ADA 17 VE 23 PARSEL, 1338 ADA 8
PARSEL, 1339 ADA 5,7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 VE 14
PARSELLER, 1340 ADA 2, 3, 4, 6 VE 10 PARSELLER, 1341
ADA 2, 3, 4 VE 5 PARSELLER, 1344 ADA 1 VE 2 PARSEL,
1360 ADA 26 PARSEL, 1384 ADA 3 PARSEL, IKITELLI-1
MAHALLESI 1442 ADA 1 PARSEL, 1443 ADA 1 PARSEL

IMAR DURUMU

BAKINIZ IMAR DURUM

MEVCUT KULLANIM

BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

34 ADET PARSELIN EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESINE TEKABUL EDEN HISSELERININ
TOPLAM DEGERI

433.748.879,26 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

EML-19

2.1 - Tapu Kayitlari

MULKIYET LISTESI

ADA PARSEL .. . . TAPU YEVMIYE CILT SAYFA .
MAHALLE NO NO NITELIGI HISSE PAY HISSE PAYDA TARIHI NO NO NO MALIKI
IKITELLI-2 | 1335 5 Arsa , 1 / 1 08.09.2011 9524 153 | 15084
IKITELLI-2 | 1335 12 Arsa 7.123,14 1 / 1 08.09.2011 9524 153 | 15091 *
IKITELLI-2 | 1335 13 Arsa 4.123,45 1 / 1 08.09.2011 9524 153 | 15092 5
iKITELLI-2 | 1335 15 Arsa 3.507,22 1 / 1 08.09.2011 9524 153 | 15094 *
IKITELLI-2 | 1336 7 Arsa 2.000,00 192529 / 240000 08.09.2011 9524 153 | 15103 =
IKITELLI-2 | 1336 8 Arsa 3.639,25 6093 / 8000 08.09.2011 9524 153 | 15104 *
IKITELLI-2 | 1336 10 Arsa 2.000,00 857 / 48000 24.09.2012 | 10733 153 | 15106 *
IKITELLI-2 | 1337 17 Arsa 3.074,73 140479 / 240000 24.09.2012 10733 153 | 15127 *
IKITELLI-2 | 1337 23 Arsa 4.186,21 1 / 1 08.09.2011 9524 154 | 15133 5
IKITELLI-2 | 1338 8 Arsa 6.752,61 166823 / 240000 08.09.2011 9524 154 | 15142 *
IKITELLI-2 | 1339 5 Arsa 3.438,76 37206 / 240000 08.09.2011 9524 154 | 15152 *

23389 / 240000 17.11.2017 | 25355 =
8161 / 120000 08.12.2017 | 27373 =
1081 / 48000 15.12.2017 | 28084 =
349 / 1600 29.12.2017 | 29708 =
iKITELLI-2 | 1339 7 Arsa 16.640,94 | 87847610297 |/| 199691280000 | 24.01.2018 1788 154 | 15154 *
1099 / 16000 16.02.2018 3673 *
12401 / 120000 20.03.2018 6281 *
1531 / 240000 23.10.2018 | 25543 *
IKITELLI-2 | 1339 8 Arsa 3.783,19 1 / 1 08.09.2011 9524 154 | 15155 *
iKITELLI-2 | 1339 9 Arsa 2.089,79 10667 / 120000 13.03.2018 5690 154 | 15156 *
36244 / 240000 08.09.2011 9524 *
121 / 2500 26.12.2017 | 29180 *
84187 / 240000 29.12.2017 | 29677 *
4859 / 120000 29.12.2017 | 29682 *
IKITELLI-2 | 1339 10 Arsa 5.900,62 325471017 |/ 536420000 07.02.2013 1780 154 | 15157 =
IKITELLI-2 | 1339 11 Arsa 5.080,74 109334 / 120000 07.02.2013 1782 154 | 15158 *
IKITELLI-2 | 1339 12 Arsa 3.007,56 5747 / 9600 08.09.2011 9524 154 | 15159 *
441 / 16000 19.06.2017 [ 13040 o
441 / 16000 15.09.2017 [ 19452 =
IKITELLI-2 | 1339 13 Arsa 3.140,22 171330 / 240000 07.02.2013 1780 154 | 15160 *
IKITELLI-2 | 1339 14 Arsa 3.174,62 1 / 1 08.09.2011 9524 154 | 15161 =
iKITELLI-2 | 1340 2 Arsa 2.000,00 18413 / 240000 08.09.2011 9524 154 | 15163 *
IKITELLI-2 | 1340 3 Arsa 3.869,99 35999 / 240000 07.02.2013 1780 154 | 15164 =
IKITELLI-2 | 1340 4 Arsa 15.400,00 53243 / 120000 08.09.2011 9524 154 | 15165 *
277 / 12000 29.12.2017 | 29634 *
6737 / 240000 29.12.2017 | 29675 *
409 / 60000 20.02.2018 3990 *
1649 / 48000 20.02.2018 3994 *
11629 / 120000 07.06.2018 | 13350 *
32377 / 960000 28.09.2018 | 22752 *
iKITELLI-2 | 1340 6 Arsa 4.909,35 72001 / 120000 07.02.2013 1780 154 | 15167 =
IKITELLI-2 | 1340 10 Arsa 8.329,50 31001 / 120000 07.02.2013 1780 154 | 15171 *
199 / 20000 19.10.2017 [ 22931 *
IKITELLI-2 | 1341 2 Arsa 3.552,91 1 / 1 08.09.2011 9524 154 | 15183 *
IKITELLI-2 | 1341 3 Arsa 5.294,07 1 / 1 08.09.2011 9524 154 | 15184 *
IKITELLI-2 | 1341 4 Arsa 4.473,52 1 / 1 08.09.2011 9524 154 | 15185 s
IKITELLI-2 | 1341 5 Arsa 8.293,85 1 / 1 08.09.2011 9524 154 | 15186 *
IKITELLI-2 | 1344 1 Arsa 24.216,63 103 / 240000 28.07.2017 | 15945 154 | 15189 =
49 / 48000 29.12.2017 | 29633 *
7 / 16000 20.12.2017 | 29683 =
3 / 2500 16.02.2018 3674 =
457 / 80000 20.02.2018 4002 =
647 / 120000 13.03.2018 5689 5
1181 / 120000 20.03.2018 6283 s
903 / 80000 07.06.2018 | 13339 =
57033110047 |/] 1937330400000 | 28.09.2018 | 22751 =
8609 / 2400000 23.10.2018 | 25535 *
iKITELLi-2 | 1344 2 Arsa 13.924,89 48831 / 80000 08.09.2011 9524 154 | 15210 *
133 / 8000 24.09.2012 | 10733 *
IKITELLI-2 | 1360 26 Arsa 13.849,54 1 / 1 31.10.2016 | 20953 164 | 16164 =
IKITELLI-2 | 1384 3 Arsa 5.454,10 101599 / 240000 31.10.2016 | 20953 165 | 16268 *
IKITELLI-1 | 1442 1 Arsa 37.169,24 824809 / 3716924 15.10.2019 26048 8 763 o
2892115 / 3716924 =
IKITELLI-1 | 1443 1 Arsa 19.802,95 1206907 / 1980295 15.10.2019 [ 26048 8 766 x
773388 /] 1980295 I

*EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

** T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 03.10.2019-17.10.2019 tarihli ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan ikitelli-2 Mahallesinde kayith 1344 ada 1 ve 2 parseller,
1360 ada 26 parsel, Ikitelli-1 Mahallesi 1442 ve 1443 ada 1 parseller disinda kalan 29 adet
parselin tapu kayitlarinda musterek olarak;

*15.10.2009 tarih 11351 yevmiye numarasi ile “775 Sayili Kanuna Gére Gecekondu Onleme
Bolgesi igerisinde Kalmaktadir.” beyani bulunmaktadir.

1335 ada 5 parselin lizerinde;

* 28.09.2010 tarih 9788 yevmiye numarasi ile “imar Uygulamasina Alinmistir.” beyani
bulunmaktadir.

Serhi,

* 27.03.2007 tarih 5215 yevmiye numarasi ile “Kamu Hizmetine Ayrilan Yerler ile Maliye
Bakanh@inca Degisik ihtiyaclarla Talep Edilen Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade
Edilecektir. “ beyani bulunmaktadir.

1335 ada 13 parsel lizerinde;
* 28.09.2010 tarih 9788 yevmiye numarasi ile “imar Uygulamasina Alinmistir.” beyani
bulunmaktadir.

1336 ada 7 parsel lizerinde;

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lzerinde, 12.10.2005 tarih ve 16977 yevmiye numarasi ile
Proje BUtinliiglu icinde Yer Alan Ticari Ve Sosyal Donati Alanlari Disinda Amag Disi
Kullananlar ile imar Uygulamasi Sonucu Kamu Hizmeti igin Ayrilan Yerlerin Mistakil imar
Parseli Olarak Ayni Sartlarda Hazineye iade Edilecektir.“ beyani bulunmaktadir.

1336 ada 8 parsel lizerinde;

* 03.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile “TOKI Lehine Sufa Hakki” serhi bulunmaktadir.
* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi Uzerinde 12.10.2005 tarih ve 16977 yevmiye numarasi ile
"Proje Butuinligu iginde Yer Alan Ticari Ve Sosyal Donati Alanlari Disinda Amag Disi
Kullananlar ile imar Uygulamasi Sonucu Kamu Hizmeti icin Ayrilan Yerlerin Miistakil imar
Parseli Olarak Ayni Sartlarda Hazineye iade Edilecektir.“ beyani bulunmaktadir.

1336 ada 10 parsel lizerinde;
* 03.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile “TOKI Lehine Sufa Hakki” serhi bulunmaktadir.

1337 ada 17 parsel lizerinde;

* 03.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile “TOKI Lehine Sufa Hakki” serhi bulunmaktadir.
*19.06.2008 tarih 11270 yevmiye numarasi ile “2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7.
Maddesine gore Belirtme” beyani bulunmaktadir.

*15.10.2009 tarih 11351 yevmiye numarasi ile “2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7.
Maddesine gore Belirtme” beyani bulunmaktadir.

*06.03.2017 tarih 4467 yevmiye numarali “Kesinlesmemis mahkeme karari vardir.
(Kugukcekmece 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin 27.02.2017 tarih 2015/427 esas sayili
mahkeme karari yazisi ile)
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1337 ada 23 parsel lizerinde;

*12.10.2005 tarih ve 16977 yevmiye numarasi ile "Proje Biitinliigi icinde Yer Alan Ticari Ve
Sosyal Donati Alanlari Disinda Amag Disi Kullananlar ile imar Uygulamasi Sonucu Kamu
Hizmeti icin Ayrilan Yerlerin Mistakil imar Parseli Olarak Ayni Sartlarda Hazineye iade
Edilecektir.“ beyani bulunmaktadir.

1338 ada 8 parsel lizerinde;
* 28.09.2010 tarih 9788 yevmiye numarasi ile “imar Diizenlemesine Alinmistir.” beyani
bulunmaktadir.

1339 ada 8 parsel lizerinde;

*12.10.2005 tarih ve 16977 yevmiye numarasi ile "Proje Biitinliigi icinde Yer Alan Ticari Ve
Sosyal Donati Alanlari Disinda Amag Disi Kullananlar ile imar Uygulamasi Sonucu Kamu
Hizmeti icin Ayrilan Yerlerin Mistakil imar Parseli Olarak Ayni Sartlarda Hazineye iade
Edilecektir.“ beyani bulunmaktadir.

1339 ada 9 parsel lizerinde;

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lzerinde, 27.03.2007 tarih 5215 yevmiye numarasi ile “Kamu
Hizmetine Ayrilan Yerler ile Maliye Bakanhginca Degisik ihtiyaclarla Talep Edilen

Taginmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade Edilecektir. “ beyani bulunmaktadir.

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde, 03.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile “TOKIi
Lehine Sufa Hakki” serhi bulunmaktadir.

1339 ada 10 parsel lizerinde;

* Ramazan Oz Tek Lehine Daimi irtifak Hakki Tesisi Ne Muvaffakat Etmistir 09/06/1994 Y 3032
09/06/1994- 3032

* Selaattin Uncu Hissesine TEK Lehine Daimi irtifak Hakki Tesis Edildi 10/11/1994 Yev 6310
10/11/1994- 6310

* Birgll Toére (Evlenmek Le Nas) His. Tek Lehine Daimi irtifak Hakki Tesisine Muvafakat
Etmistir 06/07/1995 Yev 3560 06/07/1995- 3560

* Meryem Erdem Hissesinde Teas Lehine irtifak Hakki Tesis Edildi 04/07/1996 Yev 4026
04/07/1996- 4026

* Turgut Yildinm Teas Lehine irtifak Hakki Tesisine Muvafakat Etti 23/05/1997 3956 Yev
23/05/1997- 3956

* Ali Yalgin Ugur Yalgin ipek ince Bayraktar Serap incebayraktar Teias Lehine irtifak Hakki
Tesisine Muvafakat Etmislerdir 02/05/2007 7703 Yev 02/05/2007- 7703

1339 ada 11 parsel lizerinde;
* Takyidat kaydi bulunmamaktadir.

1339 ada 12 parsel lizerinde;

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi Uzerinde 27.03.2007 tarih 5215 yevmiye numarasi ile “Kamu
Hizmetine Ayrilan Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaglarla Talep Edilen

Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade Edilecektir. “ beyani bulunmaktadir.

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde 03.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile “TOKI
Lehine 22.03.2006 Gun ve 1734 Sayili Yazilari ile Sufa Hakki” serhi bulunmaktadir.
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1339 ada 14 parsel lizerinde;

* 27.03.2007 tarih 5215 yevmiye numarasi ile “Kamu Hizmetine Ayrilan Yerler ile Maliye
Bakanliginca Degisik Ihtiyaclarla Talep Edilen Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade
Edilecektir. “ beyani bulunmaktadir.

1340 ada 2 parsel lizerinde;

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde 27.03.2007 tarih 5215 yevmiye numarasi ile “Kamu
Hizmetine Ayrilan Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaglarla Talep Edilen

Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye Iade Edilecektir. “ beyani bulunmaktadir.

1340 ada 3 parsel lizerinde;
* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde 09.04.1999 tarih 2816 yevmiye numarasi ile “TEAS
Lehine 2942 sayili Yasanin 7. Maddesine Gore Serh“beyani bulunmaktadir.

1340 ada 4 parsel lizerinde;

*06.04.2018 tarih 8793 yevmiye numarasi ile Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi
Mudurlugu lehine Konusu: Siddk Celik Veraset ilisigidir.

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde 03.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile “TOKI
Lehine 22.03.2006 Gun ve 1734 Sayih Yazilari ile Sufa Hakki” beyani bulunmaktadir.

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde 27.03.2007 tarih 5215 yevmiye numarasi ile “Kamu
Hizmetine Ayrilan Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaglarla Talep Edilen

Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade Edilecektir.  beyani bulunmaktadir.

1340 ada 6 parsel lizerinde;
* 09.04.1999 tarih 2816 yevmiye numarasi ile “TEAS Lehine 2942 sayili Yasanin 7. Maddesine
Gore Serh® beyani bulunmaktadir.

1340 ada 10 parsel lizerinde;

* 10.02.1994 tarih 797 yevmiye numarasi ile Sabri Kurt TEK lehine irtifak hakki tesisine
muvafakat etti" beyani bulunmaktadir.

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde 03.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile “TOKI
Lehine 22.03.2006 Gun ve 1734 Sayili Yazilari ile Sufa Hakki” beyani bulunmaktadir.

1341 ada 2 parsel lizerinde;
*14.02.1992 tarih 1508 yevmiye numarasi ile “ Tek 2. Grup MDR 2942 Sayili Yasanin 7.
Maddesine Gdre Serh” beyani bulunmaktadir.

1341 ada 3 parsel lizerinde;
* 28.09.2010 tarih 9788 yevmiye numarasi ile “imar Diizenlemesine Alinmistir.” beyani
bulunmaktadir.

1341 ada 4 parsel lizerinde;

* 27.03.2007 tarih 5215 yevmiye numarasi ile “Kamu Hizmetine Ayrilan Yerler ile Maliye
Bakanhginca Degisik ihtiyaglarla Talep Edilen Taginmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade
Edilecektir. “ beyani bulunmaktadir.
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1341 ada 5 parsel lizerinde;

*09.01.1995 tarih 106 yevmiye numarasi ile “Yapilan ifraz isleminin iptaline iligkin
Kiiciikgekmece Belediyesi Harita Mudiirligirniin Yazisi Ikitelli 11026 Dosyadadir.
28.02.2002 S.373” beyani bulunmaktadir.

* “09.01.1995 Giin 106 Yevmiye ile Yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin Kiigilkcekmece
Belediyesi Harita MidurlGginiin Yazisi ikitelli 11026 Dosyadadir. 28.02.2002 S. 373"
beyani bulunmaktadir.

1344 ada 1 parsel lizerinde;

* Diger “Hisar Veraset Ve Harglar Vergi Dairesi Mudirligi lehine 10.09.2018 tarih 20733
yevmiye numarasi ile,

* Diger (Konusu: Vergi ilisigi Kesme (Hediye Dalgig) ) Tarh: 01/01/1900 Sayi: - (Sn:8139501)
Yeditepe Veraset Ve Harglar Vergi Dairesi Mudurligu Vkn:9460118293

* Diger (Konusu: Sefa Solcum Vergi llisigi ) Tarh: - Sayi: - (Sn:8126188) Yeditepe Veraset Ve
Harglar Vergi Dairesi Midurligi Vkn:9460118293 03/05/2019 — 10844

* Diger (Konusu: Serefnur Akbaba Vergi ilisigi ) Tarh: - Sayi: - (Sn:8126188) Yeditepe Veraset
Ve Harglar Vergi Dairesi Mudurligu Vkn:9460118293 09/05/2019 — 11279

* Diger (Konusu: ilisik Kesme ) Tarh: 07/05/2019 Sayi: 380359 (Sn:8145813) Yeditepe Veraset
Ve Harglar Vergi Dairesi Vkn:1111111111 09/05/2019 — 11403

* Diger (Konusu: Halse Kendiisik Vergi ilisigi ) Tarh: - Sayi: - (Sn:8126188) Yeditepe Veraset
Ve Harglar Vergi Dairesi Mudurliga Vkn:9460118293 10/05/2019 — 11458

* Diger (Konusu: Belma Akbabaya Ait Vergi ilisiki ) Tarh: 13/05/2019 Sayi: 182326

(Sn:7698728) 9 Eylil Vergi Dairesi Midurilgi Vkn:0010267039 31/05/2019 - 13584

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde, 3.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile "TOKI"
Lehine 22.03.2006 Gun ve 1734 Sayih Yazilari ile Sufa Hakki” serhi bulunmaktadir.

1344 ada 2 parsel lizerinde;

*15.10.2009 tarih 11351 yevmiye numarasi ile “2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7.
Maddesine goére Belirtme” beyani bulunmaktadir.

* 15.08.2016 tarih 15995 yevmiye numarasi ile “Kiigliikgekmece 2. Sulh Hukuk Mahkemesinin
11.08.2016 tarih 2016/782 E. Sayili Mahkeme Mizekkeresi Yazisi ile izale-, Suyu davasi
aciimistir.” beyani bulunmaktadir.

* “Uzerindeki Ahir ve Ev Necati Biger'le Ali Biger'e aittir” muhdesat bilgileri.

* Emlak Konut GYO. A.S. hissesi lizerinde, 3.04.2006 tarih 5134 yevmiye numarasi ile "TOKI"
Lehine 22.03.2006 Gun ve 1734 Sayili Yazilari ile Sufa Hakki” serhi bulunmaktadir.

1360 ada 26 parsel lizerinde;

*12.03.2007 tarih 4094 yevmiye numarasi ile “TOKI Lehine Sufa Hakki Serhi” serhi
bulunmaktadir.

*01.01.1900 tarih ile “Itirazli” serhi bulunmaktadir.

* 14.05.2010 tarih 4844 yevmiye numarasi ile “Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim
Hakki Vardir.” serhi bulunmaktadir.

* 21.12.2012 tarih 15043 yevmiye numarasi ile “775 Sayili Kanuna Gére Gecekondu Onleme
Bolgesi icerisinde Kalmaktadir.” beyani bulunmaktadir.

*24.09.2010 tarih 9679 yevmiye numarasi ile “Kullanim Amaci: Kamu Hizmetine Ayrilan
Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaclarla Talep Edilen Taginmazlar Bedelsiz Olarak
Hazineye iade Edilecektir. Beyani bulunmaktadir.
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1384 ada 3 parsel lizerinde;

* 24.09.2010 tarih 9679 yevmiye numarasi ile “Kullanim Amaci: Kamu Hizmetine Ayrilan
Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaclarla Talep Edilen Tasinmazlar Bedelsiz Olarak
Hazineye iade Edilecektir. Beyani bulunmaktadir.

* 09.07.2010 tarih 7128 yevmiye numarasi ile “imar diizenlemesine Alinmistir.” beyani
bulunmaktadir.

* 14.05.2010 tarih 4844 yevmiye numarasi ile “Toplu Konut idaresi Baskanliginin On Alim
Hakki Vardir.” serhi bulunmaktadir.

* 12.03.2007 tarih 4094 yevmiye numarasi ile “TOKI Lehine Sufa Hakki Serhi” serhi
bulunmaktadir.

*15.01.1999 tarih399 yevmiye numarasi ile “3194 Sayil Yasanin 18. Maddesine Gore
Serh” beyani bulunmaktadir.

* 28.12.2006 tarih 20883 yevmiye numarasi ile “3194 Sayili Yasanin 18. Maddesine Gore
Serh” beyani bulunmaktadir.

*15.01.1999 tarih 399 yevmiye numarasi ile “3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine
Gore Duzenleme Serhi” beyani bulunmaktadir.

* “Miilkiyet intikalinin Toprak Tarim Reform Uygulamasi Agisindan Gegersiz Sayilacag”
beyani bulunmaktadir.

* 11.03.2008 tarih 4522 yevmiye numarasi ile il Saglik Mudurligi lehine “2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 7. Maddesine gére belirtme” bulunmaktadir.

*01.01.1900 tarihli “itirazli” serhi bulunmaktadir.

*13.07.2007 tarih 13187 yevmiye numarasi ile “15.02.2007 giin ve 2531 ve 2532 yevmiyeli
hacizler Haluk Baser hissesinden terkin edilmistir’ serhi bulunmaktadir.

* 21.12.2012 tarih 15043 yevmiye numarasi ile 775 Sayill Kanuna Gére Gecekondu Onleme
Bolgesi igerisinde kalmaktadir.

1442 ada 1 parsel lizerinde;

*23.09.2014 tarih 15219 yevmiye numarasi ile “Kullanim Amaci: Kamu Hizmetine Ayrilan
Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaclarla Talep Edilen Taginmazlar Bedelsiz Olarak
Hazineye iade Edilecektir. Beyani bulunmaktadir.

* 30.11.1998 tarih 11438 yevmiye numarasi ile “Askeri Giivenlik Bolgesi icindedir.” Beyani
bulunmaktadir.

*14.11.2014 tarih 18361 yevmiye numarasi ile “Kullanim Amaci: Kamu Hizmetine Ayrilan
Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaglarla Talep Edilen Tasinmazlar Bedelsiz Olarak
Hazineye iade Edilecektir. Beyani bulunmaktadir.

* 25.04.2003 tarih 3644 yevmiye numarasi ile “A. H: Maliye Hazinesi Afet isleri Genel
Miidirliigi Lehine 634,72 m?lik irtifak Hakki” irtifak hakki bulunmaktadir.

*17.05.2002 tarih 3910 yevmiye numarasi ile “Karayollari Genel Mudurliga 2942 Sayil
Yasanin 7.Maddesine Gore Serh” beyani bulunmaktadir.

*23.09.2014 tarih 15219 yevmiye numarasi ile “Kullanim Amaci: Kamu Hizmetine Ayrilan
Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaclarla Talep Edilen Taginmazlar Bedelsiz Olarak
Hazineye iade Edilecektir. Beyani bulunmaktadir.

13



EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

1443 ada 1 parsel lizerinde;

* 30.11.1998 tarih 11438 yevmiye numarasi ile “Askeri Giivenlik Bolgesi icindedir.” Beyani
bulunmaktadir.

*14.11.2014 tarih 18361 yevmiye numarasi ile “Kullanim Amaci: Kamu Hizmetine Ayrilan
Yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik ihtiyaclarla Talep Edilen Tasinmazlar Bedelsiz Olarak
Hazineye iade Edilecektir. Beyani bulunmaktadir.

* 25.04.2003 tarih 3644 yevmiye numarasi ile “A. H: Maliye Hazinesi Afet Isleri Genel
Mdurliigu Lehine 634,72 m?lik irtifak Hakki” irtifak hakki bulunmaktadir.

*17.05.2002 tarih 3910 yevmiye numarasi ile “Karayollari Genel Midurligi 2942 Sayih
Yasanin 7.Maddesine Goére Serh” beyani bulunmaktadir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikdmleri sakhdir.”, 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez.”
hiikiimleri yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar (zerinde yer alan takyidat kayitlari

irdelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin imar uygulamalari tamamlanmis olup planiari
yapiimigtir. Bu kapsamda bazi taginmazlar (izerinde yer alan imar diizenlenmesine alinmigtir
beyanlarinin taginmazlarin alim satim ve devrine olumsuz etkisi bulunmadigr kanaati

olugsmustur.

Tasinmazlar (izerinde yer alan gesitli resmi kurumlara (Teias, Afet igleri vb.) ait irtifak haklari
ilgili kurumlarin rutin uygulamalari niteliginde olup ilgili takyidatlarin tasinmazlarin alim satim
ve devrine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaati olusmustur.

Tasinmazlarin bazilari (izerinde TOKI lehine sufa-6nalim haklari oldugu gériilmektedir. "Sufa
hakki, hak sahibine, tasinmazin satigi halinde éncelikle satin alma imkani verir. Sufa hakki,
kanundan (yasal) veya s6zlesmeden olmak (izere iki sekilde dogabilir. Tapu kdtigine serh
verilen sézlesmeden dodan 6nalim hakki, serhte belirtilen slirede ve belirtilen kogullara gére
her malike karsi kullanilabilir. Kitlikte kosullar belirtimemisse tagsinmazin Uglincl Kigiye
satisindaki kogullar esas alinir. Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin {zerinden on
yil gegmekle sona erer. Sufa hakki sahibinin taginmazi éncelikli alim hakki bulunmaktadir." S6z
konusu sufa haklari hisseli parsellerde éncelikli alim hakkinin TOKI ye verilmesi adina
belirtilmigtir. Bu kapsamda tasinmazlarin alm satim ve devrine olumsuz etkisi bulunmadigi
kanaati olugsmustur.

Bazi tasinmazlar lzerinde yer alan 2942 sayili Yasanin 7. maddesi serhleri Kamulastirma
Kanunu kapsamina girmektedir. flgili serhin konuldugu tarihten itibbaren 6 ay iginde

kamulastirma adina herhangi bir mahkeme karari ile tapuya basvurulmadig! siirece normal
sartlarda ilgili serh tapudan re'sen silinir. S6z konusu gerhlerin 6 aylik sireglerinin

tamamlanmig oldugu Bu kapsamda taginmazlarin alim satim ve devrine olumsuz etkisi

bulunmadigi kanaati olusmustur.

Bu kapsamda tasinmazlar lGzerinde yer alan takyidatin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikkiimler cercevesinde Ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu 1442 ada 1 (eski 2664 ve 2665) ve 1443 ada 1 (eski 3256 ve 2665)
parseller degerleme giini itibariyle Toplu Konut idaresi Bagskanhdi (TOKI) miilkiyetindedir.
Ancak Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ile Toplu Konut idaresi Baskanhg
(TOKI) arasinda 25.09.2018 tarihinde imzalanan protokol geredi 3256 numarall parsel ve
05.03.2015 tarihinde imzalanan protokol geredi de 2664 ve 2665 parseller Emlak Konut GYO
A.S. portféyine alinmistir.

Degerlemeye konu 1442 ada 1 parsel Ikitelli-1 Mah. 2664 parsel(8248,09 m?), ikitelli-1 Mah.
2665 Parsel(28921,15m?) tasinmazlarin imar (TSM) isleminden 15.10.2019 tarih ve 26048
yevmiye kaydi ile olusmustur.
Degerlemeye konu 1443 ada 1 parsel ikitelli-1 Mah. 2665 parsel(12069,07 m?2), ikitelli-1 Mah.
3256 Parsel(7733,88m?) tasinmazlarin imar (TSM) isleminden 15.10.2019 tarih ve 26048
yevmiye kaydi ile olusmustur.

ikitelli-2 Mahallesi 3.438,76 m? ylizélciimli 1339 ada 5 parselde;

-23389/240000 hissenin 17.11.2017 tarih 25355 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-8161/120000 hissenin 08.12.2017 tarih 27373 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-1081/48000 hissenin 15.12.2017 tarih 28950 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-349/1600 hissenin 29.12.2017 tarih 29708 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut GYO
A.S. adina tescil edildigi bilgisi alinmigtir.

ikitelli-2 Mahallesi 16.640,94 m? yiizdlclimli 1339 ada 7 parselde;
-87847610297/199691280000 hissenin 24.01.2018 tarih 1788 yevmiye numarali satig islemi ile
Emlak Konut GYO A.$. adina tescil edildidi,

-1099/16000 hissenin 16.02.2018 tarih 3673 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-12401/120000 hissenin 20.03.2018 tarih 6281 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-1531/240000 hissenin 23.10.2018 tarih 25543 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi bilgisi alinmistir.

ikitelli-2 Mahallesi 3.007,56 m? ylizdlctimlii 1339 ada 12 parselde;

-Serhan Aldag adina kayith 441/16000 hissenin 19.06.2017 tarih 13040 yevmiye numarali satis
islemi ile Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edildigi,

-1531/240000 hissenin 15.09.2017 tarih 19452 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi bilgisi alinmistir.

ikitelli-2 Mahallesi 2.089,79 m? ylizélciimlii 1339 ada 9 parselde;

-121/2500 hissenin 26.12.2017 tarih 29180 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut GYO
A.S. adina tescil edildigi,

-84187/240000 hissenin 29.12.2017 tarih 29677 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-4859/120000 hissenin 29.12.2017 tarih 29682 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-10667/120000 hissenin 13.03.2018 tarih 5690 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi bilgisi alinmistir.

ul - Fizibilite - Proje
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ikitelli-2 Mahallesi 8.329,50 m? yiizélctimlii 1340 ada 10 parselde;
-199/20000 hissenin 19.10.2017 tarih 22931 yevmiye numarali satig islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi bilgisi alinmistir.

ikitelli-2 Mahallesi 15.400,00 m? yiizélciimlii 1340 ada 4 parselde;

-277/12000 hissenin 29.12.2017 tarih 29634 yevmiye numarali satig islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-6737/240000 hissenin 29.12.2017 tarih 29675 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-Kiymet Bozan, Cihan Bozan, Yildirm Bozan, Derya Mungan, Fuat Bozan, Beyhan Seker
adlarina kayith 6 adet 409/60000 hissenin 20.02.2018 tarih 3990 yevmiye numarali satis islemi
ile Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edildigi,

-1649/48000 hissenin 20.02.2018 tarih 3994 yevmiye numaral satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-11629/120000 hissenin 07.06.2018 tarih 13350 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-32377/960000 hissenin 28.09.2018 tarih 22752 yevmiye numarall satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi bilgisi ahinmistir.

ikitelli-2 Mahallesi 24.216,63 m? yiizdlgimli 1344 ada 1 parselde;

-103/240000 hissenin 28.07.2017 tarih 15945 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-49/48000 hissenin 29.12.2017 tarih 29633 yevmiye numarali satig islemi ile Emlak Konut GYO
A.S. adina tescil edildigi,

-7/16000 hissenin 29.12.2017 tarih 29683 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut GYO
A.S. adina tescil edildigi,

-3/2500 hissenin 16.02.2018 tarih 3674 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut GYO
A.S. adina tescil edildigi,

-457/80000 hissenin 20.02.2018 tarih 4002 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut GYO
A.S. adina tescil edildigi,

-647/120000 hissenin 13.03.2018 tarih 5689 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-1181/120000 hissenin 20.03.2018 tarih 6283 yevmiye numarali satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-903/80000 hissenin 07.06.2018 tarih 13339 yevmiye numaral satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi,

-57033110047/1937330400000 hissenin 28.09.2018 tarih 22751 yevmiye numaral satig iglemi
ile Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edildigi,

-8609/2400000 hissenin 23.10.2018 tarih 25535 yevmiye numaral satis islemi ile Emlak Konut
GYO A.S. adina tescil edildigi bilgisi alinmistir.

ul - Fizibilite - Proje
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar igin Basaksehir Belediyesi imar Muidirligirnde yapilan
incelemede;

-ikitelli-2 Mahallesinde kayith 1335 ada 5, 12, 13 ve 15 parseller, 1336 ada 7, 8 ve 10
parseller, 1337 ada 17 ve 23 parseller, 1338 ada 8 parsel, 1339 ada 5, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13
ve 14 parseller, 1340 ada 2, 3, 4, 6 ve 10 parseller, 1341 ada 2, 3, 4, 5 parseller, 1344 ada 1
ve 2 parsel numarali taginmazlarin 1/1000 dlgekli 16.06.2017 tasdik tarihli ikitelli Ayazma
Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig,

-ikitelli-2 Mahallesinde kayith 1384 ada 3 parselin 1/1000 6lgekli 04.11.2015 tasdik tarihli Kuzey
Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig,

-ikitelli-2 Mahallesinde kayith 1360 ada 26 parsel parselin 1/1000 dlgekli 04.07.2019 tasdik
tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
kaldigi,

ikitelli-1 Mahallesinde kayitl eski 2664, 2665, 3256 parseller, yeni 1442 ada 1 ve 1443 ada 1
parseller 1/1000 Olgekli 21.02.2019 tasdik tarihli istanbul ili Basaksehir iicesi Basak Mahallesi
91 Ha'llk Rezerv Yapi Alaninin 59 Ha'lik Kismina iliskin Uygulama imar Plani kapsaminda
kaldigi bilgileri alinmistir.

Degerleme konusu kitelli-2 Mahallesi’nde kayith 1335 ada 5, 12, 13 ve 15 parseller, 1336 ada
7, 8 ve 10 parseller, 1337 ada 17 ve 23 parseller, 1338 ada 8 parsel, 1339 ada 5, 7, 9, 10, 11,
12, 13 ve 14 parseller, 1340 ada 2, 3, 4, 6 ve 10 parseller, 1341 ada 2, 3, 4, 5 parseller, 1344
ada 1 parsel, 1384 ada 3 parseller ile 1344 ada 2 parselin bir kismi ile ikitelli-1 Mahallesi’nde
eski 2664, 2665, 3256 parseller, yeni 1442 ada 1 ve 1443 ada 1 parsellerinde iginde bulundugu
bdlgenin “Rezerv Yapi Alani” sinirlari icerisinde kaldigi 6grenilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1335 ada 5 parsel, 1336 ada 10 parsel, 1337 ada 17
parsel, 1340 ada 10 parsel, 1344 ada 1 ve 2 parseller 16.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisim ve Kentsel Yenileme Alani Revizyon Uygulama
imar Plani kapsaminda olup, 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesine gére Bagbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanh@in'ca 30/05/2011 tarihli ve 2971 sayili Bagkanlik Olur'u ile yapilan
imar uygulamasi sonucu olustugu tespit edilmis olup, imar uygulamasi ile ilgili idare
Mahkemeleri'nce verilmis muhtelif iptal kararlari bulunmaktadir. S6z konusu parseller anilan
iptal kararlarindan etkilenmekte oldugundan yazili imar durumu bilgisi verilmemigtir.

Ayrica degerleme konusu tasinmazlardan 1360 ada 26 parsel 04.07.2019 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani Degisikligi
ve 1384 ada 3 parsel 04.11.2015 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda olup, Bagbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanligi'nca 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. Maddesi ve 2981/3290 sayili Kanunun EK-1
maddesi uyarinca yapilan, 05.08.2016 tarihinde onaylanan imar uygulamasi islemi, davaci
Hiisniye Selek tarafindan acilan davada Istanbul 4. idare Mahkemesilnin 20/05/2019 tarih ve
2017/1186 Esas No'lu karari ile yaritmeyi durdurma karari alinmistir. S6z konusu parseller
anilan iptal kararlarindan etkilenmekte oldugundan yazili imar durumu bilgisi verilmemigtir.
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S6z konusu parseller igin plan iptali olmamasi, imar uygulamasina iliskin yiritmeyi durdurma
ve iptal kararlari olmasi nedeni ile tasinmazlarin tabi oldugu ve yurirlikte olan 16.06.2017
tasdik tarihli 1/1000 olcekli planda uygulama iptalleri 6ncesi sahip olduklari yapilasma
kosullarina istinaden degerleme yapilmistir. S6z konusu tagsinmazlar igin imar uygulamasi iptali
oncesi yapllasma kosullari asagidaki tabloda gdsterilmistir.

IMAR UYGULAMASI IPTALI ONCESI 16.06.2017 TASDIK TARIHLI 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANINA GORE PARSELLERIN YAPILASMA KOSULLARI
Mahalle Ada Parsel Fonksiyon Emsal
Ikitelli-2 1335 5 lIk Okul 2,00
Ikitelli-2 1336 10 T1 1,50
Ikitelli-2 1337 17 T1 1,50
Ikitelli-2 1340 10 Konut 1,50
Ikitelli-2 1344 1 Rekreasyon 0,05
Ikitelli-2 1344 2 Rekreasyon 0,05
SIFE~ |[MAHALL~ |AC ~ |PARSE ~ |[ALA~| iMAR PLANI (1/1000 OLCEKLI)| ~ iMAR DURUM BIiLGiSi -
1360 ada 26 parselin de iginde bulundugu alanda Bagbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanhgi'nca 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi ve 2981/3290
- sayih Kanunun EK-1 maddesiuyarmnca yapilan, 05.08.2016 tarihinde onaylanan
1 IKITELLI-2 | 1360 26 13849,54 zg:é?suog:’;ilgggiﬁiﬁyf lir.T]l;egis Kligi" imar uygulamast islemi, davact Hiisniye SELEK tarafindan agilan davada istanbul
4. Idare Mahkemesi'nin 20/05/2019 tarih ve 2017/1186 Esas No'lu karar ile
yiriitmeyi durdurma karari alinmustir. Bu itibarla 1360 ada 26 parsel sayih
tasmmaza ait imar durumu bilgisi verilememektedir.
1384 ada 3 parselin de iginde bulundugu alanda Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligr'nca 3194 sayih fmar Kanunu’nun 18. Maddesi ve 2981/3290 sayih
P Kanunun EK-1 maddesiuyarinca yapilan, 05.08.2016 tarihinde onaylanan imar
2 IKITELLI-2 | 1384 3 5454,10 2&:}@?;;2)?1;;1?2&l;—:i?%l,g)./fzm uygulamast iglemi, davaci Hiisniye SELEK tarafindan agilan davada istanbul 4.
Idare Mahkemesi'nin 20/05/2019 tarih ve 2017/1186 Esas No'lu karari ile yiiriitmeyi
durdurma karan almnustir. Bu itibarla 1384 ada 3 parsel sayili tagmmaza ait imar
durumu bilgisi verilememektedir.
1335 ada 5 parsel sayih tasinmazin 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesine
16,06.2017 onay tarihli " ikitelli A yazma Bolgesi gore Bagbakanlik Topllf Konut Idefresi Baskanhgi'nca 30/05/2011 tarihli vg 2971
3 | IKITELLI-2 | 1335 5 T3 || eetmmein Domwsmmve el Vel Al| P/ Bl Ol e sEpl G ry i) o elninin iespl
RULP." edilmis olup; imar uygulamas ile ilgili [dare Mahkemeleri'nce verilmis muhtelif
iptal kararlar1 bulunmaktadir. S6z konusu parsel anilan iptal kararlarmdan
etkilenmekte oldugundan imar durumu bilgisi verilememektedir.
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
4 IKITELLI-2 | 1335 12 7123,14 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alan1|T1:Ticaret Alan1 (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
5 iKITELLI-2 | 1335 13 412345 |Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani [Belediye Hizmet Alani (E:2.00, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "Ikitelli Ayazma Bolgesi
6 iKITELLI-2 1335 15 3507,22 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alan1|T2:Ticaret Alan1 (E:2.00, Yengok:Serbest)
RU.ILP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
7 iKITELLI-2 | 1336 7 2000,00 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani|T1:Ticaret Alan1 (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
8 iKITELLI-2 1336 8 3639,25 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alan1|T1:Ticaret Alan1 (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
1336 ada 10 parsel sayili tasmmazn 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesine
16.06.2017 onay tarihli " ikitelli A yazma Bolgesi gore Bagbakanlik Topllf Konut Idafresi Baskanhgi'nca 30/05/2011 tarihli vg 2971
9 | IKITELLI-2 | 1336 10 AT || Dhsmmve el Ve Al P/ Bl Ol il sEpl G ry i) o elninim iespl
RUILP." edilmis olup; imar uygulamasi ile ilgili Idare Mahkemeleri'nce verilmis muhtelif
iptal kararlar1 bulunmaktadir. S6z konusu parsel anilan iptal kararlarmdan
etkilenmekte oldugundan imar durumu bilgisi verilememektedir.
1337 ada 17 parsel sayili tasmmazn 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesine
16.06.2017 onay tarinli " ikitelli Ayazma Bolgesi gore Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca 30/05/2011 tarihli ve 2971
10 | IKITELLi-2 | 1337 17 AT (Caeammin D e Rorse Vo Al Py ERRemmit Qe w il gl e et s somien elnevEn esmt
RULP." edilmis olup; imar uygulamasi ile ilgili [dare Mahkemeleri'nce verilmis muhtelif
iptal kararlan bulunmaktadir. S6z konusu parsel anilan iptal kararlarmdan
ctkilenmekte oldugundan imar durumu bilgisi verilememektedir.
16.06.2017 onay tarihli "Ikitelli Ayazma Bolgesi
11 iKITELLI-2 | 1337 23 4186,21 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani|T1:Ticaret Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.ILP."
12 IKITELLL-2 1338 8 6752,61 ggeelionl;uogzitl‘;!?:V}Il([:rliltiﬁ(:ﬁgig:;m R?yh Toplu Taslme? istasyonl} Alanmnda kalmakta olup, Rayli Toplu Tagmma Hatt1
RULP." glizergahindan etkilenmektedir.
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
13 iKITELLI-2 | 1339 5 3438,76 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani|Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
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16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
14 IKITELLI-2 | 1339 7 16640,94 [ Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani|Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
15 IKITELLi-2 | 1339 8 3783,19 [Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani [Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
16 IKITELLI-2 | 1339 9 2089,79 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani [Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
17 iKITELLi-2 | 1339 10 5900,62 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani[Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
18 iKITELLi-2 | 1339 11 5080,74 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani |Konut Alani (E:1.50, Yencok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
19 IKITELLi-2 | 1339 12 3007,56 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani |Konut Alani (E:1.50, Yencok:Serbest)
RU.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
20 IKiTELLI-2 | 1339 13 3140,22 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani [Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
21 IKITELLI-2 | 1339 14 3174,62 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani |[Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
22 IKITELLi-2 | 1340 2 2000,00 [Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alan1 [Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
23 IKITELLI-2 | 1340 3 3869,99 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani [Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
RU.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
24 IKiTELLI-2 1340 4 15400,00 | Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani|Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
25 IKITELLI-2 | 1340 6 4909,35 |Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani|Konut Alani (E:1.50, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
1340 ada 10 parsel sayih tasinmazin 3194 sayih imar Kanunu'nun 18. maddesine
16.06.2017 onay tarili "ikitelli A yazma Bolgesi gore Bagbakanlik To‘plu. Konut id:?resi Baskanhgi'nca 30/05/2011 Earihli vf: 2971
26 | IKITELLi2 | 1340 10 EED) |Gt D Ramisal amilams Am| oy Sl O i 19 STl e T B e elminm sl
RUILP." edilmis olup; imar uygulamasi ile ilgili Idare Mahkemeleri'nce verilmis muhtelif
iptal kararlari bulunmaktadir. S6z konusu parsel anilan iptal kararlarindan
etkilenmekte oldugundan imar durumu bilgisi verilememektedir.
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
27 iKiTELLI-2 | 1341 2 3552,91 |Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani [Rekreasyon Alani
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
28 IKITELLI-2 1341 3 5294,07 [Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani [Saghk Tesis Alani (E:2.00, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi
29 IKITELLI-2 | 1341 4 4473,52 |Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alan1|Sosyal Tesis Alani (E:2.00, Yengok:Serbest)
RU.LP."
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi - 5 q
k IKITELLI-2 | 1341 5 8293,85 |Gecekondu Déniisiim ve KentseilYenilemegAlam I sm [T Tiawits Al (20, Memelsfiotigsi) [mmsm R [
4 Alani (E:2.00, Yengok:Serbest)
R.U.LP."
3194 sayili imar Kanununun 18. maddesine gore Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanhginca 30/05/2011 tarihli ve 2971 sayili Baskanlk Oluru ile yapilan imar
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi |uygulamasisonucu olustugu tespit edilmistir. Ancak sz konusu tagmmaz
31 IKITELLI-2 | 1344 1 24216,63 | Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani|y6niinden imar uygulamasmimn iptali istemiyle agilan davada, Danistay nezdinde
RU.LP." temyiz yolu agik olmak iizere, istanbul 5. idare Mahkemesi’nin 17/06/2016 tarihli
ve 2013/161E.-2016/1099K. sayih “dava konusu islemin iptali” karar1 bulunmakta
oldugundan, bahse konu parsele ait imar durumu bilgisi verilememektedir.
3194 sayili imar Kanununun 18. maddesine gore Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanhgmca 30/05/2011 tarihli ve 2971 sayil Baskanlik Oluru ile yapilan imar
16.06.2017 onay tarihli "ikitelli Ayazma Bolgesi |uygulamasisonucu olustugu tespit edilmistir. Ancak sz konusu tagmnmaz
32 IKITELLI-2 | 1344 2 13924,89 | Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani |ydniinden imar uygulamasmin iptali istemiyle agilan davada, Danistay nezdinde
RUIP." temyiz yolu agik olmak iizere, Istanbul 5. idare Mahkemesi’nin 17/06/2016 tarihli
ve 2013/161E.-2016/1099K. say1h “dava konusu islemin iptali” karar1 bulunmakta
oldugundan, bahse konu parsele ait imar durumu bilgisi verilememektedir.
21.02.2019 onay tarihli "istanbul ili, Basaksehir
- : Ilgesi, Basak Mahallesi, 91 Ha’lik Rezerv Yap1 Ticaret-Konut (TICK) kalmakta olup E:1.50, Yen¢ok:32 m. Olmak tizere plan notu
=3 R L CLCR.20 Alaninmn 59 Ha’lik Kismina liskin Uygulama imar|ve yénetmelik sartlarmda yapilasmaya haizdir.
Plan1”
21.02.2019 onay tarihli "istanbul ili, Basaksehir
it : Ilgesi, Basak Mahallesi, 91 Ha’lik Rezerv Yap1 Ticaret-Konut (TICK) kalmakta olup E:1.50, Yengok:32 m. Olmak tizere plan notu
&) SRy | 8% L SRS Alanmnm 59 Ha’lik Kismina iliskin Uygulama imar|ve yonetmelik sartlarmda yapilasmaya haizdir.
Planr”
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

ikitelli-2 Mahallesi'nde yer alan eski 1360 ada 7 parsel ile eski 1384 ada 1 parselin bulundugu
bolgede imar Kanunu 18. Madde uygulamasi yapildigi parsellerin yiizélgiimlerinde ve imar
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmamis olup, ada parsel numaralari ise 1360 ada 26
parsel ve 1384 ada 3 parsel olarak degismistir.

ikitelli-2 Mahallesinde kayith 1335 ada 5, 12, 13 ve 15 parseller, 1336 ada 7, 8 ve 10 parseller,
1337 ada 17 ve 23 parseller, 1338 ada 8 parsel, 1339 ada 5, 7, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14
parseller, 1340 ada 2, 3, 4, 6 ve 10 parseller, 1341 ada 2, 3, 4, 5 parseller, 1344 ada 1 ve 2
parsel numaral tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgeyi kapsayan 30.03.2011 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani
Revizyon Uygulama Iimar Plani, istanbul 9. idare Mahkemesi’'nin 28.12.2015 tarih ve 2013/1528
Esas Nolu, 2015/2398 numarali karari ile iptal edilmis olup parsellerin degerleme gunu itibariyle
parsellerin 1/1000 6lgekli 16.06.2017 tasdik tarihli ikitelli Ayazma Bdlgesi Revizyon Uygulama
imar Plani kapsaminda kaldigi bilgisi alinmistir.

ikitelli-2 Mahallesinde kayitl 1360 ada 26 parsel 1/1000 dlgekli 04.11.2015 tasdik tarihli Kuzey
Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda iken plan genelinde
yapilan revizyon sonucu parsel 1/1000 olgekli 04.07.2019 onay tarihli Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bolgesi R.U.I.P. Degisikliginde kaldidi bilgisi alinmistir.

1335 ada 5 parsel, 1336 ada 10 parsel, 1337 ada 17 parsel, 1340 ada 10 parsel, 1344 ada 1 ve
2 parseller 16.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisim
ve Kentsel Yenileme Alani Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda olup, 3194 sayili imar
Kanunu'nun 18. maddesine gére Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligin'ca 30/05/2011
tarinli ve 2971 sayili Baskanlk Olur'u ile yapilan imar uygulamasi sonucu olustugu tespit
edilmis olup, imar uygulamasi ile ilgili idare Mahkemeleri'nce verilmis muhtelif iptal kararlari
bulunmaktadir. S6z konusu parseller anilan iptal kararlarindan etkilenmekte oldugundan yazil
imar durumu bilgisi verilmemistir.

1360 ada 26 parsel ve 1384 ada 3 parsel 04.07.2019 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bdlgesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda olup, Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanh@i'nca 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. Maddesi ve 2981/3290
saylll Kanunun EK-1 maddesi uyarinca yapilan, 05.08.2016 tarihinde onaylanan imar
uygulamasi islemi, davaci Hisniye Selek tarafindan agilan davada Istanbul 4. idare
Mahkemesi!nin 20/05/2019 tarih ve 2017/1186 Esas No'lu karari ile yuritmeyi durdurma karari
alinmistir. S0z konusu parseller anilan iptal kararlarindan etkilenmekte oldugundan yazili imar
durumu bilgisi verilmemigtir.

S0z konusu parseller igin plan iptali olmamasi, imar uygulamasina iligkin iptal olmasi nedeni ile
tasinmazlarin tabi oldugu ve ylrurlikte olan 16.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli planda
uygulama iptalleri 6ncesi sahip olduklari imar kosullarina istinaden degerleme yapilmigtir. S6z
konusu tasinmazlar icin imar uygulamasi iptali éncesi yapilasma kosullari asagidaki tabloda
gOsterilmigtir.
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IMAR UYGULAMASI iPTALI ONCESIDE 1/1000 OLGEKLI MER'I UYGULAMA iMAR
PLANINA GORE PARSELLERIN YAPILASMA KOSULLARI

Mahalle Ada Parsel Fonksiyon Emsal
ikitelli-2 1335 5 ilk Okul 2,00
ikitelli-2 1336 10 T1 1,50
ikitelli-2 1337 17 T1 1,50
ikitelli-2 1340 10 Konut 1,50
ikitelli-2 1344 1 Rekreasyon 0,05
ikitelli-2 1344 2 Rekreasyon 0,05

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA

Degerlemeye konu 1442 ada 1 parsel Ikitelli-1 Mah. 2664 parsel(8248,09 m?), Ikitelli-1 Mah.
2665 Parsel(28921,15m?) tasinmazlarin imar (TSM) isleminden 15.10.2019 tarih ve 26048
yevmiye kaydi ile olusmustur.

Degerlemeye konu 1443 ada 1 parsel ikitelli-1 Mah. 2665 parsel(12069,07 m?), ikitelli-1 Mah.
3256 Parsel(7733,88m?) tasinmazlarin imar (TSM) isleminden 15.10.2019 tarih ve 26048
yevmiye kaydi ile olusmustur.

2664, 2665, 3256 parseller 31.08.2018 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli istanbul ili Basaksehir ilgesi
Basak Mahallesi 91 hA.lik Rezerv Yapi Alaninda Kalan Deprem ve Gé¢gmen Konutlari Bolgesi
ve Cevresine iligkin Uygulama imar Plani kapsaminda Kismen konut, kismen ticaret, kismen
yol, kismen park, kismen meydan, kismen sadlik tesisi alaninda kalmaktaydi. Ancak 18.
madde uygulamasi yapilacagi i¢in imar durum bilgisi ne verimemekteydi. imar uygulamasi
gordikten sonra parseller Emsal:1.50, Konut+Ticaret alaninda kalmaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazlar icin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir. Parsellerin fiziki sinirlarini belirleyici bi unsur bulunmamaktadir. Tebligi’'nin
24. Maddesi “C” Bendinde “Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine
ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve
arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm ortakligina donisen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢cin s6z konusu sire donusime iliskin
esas sOzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir.
Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketin ‘den alinan beyan
rapor eklerinde sunulmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar icin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu 34 adet tasinmaz istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi 1335 ada
5,12, 13 ve 15 parseller, 1336 ada 7, 8 ve 10 parseller, 1337 ada 17 ve 23 parsel, 1338 ada 8
parsel, 1339 ada 5, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 parseller, 1340 ada 2, 3, 4, 6 ve 10 parseller,
1341 ada 2, 3, 4 ve 5 parseller, 1344 ada 1 ve 2 parsel, 1360 ada 26 parsel, 1384 ada 3 parsel,
ikitelli-1 mahallesi 1442 ada 1 parsel, 1443 ada 1 parsel numaral parsellerin tamami "Arsa"
niteligindedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli-1 ve Ikitelli-2
Mabhallelerinde yer alan 34 adet parseldir.

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde Agaoglu My World, Ayazma Emlak Konutlari 1. ve 2. Etap
Projesi gibi yilksek katl toplu konut siteleri ile ikitelli Sanayi Siteleri bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bdélgede altyapi ve ulagim sorunsuz olup; bdlgenin her tarla altyapi
hizmeti belediye tarafindan karsilanmaktadir.

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA 25
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélge, Atatirk Havalimanina takribi 16 km,
istanbul Havalimanina takribi 31 km, Fatih Sultan Mehmet Képriisiine takribi 30 km, 15
Temmuz Sehitleri Képriustine takribi 29 km, Yavuz Sultan Selim Képrisine takribi 45 km
mesafede bulunmaktadir.

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA o 26
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-1 ve ikitelli-2 Mahallesinde
yer almakta olup, parsellerin tamami bostur.

Parsellerin timinde etrafini gevreleyen herhangi bir sinirflayici 6ge (tel o6rgi vs.)
bulunmamaktadir.

Parseller genel olarak topografik bakimdan kismen egimli, kismen diiz arazi yapisina sahiptir.
Parseller geometrik bakimdan gesitli formlara sahiptir.

Parsellerin yuzolgiimleri asagida liste olarak verilmistir. Tasinmazlarin toplam yizolgimu
260.810,32 m?dir. Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen toplam alan 191.778,37 m?dir.

EMLAK KONUT GYO A.S.

ADA PARSEL NITELIGI ALANI HISSESINE DUSEN ALAN
1335 5 Arsa 7.606,73 m? 7.606,73 m?
1335 12 Arsa 7.123,14 m? 7.123,14 m?
1335 13 Arsa 4.123,45 m? 4.123,45 m?
1335 15 Arsa 3.507,22 m? 3.507,22 m?
1336 7 Arsa 2.000,00 m? 1.604,41 m?
1336 8 Arsa 3.639,25 m? 2.771,74 m?
1336 10 Arsa 2.000,00 m? 35,71 m?
1337 17 Arsa 3.074,73 m? 1.799,73 m?
1337 23 Arsa 4.186,21 m? 4.186,21 m?
1338 8 Arsa 6.752,61 m? 4.693,71 m?
1339 5 Arsa 3.438,76 m? 1.929,60 m?
1339 7 Arsa 16.640,94 m? 10.289,52 m?
1339 8 Arsa 3.783,19 m? 3.783,19 m?
1339 9 Arsa 2.089,79 m? 1.420,18 m?
1339 10 Arsa 5.900,62 m? 3.580,18 m?
1339 11 Arsa 5.080,74 m? 4.629,15 m?
1339 12 Arsa 3.007,56 m? 1.966,26 m?
1339 13 Arsa 3.140,22 m? 2.241,72 m?
1339 14 Arsa 3.174,62 m? 3.174,62 m?
1340 2 Arsa 2.000,00 m? 153,44 m?
1340 3 Arsa 3.869,99 m? 580,48 m?
1340 4 Arsa 15.400,00 m? 10.266,43 m?
1340 6 Arsa 4.909,35 m? 2.945,65 m?
1340 10 Arsa 8.329,50 m? 2.234,74 m?
1341 2 Arsa 3.552,91 m? 3.552,91 m?
1341 3 Arsa 5.294,07 m? 5.294,07 m?
1341 4 Arsa 4.473,52 m? 4.473,52 m?
1341 5 Arsa 8.293,85 m? 8.293,85 m?
1344 1 Arsa 24.216,63 m? 1.655,13 m?
1344 2 Arsa 13.924,89 m? 8.731,08 m?
1360 26 Arsa 13.849,54 m? 13.849,54 m?
1384 3 Arsa 5.454,10 m? 2.308,88 m?
1442 1 Arsa 37.169,24 m? 37.169,24 m?
1443 1 Arsa 19.802,95 m? 19.802,95 m?

TOPLAM 260.810,32 m? 191.778,37 m?

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda
Kocaeline bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kdprileri 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 sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

=

a

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
kigidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak izere toplam 39
ilcesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir llgesi, Kiigiikgekmece Ilgesine bagl; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,

Guvercintepe, Altinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’'nin TEM’in kuzeyinde
kalan bdlumu, Sazlidere Baraj Goli’'nun batisinda, dogusunda ve guneyinde kalan kisimlariyla
Samlar Koyi, Esenler ilcesine bagh; Basaksehir Biiyilkgekmece llgesi'ne bagli Bahcesehir
yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir ilge.

261 bini askin nifusuyla Basaksehirin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy,

kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuguk¢ekmece ve Bagcilar, dogusunda
Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir.

Basaksehir, istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikkgekmece ilgesinden ayrilarak ilce
yapilmistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eyulp,
doguda Sultangazi ve Esenler, glineyde Bagcilar, Kiigikgekmece ve Avclilar ile gineybatida
Esenyurt ilceleriyle gevrilidir.

iige Gi¢ ana bélgeden olugmaktadir:

Basak Konutlari - ikitelli,

Altingehir - Kayabasi

Bahcgesehir

Basaksehir 1. ve 2. etaplar, Altingehir merkezi, Guvercintepe, Sahintepe mahalleleri ve
Kayabasi koyl Kiglkcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'' Esenler Belediyesi'ne,
Bahcgesehir ise Blyilkcekmece ilgesine bagli bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan dizenlemelerle bu semtler birlegtirilerek Basaksehir ilcesi kuruldu.

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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iicenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu boélgenin 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 gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgcenin buginki mahalleleri
olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu lzerinde bulunmaktadir. Madarada alt paleotik ¢ag ait kalintilar ve
Bizans doénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir tahribata ugramistir.
Mag@aranin glneyindeki tas ocaklari yarigi birgok yerli sinema filmine mekan olmustur. Samlar
bendi ve baruthanesi Osmanli ddneminde yapilmis ve giinUmuze gelmeyi basarmigtir.

iicedeki en saglikli bicimde giinimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda
o6nemli roli olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait ¢iftlik hala
ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'ni gegtikten sonra tarihi konaklar goérilebilir. Ayrica, ciftlik
bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir. Bu nedenle, buranin eko-
arkeoloji parkina dénusturilmesi disunulmustir. Sahintepe yolunda Sazlidere izerinde bir de
tarihi kopri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan képrtde de agir tahribat s6z konusudur.

iicede (niversite yapilmasi planlanmakta veya halihazirdaki Istanbul Universitesi'nin
fakiltelerinden birinin boélgede yerleske agmasi disunilmektedir. Bahgesehir ve Basak
Konutlar yeterli sayida devlet ve 6zele okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi
yetersizdir. ilgenin en biiyiik mahellerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir.
Bu bdlgedeki plansiz yerlesim sorunun baslica nedenidir. ilgede bir devlet hastanesi vardir ve
¢ok sayida saglik kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagiim soéz
konusudur. Bahgesehir ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kurulusglar agisindan daha
donanimhiyken Altingehir bdlgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklar dahil tim
saglk hizmetleri yetersizdir.

iigenin glineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehirden gecmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliy olarak uzatiimasi gindeme sik
sik gelse de bdyle bir calisma henlz yirirlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayli
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece 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 kaplidir. Bunun diginda, bitki értlisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki Ortistne sahiptir. Sazlidere baraj goélu ilce sinirlar
icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dodup Kugikcekmece géline akar. Ancak atik sular
nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari icinde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gecmekdedir. iigede heniiz herhangi bir agaclandirma
alani yoktur.

iicede sosyal yagam alanlari: Bagsak Konutlari Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goleti
olan Bahgehir'deki golet ve ¢evresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda sosyal ve kiilttrel
yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdélge olan Altinsehir bdlgesinde henlz altyapi ¢calismalari
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 sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, buyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gortlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérunln, dzellikle
de konut sektériniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz

oranlarindaki artig, dévizlerin 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 azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yihnda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ytkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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

2013 yihinda yasanan Kentsel Dontusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiriimesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulugsu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu
kisa bir sure 6nce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim
islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak
alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 in ikinci
¢eyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen
ekonomik kosullara bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi
olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina
yansidigi gérulmustar.
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2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yizde 2.9 buylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci ¢eyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustur.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz ginlerde yapilan genel segimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustir. 2019 yih icerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin
benzer seyrettigi gérilmustur.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugline ingsaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilhinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dususun disinda sektorin istikrarli
bir gelisim igcinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin Uzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonlu hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yuzde 6 buyume oranina ulasmigtir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektérinin biyime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blyimenin Gzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin
blylimesi ise yine yizde 5,6 ve ylzde 5,5 ulasmigtir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yuksek blyime oranini yakalamigtir. Bu rakamla sanayi
bldyimesinin de 6niine gegen insaat sektorl, ayni dénemde vyatirimlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut tretimi ve konut satislari sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siurmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017'de ulastigi blyime
ivmesini kaybetmesi 6ngoérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da baglh olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusis yénunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi
distniimektedir.

ul - Fizibilite - Proje
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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
Mudurliga, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.$. 'den alinan bilgiler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede yer almaktadir.
* Ulagilabilirligi yuksektir.

*  Parsellerin bir kismi tek mulkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar alim satimlari olumsuz etkilemektedir.

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

Parsellerin bir kismi imar uygulamasina agilan davalar nedeni ile ilgili idare
*  Mahkemelerince muhtelif iptal kararlarinin verildigi bélgede yer almaktadir. Bu nedenle
kesin imar durumu bilgisi ainamamaktadir.

*  Parsellerin bir kismi hisseli mulkiyete sahiptir.

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA

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 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde 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 inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insas! asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik 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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagiima ydntemi direkt kapitaliz asyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Basaksehir ilgesinde yer alan 34 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi yonteminden yararlaniimistir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklasimi ydnteminde kullanilan ortalama birim
m? satis de@erlerinin(konut, dikkan, ofis) takdir edilmesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Medyadan

TOKI, 29.01.2019 tarihlinde Basaksehir ikitelli-2 Mahallesi 3.921,29 alana sahip, Konut Alani,
E:1.20 imara sahip 1409 ada 2 parseli 7.254.386,50.-TL'den satisa ¢ikarmistir.

SATILIK  [39213[-Mz | 7.254.387[-TL | 1.850] .-TL/M?

2 Medyadan

TOKI Ekim 2018 tarihlinde Basaksehir ikitelli-2 Mahallesi 2.402,84 alana sahip, Konut Disi
Kentsel Calisma Alani, E:1.00 imara sahip 1370 ada 11 parseli 7.208.520.-TL'den satisa
cikarmigtir.

| sATILK [ 2402,8[-m2 | 7.208520]-TL |  3.000] .-TL/M?

3 Medyadan

TOKI Ekim 2018 tarihlinde Basaksehir ikitelli-2 Mahallesi 2.962,34 alana sahip, Konut Digi
Kentsel Calisma Alani, E:1.00 imara sahip 1375 ada 10 parseli 7.405.850.-TL'den satisa
cikarmigtir.

| saTiLk | 2962,3 e 7.405.850[.-TL |  2500( .-TL/M?

4 Medyadan

TOKI Ekim 2018 tarihlinde Basaksehir ikitelli-2 Mahallesi 2.169,84 alana sahip, Konut Digl
Kentsel Calisma Alani, E:1.00 imara sahip 1378 ada 17 parseli 6.509.520.-TL'den satisa
cikarmistir.

| saTiLik | 2169,8 w2 6.509.520[.-TL |  3.000] .-TL/M?

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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5 Pyramid Emlak Ofisi

Tel 0532 266 00 7

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

SATILIK 2500 .-M2 13.000.000 .-TL 5.200 -TL/M?
6 Ozkan Yapi
Tel 05321517981

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

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

7 Pyramid Emlak Ofisi

Tel 0532 266 00 7

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

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

8 lcradan Satilik Arsa

ikitelli-2 Basak Mahallesi'nde konumlu 31.147,10 m? alanh, uygulama imar plani bulunmayan,

Cevre ve Sehirgilik Bakanh@r tarafindan ilan edilen rezerv yapi alani siniri dahilinde kalan

arsanin 125 m? hissesi muhammen bedeli 124.848 TL olarak takdir edilmis olup, 10.09.2019-
11.09.2019 tarihlerinde icradan satilacaktir.

SATILIK 125 -M? 124.848 .-TL 999 .-TL/M?

9 lcradan Satilik Arsa

Ziya Gokalp (ikitelli-1l) Mahallesi'nde konumlu 64.339,23 m? yiizélciimli emsal: 1,50 konut alani
yapllasma sartlarina sahip arsa i¢in 186.600.000 TL muammen bedel takdir edilmis olup,
18.10.2018 tarihinde satilmigtir.

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

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA S s 40



10 Basaksehir Belediyesi'nden Satilik

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

yapiimigtir.
SATILIK 64.339 .-M? | 186.600.000 .-TL 2.900 .-TL/Mm?
SATILIK 90.084 .-M2 | 238.750.000 .-TL 2.650 .-TL/M?

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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BEYZADE KONAGI
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Akyapi insaat tarafindan Basaksehirde insa edilen
Beyzade Konag projesi; 4.384 m2 arsa alani Uzerinde, tek

blok ve 29 adet konuttan meydana gelen butik bir projedir.

Daire igin 750.000-USD istenmetkedir. (Dolar kuru
tasinmaz igin 1$=5,70 TL olarak kabul edilmistir)

Arsa alaninin % 90’1 yesil alana ayrilan ve 2016 yili

il basinda teslimi gergeklesen projede kapall yiizme havuzu,
sauna, hamam, fin hamamai, fitness salonu, oyun alani ve
= kapall otopark bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ere Gayrimenkul R R
0533 733 03 33 5+1 300m 4.275.000 TL 14.250 TL/m
Ortalama 14.250

*

MAVERA SARAYLARI

Makro ingaat tarafindan 10 bin metrekare alanda insa
edilen proje 3 bloktan ve sadece 56 6zel tasarim daireden
olusmaktadir.
Sosyal alanlariyla fark yaratmasi amaclanan projede 7/24
guvenlik hizmetinin yani sira yirime ve kosu yollari, saray
bahceleri, cesmeler, gdlet, selale, fiskiyeler, sis havuzlari,
B kamelyalar, gocuk oyun parklari, basketbol, voleybol ve

= mini futbol ortak spor alanlari bulunmaktadir.

2015 yilinda teslimi yapilan projede 4+1, 5+1 ve 6+2

Emlakgi Daire Tipi Alani D("_’I_gLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri

N aran s | e | sem | sacoc0om | rrossTum

Toostoseonad | s | Mom | asooo0mi | 10227 TUme

0 Eggn3§(r)n éaskss 11 et 430m* 4.500.000 TL 10.465 TL/m?
Ortalama 10.526,32 TL/m?

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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*  NEWISTA LIFE

Newista Life Projesi 19813 m? toplam insaat alani, 7174
m? ticari alan, 3996 yesil alan, 3000 m?'lik sipermarketten
olusmaktadir. Projede 43 konut, 52 dikkan ve magaza yer
almaktadir.

Projenin baslica sosyal olanaklari Cocuk Parklari, yirtyus
Parkurlari, dinlenme alanlari, sis havuzlari,kafe-
restaurant alanlari, AVM Uniteleri, siipermarket, 24 Saat
Guvenlik ve kapali otoparktir. Preoje teslimi 2014 yilinda
gerceklesmistir.

2014 yilinda teslimi gergeklesen proje 2+1, 3+1 ve 4+1
konut tiplerinden olusmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
T“ryag 381a§e7;|3§8e;ig 41 -Etap 83_1'(; : 157m? 760.000 TL 4.841 TU/m?
2*;2";%58233"8 N 160m? 800.000 TL 5.000 TL/m?
92‘;;”2‘;7'52?'3'; o 157m2 800.000 TL 5.096 TL/m?
Ortalama 4.978,90 TL/m?

*  KIPTAS METROKENT

EEEEEEBREERWR

Kiptas tarafindan 58.000 m? arsa Uizerine insa edilmis
proje 16 blokta yer alan 1492 konuttan ve 1+1'den 5+1'e
kadar 5 farkli konut tipinden olusmaktadir.

2011 yihinda teslimi gergeklesen Basaksehir Metrokent'te,
jimnastik salonu, tenis kortu, voleybol ve basketbol sahasi,
restoranlar, sosyal tesis, kafeteryalar, cocuk oyun alanlari,
kir kahveleri, selaleli havuzlar, bisiklet ve kosu yolu sosyal

olanaklari bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlak Daire T Al
mlakgi ire Tipi ani (L) (TL/m?)
Altin Emlak 4+1 2 2
212 471 14 71 15. Kat 200m 1.300.000 TL 6.500 TL/m
Serra Emlak 2+l 114m? 700.000 TL 6.140 TL/m?
212500 17 00 1. Kat ' :
Altin Emlak 1+1 2 2
212 471 14 71 22 Kat 78m 470.000 TL 6.026 TL/m
Ortalama 6.301,02 TL/m?

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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*  NIDAPARK KAYASEHIR

Nidapark Kayasehir, Tahinciodlu ve Emlak Konut
tarafindan istanbul'un Basaksehir ilgesinde gelistirilen bir
konut projesidir. 13 adet konut blogu, 1 adet aligveris
merkezi ve 1 adet ofis blogundan olusmaktadir. Projede
843 adet daire ve 104 adet magaza bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
A't'”zfgqé%"lﬁ%ngeh" S 123m? 623.000 TL 5.065 TL/m?
g"lezkggoEglglé 92_1'(; t 105m? 670.000 TL 6.381 TL/m?
2Yle2tk5ig ZG;bglz 6‘_‘1’(; t 205m? 1.300.000 TL 6.341 TL/m?
Ortalama 5.988,45 TL/m?

*  3.ISTANBUL BASAKSEHIR

Asaf is Adi Ortakligi tarafindan yiiriitilen Temmuz 2019'da

# tesllim edilmesi planlanan proje 115.000 m2 arsa alani

M Uzerinde yer alacak 1.203 daire ve 212 ticari birimden
olusmaktadir.

Bay ve bayanlar icin ayri olarak dizayn edilen toplam 3

sosyal tesis, magaza, restoran ve cafelerin bulundugu 1,4

km’lik yartyus parkuru ile kapali otopark, sauna, oyun

parki, kapal yizme havuzu, fithess salonu, voleybol

sahasi, tenis kortu, futbol sahasi projede yer alan baslica

sosyal olanaklardir.

2019 yilinda teslim edilmesi hedeflenen proje 2+1, 3+1 ve

4+1 tipindeki dairelerden olugmaktadir.

Daire Tipi Alani D((-_)rgLe)ri Bir(i_rrnL;)r:zg';eri
2+1 104m? 525.000 TL 5.048 TL/m?
3+1 160m? 730.000 TL 4.563 TL/m?
4+1 222m? 1.216.000 TL 5.477 TL/m?

Ortalama 5.084,36 TL/m?

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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*  AGAOGLU MY WORLD EUROPE

Basaksehir Ayazma'da Atatirk Olimpiyat Stadi'nin yani
basinda yukselen Agaoglu My World Europe projesi Arena

imResidence, Pool Residence, Golf Residence ve villalar
Iimlerinden meydana geliyor. 3 bin 80 konut ve 20
illadan meydana gelen My World Europe projesinde evler

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
¢ P (TL) (TL/m?)
Coldwell Banker Bridge 2+1 R )
0212 671 97 98 2 Kat 138m 620.000 TL 4.493 TL/m
Sahibinden 537(2“ 156m?2 950.000 TL 6.090 TL/m?
. 2+1
Sahibinden 124m?2 625.000 TL 5.040 TL/m?
17. kat
Ortalama 5.251,20 TL/m?

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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Ticari Emsaller

1 Yildiz Life Gayrimenkul
Tel 0212963 7119

Konu tasinmaza yakin konumda Park Mavera-1 projesi igerisinde, botanik parka cephe, cadde
Uzerinde yer alan 82 m? dilkkan 830.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 82 .-M?2 830.000 .-TL 10.122 .-TL/M?

2 Mekan Emlak
Tel 0212 500 19 00

Konu tasinmaza yakin konumda Nidapark projesi igerisinde, ana cadde lzerinde yer alan 55
m?2 dikkan 1.270.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 55 .-M? 1.270.000 .-TL 23.091 .-TL/M?

3 investate Gayrimenkul

Tel 0212488 77 71

Konu taginmaza yakin konumda Adim istanbul projesi igerisinde, cadde Uizerinde yer alan 170
m?2 diikkan 1.775.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 170 .-M? 1.775.000 .-TL 10.441 -TL/M?

4  Goldinvest Gayrimenkul

Tel 0212777 47 77

Konu tasinmaza yakin konumda Park Mavera-2 projesi igerisinde, botanik parka cephe, cadde
Uzerinde yer alan 76 m? dilkkan 1.350.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 76 .-M? 1.350.000 .-TL 17.763 .-TL/M?

5 Giumis Evim Emlak

Tel 0212924 82 42

Konu tasinmaza yakin konumda Park Mavera 2 projesi i¢erisinde, cadde Uzerinde yer alan 315
m2 dikkan 3.600.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 315 .-M? 3.600.000 .-TL 11.429 -TL/IM?
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6 Altin Emlak
Tel 0212812 27 27

Konu tasinmaza yakin konumda Ayazma projesi igerisinde, cadde lUzerinde yer alan 75 m?
dikkan 700.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 75 .-M? 700.000 .-TL 9.333 .-TL/M?

7 Turyap Basaksehir

Tel 02124710101

Konu tasinmaza yakin konumda Ayazma projesi igerisinde, cadde Uzerinde yer alan 153 m?
depolu dikkan 790.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 153 .-M? 790.000 .-TL 5.163 .-TL/M?

8 Salar Gayrimenkul

Tel 053757536 30

Konu tasinmaza yakin konumda Metro Kent projesi igerisinde, cadde lzerinde yer alan 145 m?
dikkan 2.850.000 TL bedelle satiliktir. Bolgenin en islek béliminde yer alan projede ve cadde
Uzerinde yer almasi nedeniyle degerinin ylksek oldugu dustnilmektedir.

SATILIK 145 -M? 2.850.000 .-TL 19.655 .-TL/M?

SERLEME

e
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaza yakin nitelikte olan arsa, konut, dilkkan emsalleri arastirilmis ve
rapor icerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m?
satis degerlerinin 1.000-5.500.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gorilmektedir.
Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzoélgimu gibi kriterlere gore arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir. (Emsal karsilastirma tablosu 1339 ada 8 parsel olarak

dizenlenmis olup, diger parsellerde buna gére baz alinmistir. Karsilastirma tablosunda
kullanilan parselin tek milkiyet olmasi, emsal: 1,50 konut imarli olmasi diger parsellere deger
takdirinde g6z éniinde bulundurulmustur.)

Konut emsalleri ayni bélgeden nitelikli projelerden segilmistir.

Ticari emsaller benzer bdlgeden segilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, prestijli projelerde konumlu olan
konutlarin birim m? degerlerinin ise 4.000.-TL/m? ile 14.000.-TL/m? gibi genis bir aralikta oldugu
gbzlemlenmis olup, s6z konusu parseller Gzerinde gelistirilebilecek bir projede ortalama birim
m? degeri olarak 5.230.-TL/m? éngorulmustir. Ofisler ise 5500-TL/m? olarak 6ngérilmustdr.
Ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin benzer 6zellikte emsaller baz alinarak birim deger

araliginin 5.000.-TL/m? ile 23.000.-TL/m? aralijinda degistigi gozlemlenmis olup ortalama birim
m? degeri olarak 7.420.-TL/m? éngorulmustar.

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degderlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | GOKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (1339 ada 8 parsel)

EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.254.387 7.405.050 6.509.520
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 3.783,19 m? 3.921 2.962 2.170
BIRIM M2 DEGERI 1.850 2.500 3.000
S BENZER ORTA KUGUK | ORTA KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢
0% 5% -6%
IMAR KOSULLARI E:1,50 E:1,20 E:1,00 E:1,00
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
FONKSIYON Konut KONUT Kentsel Cal. Kentsel Cal.
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA IYI ORTA IYi
DUZELTME 0% -10% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi ORTA 1Y ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -16% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -10% -21% -21%
DUZELTILMiS DEGER
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Tasinmazin Tasinmazin Emlak

Parsel Briit Alan (m?) Blrl;nL;)ezger Degeri (TL) Konut Hissesine
(TL/m?) (Tam Hisse ) Tekabiil Degeri (TL)
Ikitelli-2 1335 5 7.606,73 699 5.318.321 TL 5.318.321 TL
Ikitelli-2 1335 12 7.123,14 2.300 16.383.222 TL 16.383.222 TL
Ikitelli-2 1335 13 4.123,45 699 2.882.951 TL 2.882.951 TL
Ikitelli-2 1335 15 3.507,22 2.500 8.768.050 TL 8.768.050 TL
Ikitelli-2 1336 7 2.000,00 2.200 4.400.000 TL 3.529.698 TL
Ikitelli-2 1336 8 3.639,25 2.200 8.006.350 TL 6.097.836 TL
Ikitelli-2 1336 10 2.000,00 2.200 4.400.000 TL 78.558 TL
Ikitelli-2 1337 17 3.074,73 2.200 6.764.406 TL 3.959.404 TL
Ikitelli-2 1337 23 4.186,21 2.300 9.628.283 TL 9.628.283 TL
Ikitelli-2 1338 8 6.752,61 699 4.721.155 TL 3.281.655 TL
Ikitelli-2 1339 5 3.438,76 1.900 6.533.644 TL 3.666.245 TL
Ikitelli-2 1339 7 16.640,94 1.900 31.617.786 TL 19.550.081 TL
Ikitelli-2 1339 8 3.783,19 2.000 7.566.380 TL 7.566.380 TL
Ikitelli-2 1339 9 2.089,79 1.900 3.970.601 TL 2.698.338 TL
Ikitelli-2 1339 10 5.900,62 1.900 11.211.178 TL 6.802.344 TL
Ikitelli-2 1339 11 5.080,74 1.900 9.653.406 TL 8.795.379 TL
Ikitelli-2 1339 12 3.007,56 1.900 5.714.364 TL 3.735.885 TL
Ikitelli-2 1339 13 3.140,22 1.900 5.966.418 TL 4.259.277 TL
Ikitelli-2 1339 14 3.174,62 2.000 6.349.240 TL 6.349.240 TL
Ikitelli-2 1340 2 2.000,00 1.900 3.800.000 TL 291.539 TL
Ikitelli-2 1340 3 3.869,99 1.900 7.352.981 TL 1.102.917 TL
Ikitelli-2 1340 4 15.400,00 1.900 29.260.000 TL 19.506.209 TL
Ikitelli-2 1340 6 4.909,35 1.900 9.327.765 TL 5.596.737 TL
Ikitelli-2 1340 10 8.329,50 1.900 15.826.050 TL 4,245,997 TL
Ikitelli-2 1341 2 3.552,91 699 2.484.053 TL 2.484.053 TL
Ikitelli-2 1341 3 5.294,07 699 3.701.402 TL 3.701.402 TL
Ikitelli-2 1341 4 4.473,52 699 3.127.706 TL 3.127.706 TL
Ikitelli-2 1341 5 8.293,85 699 5.798.728 TL 5.798.728 TL
Ikitelli-2 1344 1 24.216,63 699 16.931.299 TL 1.157.202 TL
Ikitelli-2 1344 2 13.924,89 699 9.735.726 TL 6.104.422 TL
Ikitelli-2 1360 26 13.849,54 1.800 24.929.172 TL 24.929.172 TL
Ikitelli-2 1384 3 5.454,10 699 3.813.289 TL 1.614.276 TL
Ikitelli-1 1442 1 37.169,24 4.050 150.535.422 TL 150.535.422 TL
Ikitelli-1 1443 1 19.802,95 4.050 80.201.948 TL 80.201.948 TL
TOPLAM 260.810,32 526.681.296 TL 433.748.879 TL
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ
TOPLAM DEGERI 433.748.879 TL
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DEGERLEME . “ .
BILGI KONUSU NEWISTA LIFE KIPTisE,’\\I/IETRO AGQSS(ISLFJ,IQAY
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 4.978 6.301 5.251
e . . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
s . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE 5ila 10 Yilhik 5ila 10 Yilhk 5ila 10 Yilhik
. VR . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% -5% -5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -5% -5% -5%

DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 830.000 1.775.000 790.000
SATIS TARIHI -
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 82 170 153
BIRIM M? DEGERI 10.122 10.441 5.163
L BENZER ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 10% 10%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK DEP. DUKKAN
o BENZER BENZER ORTA KOTU
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 10%
CEPHE ORTA IYi ORTA iYi ORTA iYi
CEPHE iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% -5% -5%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 1% T 7%
TOPLAM DUZELTME -22% -12% -2%
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parsel igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin gbz 6nune alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha diguk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma stresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnrmlardan (érnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel Uzerinde henliz proje gelistiriimemis olmasi, tercih edilen boélgede yer
almasi vb. dzellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= % 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret, ofis ina
tablosunda %17,50 olarak kabul edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parseller tzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlar igin belediyeden edinilen imar durumu bilgileri ve dngdérilen toplam satilabilir alan
bilgileri asagidaki gibidir:

Konut ve ticaret alaninda yer almakta olan 1335 ada 12 ve 15 parseller, 1336 ada 7, 8 ve 10
parseller, 1337 ada 17 ve 23 parseller, 1339 ada 5, 7, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 parseller, 1340
ada 2, 3, 4, 6 ve 10 parseller, 1341 ada 2 parsel, 1344 ada 1 parsel, eski 2664, 2665, 3256
parseller, yeni 1442 ada 1 ve 1443 ada 1 parseller igin nakit akimi dizenlenmistir.

Rekreasyon alaninda kalmakta olan 1341 ada 2 parsel, 1344 ada 1 ve 2 parsel ile 1384 ada 3
parsel icin ayrica nakit akimi diizenlenmisgtir.

imar uygulamasi sonucu olusan ve imar uygulamasina agilan davalar nedeni ile idare
Mahkemelerince uygulama iptaline konu olan 1335 ada 5 parsel, 1336 ada 10 parsel, 1337 ada
17 parsel, 1340 ada 10 parsel, 1344 ada 1 ve 2 parseller, 1360 ada 26 parsel ve 1384 ada 3
parsel icin Mer'i planlarda yer alan daha énceki imar kosullari kullanilmistir. imar kosullarinin
veya parsellerin yizolgiimi vb. bilgilerinin degismesi halinde hesaplamalar revize edilmelidir.

Proje analizinde, Konut Alani, Ticaret Alani ve Rekreasyon imarli parsellerin Emlak Konut GYO
A.S. hissesine disen alani lzerinden emsal hakkina gore emsal ingaat alani hesaplanmistir.
Toplam insaat alaninin % 30 fazlasi toplam satilabilir alan olup emsal harici alanlar ile birlikte
toplam satilabilir insaat alani 287.013,43 m?dir. Ticaret lejandl parsellerde ofis+diikkan olacagi
ve ofislerin konutlar ile benzer birim m? degere satilacagi, konut imarli parsellerde tamamina
konut yapilacagi, rekreasyon alanlarinda ticari birimler olacagi 6ngérilmaustir.
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BASA R DAR >,
5 OPLA ATILAB
’ A SEIL A
’ 5 A AA AA DUKKA
ADA PA o o A 0 AA ’ 0 AA
1335] 12 T1Ticaret | 1,50 | 7.123,14 7.123,14 10.684,71 3.205,41 13.890,12 | 20.835,18 2.778,02
1335] 15 T2 Ticaret | 2,00 | 3.507,22 3.507,22 7.014,44 2.104,33 9.118,77 | 13.678,16 1.823,75
1336 7 T1Ticaret | 1,50 | 2.000,00 1.604,41 2.406,61 721,98 3.128,60 | 4.692,89 625,72
1336] 8 T1Ticaret | 1,50 | 3.639,25 2.771,74 4.157,62 1.247,28 5.404,90 | 8.107,35 1.080,98
1336] 10 T1 Ticaret | 1,50 | 2.000,00 35,71 53,56 16,07 69,63 104,45 13,93
1337 17 T1Ticaret | 1,50 | 3.074,73 1.799,73 2.699,59 809,88 3.509,47 | 5.264,21 701,89
1337] 23 T1Ticaret | 1,50 | 4.186,21 4.186,21 6.279,32 1.883,79 8.163,11 | 12.244,66 1.632,62
1339 5 Konut 1,50 | 3.438,76 1.929,60 2.894,40 868,32 3.762,73 | 5.644,09 3.762,73
1339 7 Konut 1,50 | 16.640,94 | 10.289,52 15.434,27 4.630,28 20.064,56 | 30.096,84 20.064,56
1339 8 Konut 1,50 | 3.783,19 3.783,19 5.674,79 1.702,44 7.377,22 | 11.065,83 7.377,22
1339] o9 Konut 1,50 | 2.089,79 1.420,18 2.130,27 639,08 2.769,35 | 4.154,02 2.769,35
1339] 10 Konut 1,50 | 5.900,62 3.580,18 5.370,27 1.611,08 6.981,35 | 10.472,03 6.981,35
1339 11 Konut 1,50 | 5.080,74 4.629,15 6.943,72 2.083,12 0.026,84 | 13.540,25 9.026,84
1339] 12 Konut 1,50 | 3.007,56 1.966,26 2.949,38 884,81 3.834,20 | 5.751,30 3.834,20
1339 13 Konut 1,50 | 3.140,22 2.241,72 3.362,59 1.008,78 437136 | 6.557,04 4.371,36
1339 14 Konut 1,50 | 3.174,62 3.174,62 4.761,93 1.428,58 6.190,51 | 9.285,76 6.190,51
1340 2 Konut 1,50 | 2.000,00 153,44 230,16 69,05 299,21 448,82 299,21
1340 3 Konut 1,50 | 3.869,99 580,48 870,72 261,22 1.131,94 | 1.697,91 1.131,94
1340 4 Konut 1,50 | 15.400,00 | 10.266,43 15.399,64 4.619,89 20.019,53 | 30.029,30 20.019,53
1340 6 Konut 1,50 | 4.909,35 2.945,65 4.418,48 1.325,54 5.744,02 | 8.616,03 5.744,02
1340 10 Konut 1,50 | 8.329,50 2.234,74 3.352,10 1.005,63 4.357,73 | 6.536,60 4.357,73
1341 2 Rekreasyon | 0,03 | 3.552,91 3.552,91 106,59 31,98 138,56 207,85 138,56
1344 1 Rekreasyon | 0,03 | 24.216,63 | 1.655,13 49,65 14,90 64,55 96,83 64,55
1344 2 Rekreasyon | 0,03 | 13.924,89 | 8.731,08 261,93 78,58 340,51 510,77 340,51
1360 26 T;f:;itt 2,00 | 13.849,54 | 13.849,54 27.699,08 8.309,72 36.008,80 | 54.013,21 28.807,04 7.201,76
1384 3 Rekreasyon | 0,05 | 5.454,10 2.308,88 115,44 34,63 150,08 225,12 150,08
1442 1 ';?:a“rtet 1,50 | 37.169,24 | 37.169,24 55.753,86 16.726,16 | 72.480,02 | 108.720,03 57.984,01 14.496,00
1443 1 '(T‘T:a‘fet 1,50 | 19.802,95 | 19.802,95 29.704,43 8.911,33 38.615,75 | 57.923,63 30.892,60 7.723,15

EMLAK KONUT HiSSESINE DUSEN KONUT VE TiCARI IMARLI PARSELLER OZET TABLO

24

(1335 ada 12 ve 15 parseller, 1336 ada 7, 8 ve 10
parseller, 1337 ada 17 ve 23 parseller, 1339 ada 5, 7,
9, 10, 11, 12, 13 ve 14 parseller, 1340 ada 2, 3, 4, 6
ve 10 parseller, 1341 ada 2 parsel, 1344 ada 1 parsel,
eski 2664, 2665, 3256 parseller, yeni 1442 ada 1 ve

TOPLAM ARSA ADEDI 1443 ada 1 parseller)
TOPLAM EMLGYO HiSSE ARSA ALANI 141.045,04 m?
TOPLAM EMSAL iINSAAT ALANI 220.245,94 m?

TOPLAM SATILABILIR INSAAT ALANI

286.319,72 m?
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EMLAK KONUT HiSSESINE DUSEN REKREASYON IMARLI PARSELLER OZET TABLO

‘ ?1341 ada 2 parsel, 1344 ada 1 ve 2 parsel, 1384 ada
TOPLAM ARSA ADEDI 3 parsel)
TOPLAM EMLGYO HiSSE ARSA ALANI - [16.248,00 m?
TOPLAM EMSAL INSAAT ALANI - |533,62 m?
TOPLAM SATILABILIR INSAAT ALANI - (693,70 m?

EMLAK KONUT HiSSESINE DUSEN ILKOKUL ALANI, BELEDIYE HIiZMET ALANI, METRO
ISTASYON ALANI, SAGLIK TESIiSi ALANI, SOSYAL TESIiS ALANI VE KULTUREL TESIiS ALANI
iMARLI PARSELLER OZET TABLO

1|6
(1335 ada 5 ve 13 parsel, 1338 ada 8 parsel, 1341
TOPLAM ARSA ADEDI ada 3, 4, 5 parseller)
TOPLAM ARSA ALANI - |34.485,33 m?

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %17,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Degerlemeye konu 28 adet
parsel icin nakit akisi hazirlanmis detaylari asagida belirtiimistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Nakit akigi tim parseller i¢in ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmigstir. Tasinmazlar i¢in yatirnm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.
Net bugunki degere ulagilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
17,50 olarak kabul edilmigtir.

Projedeki konut satiginin 1. dénemde 5.230.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. ddnem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir dnceki yila gére %15 ve 4. donem
bir 6nceki yila gére %15 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki ofis satiginin 1. ddnemde 5.300.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. ddnem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir dnceki yila gére %15 ve 4. donem
bir 6nceki yila gére %15 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki diukkan satisinin 1. dénemde 7.420.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. ddnem bir dnceki
ylla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir 6nceki yila gére %15 ve 4.
dénem bir dnceki yila gére %15 oraninda artacagi varsayiimistir. .

Rekresyon alanlarinin satiginin 1. dénemde 7.420.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir
onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir 6nceki yila gére %15 ve
4. dénem bir énceki yila gére %15 oraninda artacagi varsaylimigtir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.
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Emlak Konut Hissesine Diigen Konut ve Ticari imarl Parsellerin Hasllat
Paylasimi Yontemine Gore Degeri

Yukarida belirtilen kabuller dogrultusunda 28 adet konut, ticari ve rekreasyon imarl alanda yer
alan parselin Emlak Konut GYO A.S. Hissesine disen alani i¢in nakit akis tablolari hazirlanmig
olup projenin tamamlanmasi durumundaki degeri 1.996.290.208.-TL bulunmustur. %17,50
indirgeme orani kullanilarak projenin tamamlanmasi durumundaki net buglnki degeri ise
1.314.595.299-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida érnekleri verildigi Uzere ve yine bolgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde hasilat paylasimi oraninin
%30 ila %40 civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistirilmis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90'Inin buglinkl arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama %10-20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin buglnki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

1.996.290.208

1.314.595.299

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 1.314.595.299 |[.-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 460.108.355 |.-TL
Emlak Konut GYO A.S. Hissesine Diisen Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 414.097.519 |.-TL
Emlak Konut GYO A.S. Hissesine Diisen Toplam Arsa Alani 157.293,04 -m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 2.632,65 .1:L/m2
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KONUT - TICARET - REKREASYON IMARLI 28 ADET PARSELIN GELIR iNDIRGEME YAKLASIMINA
GORE DEGERI

EMLAK KONUT GYO A S. EMLAK KONUT GYO A S.
PARSELIN DEGERI HISSESINE DUSEN HISSESINE DUSEN ARITMETIK
ARITMETIK ALAN DEGER

224.266,09m? 590.414.107 TL 157.293,04m? 414.097.519 TL

BIiRIM M2

ALAN DEGERI

KAMUSAL PARSELLERIN PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE DEGERI

EMLAK KONUT GYO A S. EMLAK KONUT GYO A S.
PARSELIN DEGERI HISSESINE DUSEN HISSESINE DUSEN ARITMETIK
ARITMETIK ALAN DEGER

36.544,23m? 25.550.260 TL 29.791,62m? 24.110.764 TL

34 ADET PARSELIN EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSELERININ TOPLAM DEGERI (TL)

438.208.283 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapilmasinin olacagi distnutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

34 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 526.681.296 TL

34 ADET PARSELIN EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiISSESINE TEKABUL EDEN HiSSELERININ
TOPLAM DEGERI (.-TL)

433.748.879 TL

»n |Hasilat Paylagimi Yontemine gore;

34 ADET PARSELIN EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESINE TEKABUL EDEN HiSSELERININ
TOPLAM DEGERI (.-TL)

438.208.283 TL
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degderlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkh deg@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz ediimek ve gerekceleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gortlmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha glvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deder tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir.
Degerlerin birbirine yakin olmadigi goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginku degere ulasiimaktadir. Gelir yonteminde
kullanilan 6ngorilen emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngériye dayanmaktadir. Ruhsat
asamasinda emsal ingaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagr digtuniimektedir.
Gelir indirgeme ydntemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z
oninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukiamleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine
arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi yéntemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayih ayil Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayih
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve igyerlerine 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 badimsiz bélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyik
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.
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652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullanilmamig olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngorilmistir. Boélge verileri dikkate
alindiginda Hasilat Pay Orani %35 olarak alinmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, kira deger analizi yapilmamistir.

60



EML-1910020 IKITELLI 34 ADET ARSA

REEL

DEGERLEM.

Gayrin

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar

" Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takiydatlarda; tasinmazlar UGzerinde yer alan
takyidatlarin tasinmazlarin degerini dogrudan ve énemli élglide etkileyecek nitelikte olmadigi
ve degerleme konusu tasinmazlarin ve gayrimenkul yatinm ortakligi portféyline alinmasina
engel teskil etmedigi distintlmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portfdyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiilli kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tasinmazlarin tapu nitelgi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumludur. Bu ¢ergevede
ilgili mevzuat hikUmleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 34 adet tasinmazin Emlak Konut GYO A.S.
hissesine tekabul eden ;

12.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
433.748.879 .-TL
(Dért Yiiz Otuz Ug Milyon Yedi Yiiz Kirk Sekiz Bin Sekiz Yiiz Yetmis Dokuz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

511.823.678 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

34 ADET PARSELIN EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE
TEKABUL EDEN HiSSELERININ TOPLAM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
433.748.879 75.157.485 67.606.359 511.823.678
1USD = 57712 .-TL 12.12.2019 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru
1 EURO = 6,4158 .-TL 12.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@ ” g ;‘4
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda 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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