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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dedgerleme Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdgr A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014
Tam milkiyet
Pazar degeri tespiti
15 Aralik 2014

19 Aralik 2014

031 - 2014/7140

Tahtakale Mahallesi, Ispartakule Mevkii,
10 adet parsel

Gayrimenkullerin Adresi Avcilar / ISTANBUL

Istanbul 1li, Avclar Ilcesi, Firuzkéy Mahallesi'nde

Tapu Bilgileri Ozeti : konumlu toplam 10 adet parsel (Bkz. Rapor -
Milkiyet Durumu)
Sahibi : Emlak Konut GYO A.S.

imar Durumu Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

Parsellerin Toplam 2
Yiizolgimii 23991545 m

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin toplam
Raporun Konusu : pazar degerinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Toplam Pazar Dederi 341.879.516,25,-TL | 147.044.953,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

_____Sorumlu Degerleme Uzmam |

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “"Sermaye Piyasasl Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU 6ZETi_

- - - = !
DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi : Avc:la:_' Ispartakulende kni\umlg 10 acliet
parselin toplam pazar degerinin tespiti

S P W Q'f‘":

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM , | Nova Taginmaz Degerleme ve
Danismanlik A.5.

RAPOR TARIHi : | 19 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

S . .| Istanbul 1li, Availar Ilcesi, Firuzkéy
Tary BILGILERT " | Mahallesi'nde konumlu 10 adet parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadirlar.,
iMAR DURUMU ; !Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Pazar Degeri 1 | 341.879.516,25,-TL

NOVA TD RAP NO: 2014/7140 F
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi
ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorus raporu vermektir.

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ¢ 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortaklhklarina iliskin diizenlemelerinde yazilh amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
S anonim ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Turkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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ANNIOV A

3. BOLOM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmazlarin toplam pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirflanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

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

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sGre tanmnmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar GUzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyliinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarnna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7140 L
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya én yaraimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dénceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan milklerin yeri ve turi konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

8
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ANNOV A

4.2 1ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Madirligld Portali’'ndan 23.10.2014 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgelerine gore rapor konusu tasinmazlann tapu kayitlar tzerinde
herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhin bulunmadigi belirlenmistir. Takyidat yazilar
rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi imar Midirligi'nin 09.09.2014 tarih ve 68097862/754/11435-
638528 sayili imar durum yazisina gore rapor konusu parseller; Avcilar ilgesi Firuzkdy —
Tahtakale Mahallesi Ispartakule Mevkii, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'mn 30.09.2013 tarih
ve 15200 sayili oluru ile onaylanan 1/5000 ve 1/1000 élcekli Ispartakule Toplu Konut
Alani Revizyon ve Ilave Nazim ve Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadirlar.
Asadidaki tabloda parsellere isabet eden fonksiyon alanlari ve vyapilasma sartlar
sunulmustur, Ilgili yazida tasinmazlarnn imar fonksiyonlar asadidaki sekilde belirtilmis
olup ilgili yazidan daha sonra imar uygulamasi vapilmis ve askiya cikarnlmistir.

"SIRA | ADA | PARSEL | YUzOLCUMU
NO NO NO (m?) LEJANTI YAPILASMA SARTI
1 493 8 21.403,20 Konut +Park Emsal (E) : 1,50 Hy,.,: Serbest
2 493 9 45.318,06 Konut + Park + Yol | Emsal (E) : 1,50 H,.,,: Serbest
3 499 4 8.225,42 Kilttirel Tesis Alani | Emsal (E) : 1,00 H,,,: Serbest
4 500 1 | 30.430,13 Konut + Yol Emsal (E) : 1,50 Hy,: Serbest
5 500 2 54.840,94 Konut + Yol Emsal (E) : 1,50 H,.,: Serbest
Kismen Ticaret

Emsal (E) : 2,00 H.y: Serbest

6 502 1 20.314,51 Kismen Saglik Tesis - S e
Alani + Yol Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest

Kismen Ticaret

: Emsal (E) : 2,00 Hy.: Serbest

7 508 4 8.320,67 Kismen Ozel Saglik H Lo b
|- Tesis + Yol Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest

Konut Disi Kentsel . .
8 514 1 %5?,214,70 Calisma Alani Emsal (E) : 1,50 H,.x: Serbest
9 523 1 12.932,18 Ticaret Emsal (E) : 2,00 H,..x: Serbest
10 524 2 19.915,64 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hy;: Serbest

TOPLAM | 239.915,45

Not: Emsal (E): Yapinin buttn katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
gtkmalar dahil kullamlabilen bitiin katlarin igikliklar ¢iktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Agik gikmalar ve i¢ yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak lizere yapilan bélumler
anlasihr,

8
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AN OV A

3194 sayih imar Kanunu'nun 18. maddesi (imar uygulamasi) asadgidaki
sekildedir.

Arazi ve arsa dizenlemesi:

Madde 18 - Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlan yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli
veya kat milkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine daditmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6z( edilen yerler belediye ve miicavir
alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalanin dagitimi
sirasinda bunlarnn ylzélglimlerinden vyeteri kadar saha, dizenleme dolayisiyla
meydana gelen deder artislan karsihginda "diizenleme ortakhk pay!" olarak
disdlebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak dlzenleme ortaklik paylan,
dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden énceki ylzdélgiimlerinin
yiizde kirkini gegemez.

(Degisik iiglinci fikra: 3/12/2003-5006/1 md.) Diizenleme ortaklik paylan,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanhigina bagl ilk ve
ortadgretim kurumlar, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, vesil saha,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamaz.

Duzenleme ortaklik paylarinin toplami, yukarndaki fikrada sézi gecen umumi
hizmetler icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilkge kamulastirma vyolu ile
tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastinlmasinin gerekmesi halinde
diizenleme ortakhk payi, kamulastirmadan arta kalan saha tzerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gdére, herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payi alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani
ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.

Bu dlzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dizenleme ortaklik payi
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz.
Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup,
stiyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir,

Dizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan
bir yapi, ancak bir imar parseli icinde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan
ve mevzuat hikimlerine gére muhafazasi mimkin gériilemeyen yapilar ise, birden
fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel lzerinde kalan
yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine 6denmedikce ve aralarinda
baska bir anlasma temin edilmedikge veya stiyuu giderilmedikge bu yapilarin eski
sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrlan yerlere rastlayan yapilar, belediye
veya valilikge kamulastinlmadikca yiktinlamaz.

Duzenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatiar
olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde,
kiiglk dlciideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez.
Dizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki
mimkin olmayan hallerde imar plani ve yonetmelik hikimlerine gére miistakil
insaata elverisli olan kadastral parsellere plana gére insaat ruhsati verilebilir.
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Herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortakhik payr alinmaz.
Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina
mani teskil etmez. Sonug itibariyle rapor konusu tasinmazlar yeniden imar
uygulamasina girmistir. Imar uygulamasi aski siireci devam etmekte olup aski
tutanaginda asagidaki ifadeler yer almaktadir.

“fstanbul Ili, Avcilar Tlcesi, 418 ada 1 parsel, 463 ada 3 parsel, 464 ada 1 parsel,
466 ada 1 parsel, 481ada 1 parsel, 482 ada 1 ila 4 parsel, 483 ada 1 ila 4 parsel, 484
ada 1 ila 4 parsel, 485 ada 1 ila 4 parsel, 486 adal ila 3 parsel, 487 ada 1 ila 5 parsel,
488 ada 1 ila 4 parsel, 489 ada 1 parsel, 490 ada 1 ila 9 parsel, 491 ada 1lila 6 parsel,
492 ada 1 ila 10 parsel, 493 ada 1 ila 9 parsel, 494 ada 1 parsel, 495 ada 1 ila 3 parsel,
496 ada lila 6 parsel, 497 ada 1 ila 3 parsel, 498 ada 1 ve 2 parsel, 499 ada 1 ila 4
parsel, 500 ada 1 ve 2 parsel, 501 ada 1 ve 2 parsel, 502 ada 1 jla 3 parsel, 503 ada 1
lla 8 parsel, 504 ada 1 ila 8 parsel, 505 ada 1 ila 9 parsel, 506 ada 1 ila 8 parsel, 507 ada
1ila 5 parsel, 508 ada 2 fla 6 parsel, 508 ada 9 parsel, 508 ada 11 parsel, 509 ada 1ila 4
parsel, 510 ada 1 ve 2 parsel, 511 ada 1 ila 5 parsel, 512 ada 1 parsel, 513 ada 1 parsel,
514 ada 1 ve 2 parsel, 515 ada 1 parsel, 516 ada 1 parsel, 517 ada 1 ila 5 parsel, 517
ada 7 ve 8 parsel, 520 ada 2 jla 6 parsel, 521 ada 1 parsel, 522 ada 3 parsel, 522 ada 6
parsel, 523 ada 1 parsel, 523 ada 4 ila 6 parsel, 524 ada 1 ve 2 parsel, 525 ada 1 ve 2
parsel, 526 ada 1 parsel, 527 ada 1 ila 3 parsel, 528 ada 1 ila 6 parsel, 529 ada 1 ila 8
parsel, 530 ada 1 ve 2 parsel, 531 ada 1 ila 3 parsel, 532 ada 1 parsel, 533 ada 1 parsel,
534 ada 1 parsel, 535 ada 1 ila 3 parsel, 536 ada 1 ila 3 parsel, 537 ada 1 parsel, 538
ada 1 ve 2 parsel, 539 ada 1 parsel, 540 ada 1 parsel, 542 ada 1 ila 3 parsel, 543 ada 1
parsel, 544 ada 1 parsel, 545 ada 1 ve 2 parsel, 546 ada 1 ila 4 parsel, 547 ada 2 ila 6
parsel, 548 ada 1 parsel, 549 ada 1 ila 4 parsel, 550 ada 1 parsel, 551 ada 1 parsel, 552
ada 1 ve 2 parsel ile 1000 ada 1 numarall parselleri kapsayan Ispartakule Toplu Konut
Alani Revizyon ve llave Imar Plani teklifi Bakanlik Makarminin 30.09.2013 tarih ve 15200
saytl Olur'u ile onaylanmistir.

Haili plan kapsaminda 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi hiikiimlerince
hazirlanan imar uygulamasi 644 sayili Kanun Hlkminde Kararname hiikimleri uyarinca
10.11.2014 tarih ve 18005 sayih Bakanlk Malkami Olur'y ile onaylanmistir
S6z konusu Imar Uygqulamasi, 3194 sayili _Imar Kanunu’nun 19. maddesi

geregince 03.12,.2014-01.01.2015 (30 giin) tarihleri arasinda Istanbul Qewe ve
Sehircilik Il Miidiirliigii ilan panosu ile web sitesinde askiya cikarilmistir.’

imar uygulamasi aski siirecinin heniiz tamamlanmamis ve tapu kiitiigiine

tescil edilmemis olmasi nedeniyle imar plani mevcut ve eski imar
uygulamasindan olusan parseller icin dederleme yapilmistir. Mevcut parsellerin
plan lizerinde bastig: / isabet ettigi alanlar Sayfa 8'deki tabloda gosterilmis olup
parsellerin plan iizerinde bastig: / isabet ettigi alana gore deger farkliiklarinin
olusmasi s6z konusu degildir. Dedger farkliliklari imar uygulamasinin aski
siirecinin tamamlanmasi ve tapu kiitiigiine tescil edilmesi durumunda

olusacaktir.
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Askn siireci devam eden imar uygulamasinin detaylari asagidaki tabloda

belirtilmistir.

ISPARTAKULE MEVKIi

ISTANBUL iLi AVCILAR iLGESI

3194/18. MADDE UYGULAMASI'NA AIT

DUZENLEME ORTAKLIK PAYI VE K.O.P.O. HESAP CiZELGESI

UYGULAMA ONCES]
A. Dop Kesilecek Kadastral Parseller 1 0.00
B. DOP Alinmayacak Parsel Alan Toplami 4,984 868.97
C. Diizenleyeme Alinan Toplam Alan 4,984,868.97
D. Umumi Hizmet amacl Fiili Kullanim Alanlari 371,230.99
E. Kamusal Fili Kullanim Alanlari 1,215,827.89
F.K.O.P. Alinacak Alan Toplami 0.00
DUZENLEMEYE GIREN TOPLAM ALAN 4,984,868.97
UYGULAMA SONRASI
G. Imar Alanlari( imara tahsis alanlar) ~3,397,810.09
H. D.O.P. Kesilmeyen Alan Kargiligi imar Alani 3,397,810.09
. Umumi Hizmet amacgh Kullanim Alanlar 371,230.99
J. KAMUSAL ALANLAR 1,215,827.89
K. DUZENLEME SONRASI TOPLAM ALAN 4,984,868.97
DOPO-= - @‘_;enlemeve giren imar alanlar
Uygulamaya Giren Kadastral Parsel Toplami
DOROE A 4,984,868.97 |
4,984 ,868.97
D.OP.O.= 0.00000000
K.0.P.O.= ]
K.O.P.O.= D.0.P.0.=|0.0000000
K.0.P.0.=|0.00000000
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AAN OV A

imar uygulamasina toplam 239.915,45 m? yiizélciimlii 10 adet parsel girmis olup
aski siireci devam eden imar uygulamasi neticesinde 239.915,45 m?2 yiizélgiimlii 7 adet
parsel olusmustur.

Aski siireci devam eden imar uygulamasindaki 7 adet parsele iliskin emsal insaat
alanlan asagidaki tabloda hesaplanmistir.

YENi YENI | [ EmsaL |
ADA PARSEL ALANI FONKSIYON | EMSAL INSAAT
NO NO = ALANI
1010 15 74.346,32 | KONUT ALANI 1,50 111.519,48
1016 1 85.871,43 | KONUT ALANI 1,50 128.807,15
1017 1| 20.314,51 | TICARET 2,00 40,629,02
508 17 8.320,67 | TICARET 2,00 16.641,34
514 3 18.214,70 | KDKCA 1,50 27.322,05
508 18 12.932,18 | TICARET 2,00 | 25.864,36
1024 2 19.915,64 | TICARET 2,00 39.831,28
TOPLAM 239.915,45 390.614,68

Ayrica s6z konusu parsellerin bulundugu alan 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili
Bakanlar Kurulu kararn dogrultusunda 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Bakanlik Makarmi
Olur'u ile 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiirilmesi Hakkindaki Kanunun 2.
Maddesinin ¢ fikrasi kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” ilan edilerek Gevre ve Sehircilik

Bakanhgi'min yetki alani icerisine alinmistir.

Rezerv yapi alanlarina iliskin énemli kurum yazismalar ekte sunulmustur.

. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Mekansal Planlama Genel Miidirliigi'nin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asagidaki ifadeler yer
almaktadir,

“istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
yurdirlige giren 2012/3573 sayill Bakanlar Kurulu Karar ekinde sinir ve koordinatlari
gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek Uzere yeni yerlesim alam olarak
kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karari ile 644 sayih Cevre ve Sehircilik
Bakanhdi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararnamenin 2.
Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda Baskanhgimiz yetkilendirilmis olup,
sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiirilmesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanhk
Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayih Olur ile “Rezerv Yapi Alam” olarak
belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha’lik bir bélge daha
Bakanlik Makamimin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayih Olur'lari ile amilan 6306 sayili Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.”
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. Istanbul Valiligi Gevre ve Sehircilik il Midirligi‘nin 15.02,2013 tarih ve 15527817
8749 sayilll  yazisinda Rezerv  Yap  Alani  olarak belirlenen alanlarin
kamulastinlmasina dair 24.01.2013 tarih ve 1574 sayili Bakanhk Oluru alindig
belirtilmektedir.

B Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bélgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

- Her tir ve dlcekte yeni plan ve plan dedisikligi ile parselasyon plani yapilmamasi,

- Koy ve belediye sinirlan icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy ve belediye
namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda islem yaptlmamasi,

- Mer’i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

- Mer’i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup su
basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat sliresi devam eden yapilara
iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayill Imar Kanunu ve diger ilgili mevzuat
cergevesinde yiriitilerek sonuglandirdmasi, bunlar disinda kalan yapilara iliskin
yapilacak uygulamalarda ve yeni yap ruhsati islemi tesis edilmeden énce ise
Bakanligimiz gérisinin alinmasi,

= 6306 sayih Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Karannin amac ve hedefleri
cergevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanlhidimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis planlarin
uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme meri mevzuat cercevesinde devam
edilmesi.

. Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Mekansal Planlama Midirligi‘niin 02.08.2013
tarih ve 12133 sayih yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlan icerisinde kalan ve
19.02.2013 tarih ve 2607 sayil yazidan dnce onaylanmis 1/1000 dlgekli uygulama
imar plani bulunan ekli krokilerde sinirlani tanimlanmis alanlardaki uygulamalarin
(ruhsata esas is ve islemler ile imar uygulamalari), mer'i plan kararlarn ve mer'i
mevzuat cergevesinde ilgili Belediyesi'nce yuiritilmesinde sakinca bulunmadigi
belirtilmektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda
rezerv alanlan ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306
sayih Kanun ve Bakanhdimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhgi, Toplu Konut Idaresi Baskanhig ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii Hiikiimleri
cercevesinde yiiriitiilecek” ifadesi yer almaktadir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii‘'niin
25.09,2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayih yazisinda rezerv yapi
alaninin  sinirlarinin . degistigi  belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden

belirlenen rezerv yapi alani sinirlari icerisinde kalmaktadir.
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IMAR PLANI ORNEKLERI (YENI iMAR UYGULAMASINA GORE)
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AINOV A

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd:
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis
ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin maliklerinin son Gg yil icerisinde degismedigi
belirlenmistir. Hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son Ug yil icerisinde imar durumlarindaki
degisiklikler asagida belirtilmistir,

Tasinmazlar daha énceden 07.12.2007 tasdik tarihli (09.10.2008 tadilat tarihli)
1/1000 olgekli Ispartakule Tahtakale Mevkii Uygulama Imar Plani paftasi kapsaminda
kalmakta iken bu plan iptal edilerek 30.09.2013 tarihli yeni imar plani onaylanmistir, Eski
imar planina gére rapor konusu parsellerin lejantlarn ve yapilasma haklar sayfa 18'deki
tabloda sunulmustur.
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_ 5_:‘;“ | e Y”Z?n';?)"{'_".'” | Leawm YAPILASMA SARTI
1 493 8 21.403,20 Konut Emsal (E) : 1,50 Hyy: Serbest
2 493 9 45.318,06 | Konut Emsal (E) : 1,50 H,..: Serbest
3 499 4 8.225,42 Konut Emsal (E) : 1,50 Hy,: Serbest
4 500 1 30.430,13 | Konut Emsal (E) : 1,50 Hpax Serbest
5 500 2 54.840,94 Konut | Emsal (E) : 1,50 Hy,.: Serbest
6 502 1 20.314,51 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hy,,: Serbest
7 508 4 8.320,67 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hya: Serbest
Konut Disi
8 514 1 18.214,70 Kentsel Calisma | Emsal (E) : 1,50 H,,.: Serbest
Alani
9 523 ! 12.932,18 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hy,y: Serbest
10 524 2 19.915,64 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hp.,: Serbest
TOPLAM | 239.915,45

30.09.2013 tarih ve 15200 sayili revizyon ve ilave nazim imar plani ve uygulama
imar planina yapilan itirazlar dederlendirilerek planlar 24.12.2013 tarih ve 20477 sayi ile
onaylanmig ve akabinde 24.07.2014 tarih ve 12166 sayi ile plan dedisikligi onaylanmistir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son (g yil icerisinde kadastral bir degisikligi
olmadidr belirlenmistir. 30.09.2013 tarihli 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani‘na
istinaden imar uygulamasi vyapilmis olup aski stireci devam etmektedir. Imar
uygulamasina iliskin detayl bilgiler “4.3. Ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler” baslidi
altinda belirtilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Avcilar Ilcesi, Tahtakale Mahallesi,
Ispartakule Mevkii'nde konumlu olan 10 adet parseldir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu’ndan Istanbul istikametine dogru giderken yolun solunda
yer almaktadirlar. Parsellere, TEM Otoyolu’nun Ispartakule cikisindan girildikten sonra
Ispartakule mevkiine gidilerek ulasilmaktadir.

Parsellerin yakin gevresinde Garanti Koza Evleri - 2, Uni Konut Projesi, Stiidyo 24
Projesi, Ispartakule Konutlari, Avrupa Konutlar — 1 projeleri gibi ingaati tamamlanmis ve
devam etmekte olan, modern sehircilik anlayisina uygun sekilde tasarlanmis seckin
gayrimenkul projeleri ve gok sayida bos araziler bulunmaktadir,

Tasinmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakisi) yaklasik 500 m, Bahcesehir
merkeze 1,50 km, Mahmutbey Giselere 10 km, Maslak (TEM Otoyolu ile) merkeze 26 km
mesafededir.

Bdlge, Avcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve kismen tamamlanmis

altyapiya sahiptirler,
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzolgtimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA | ADA PARSEL YUZOLCUMU
 NO | NO NO (m?)

1 493 8 21.403,20

2 493 9 45.318,06

3 499 4 8.22542

4 500 1 30.430,13

5 500 2 54.840,94 |

6 502 1 20.314,51

7 508 4 8.320,67

8 514 1 18.214,70

9 523 1 12.932,18

10 524 2 ‘ 19.915,64
TOPLAM 239.915,45

o Tasinmazlarin kesin sinirlar noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plani paftalan (zerinde yapilan incelemeler ile
yerinde bélgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir,

o Kesin sinirlarinin tespiti igin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir,

o Bélge kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapidadir.

o Parsellerin  sinirlarini belirleyici  herhangi  bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir,

o Parseller dértgen ve yamuga benzer bir geometrik yapidadir.

o Parseller igin 30.09.2014 tarihinde yeni imar plani onaylanmistir. Ancak parseller icin
hendz imar uygulamas vyaplmamistir. Uygulamadan sonra milkivet vyapisi
(ada/parsel numaralari ile fonksiyonlar) degisebilecektir,

o Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bdlgede altyapl kismen mevcuttur.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

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

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel ozellikleri,
blyklikleri ile mevcut imar durumlan ile imar uygulamasinin heniiz yapilamis oldudu
dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin imar uygulamasi aski siirecinin
tamamlanmasi ve tapu kitigiine tescil edilmesi durumunda yeni olusacak 1010 ada 15
parsel ve 1016 ada 1 parsel Gzerinde konut projesi gelistiriimesi 1017 ad al parsel, 508
ada 17 parsel, 508 ada 18 parsel ve 1024 ada 2 parsel lizerinde apart daire kullaniminda
bir proje gelistirilmesi, 514 ada 3 parsel lizerinde ise ticaret projesi gelistiriimesi olacad
gorls ve kanaatine vanlmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 vyilinda gerek dlkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tlirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

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

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

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak c¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur., Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradgan seyretmistir,

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel gortintim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse ililke ekonomisindeki duraganhgmn
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise oéngorimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

donusumin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul 1li

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’nin ylksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrnmi
cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda iIstanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikga goriilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
oranl %2.83'tlr. Daha onceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diist(igi gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) dismesi ve gdglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tlrkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama 9%32,75, 2005 vyilinda ise 9%2,5
olmustur. Istanbul’da nifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nufusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacag) éngdrilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8'%e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise go¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis éngérilerine bagh olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2013 yili
itibariyle ntifusu 14.160.467 kisidir.

)
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istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avclar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzi, Beyodlu, Bilylikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Avcilar Iicesi

Avcilar ilgesinin dodusunda;
Kiglikgekmece Goli ve Kiigiikgekmece
ilcesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizi
ilceleri, kuzeyinde Basaksehir, glineyinde
ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis olup
4,185 hektar yizélglimiine sahiptir. Ilce
sehir merkezine 27 km mesafede olup,

TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayollar ilce

sintrlart icerisinden gegrmektedir,

Avcilar, Turkiye'nin her yerinden gog almis olup, ilcenin nifusu hizla artmakta ve
insaat sektord bélgenin énemli sektérlerinden biri olmaya devam etmektedir.

Avcilar'a bagl belde, bucak ve kéy bulunmamakta olup, 10 mahalle (Avclar Merkez
Mahallesi, Ambarli Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Gumispala Mahallesi, Denizkoskler
Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Firuzkéy Mahallesi,
Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi) bulunmaktadir,

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gore 2013 yili itibariyle Avcilar'in
nifusu 407.240 kisidir,

Avcilar'da sanayi, ticaret ve eglence-dinlenme sektérlerinde yogunluk mevcuttur,
Avcilar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak (zere irili ufakli 250'den fazla
sanayl tesisi faaliyettedir, Buna gére nifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu bélge
esnafl ve kiglk capta memur kesimi olusturmaktadir,

1 Devlet Hastanesi ile her mahallede Saglik Ocaklarn bulunmaktadir. Iicenin cesitli
yerlerinde cok sayida klinik ve biylik 6zel hastaneler agilmistir. Bunlar ilcede yasayan
insanlarin ihtiyaglarini biyik élglide karsilamalktadir.

licede bir gok editim-6gretim kurumlar vardir. Bu kurumlann icinde, Istanbul

Universitesi Avcilar Kampust biiyik éneme sahiptir. Kampiiste Mihendislik, Veterinerlik,

| E¥°]
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Isletme Fakiilteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirli sosyal
faaliyetlerin dizenlendidi Barnis MANCO Kiltiir Merkezi de ve Denizkdskler Mahallesindeki
Ek Hizmet Binasi da lcretsiz kurslar verilerek, cesitli etkinlikler gosterime sunulmaktadir.

Avcilar ilgesindeki nlfus artisi beraberinde, bdélgeye cesitli sosyal tesislerin
kurulmasina olanak saglamistir. Istanbul Universitesi kampiisiiniin buraya tasinmasi ile
Avcilar'a yeni bir hareketlilik ve canhlik gelmistir ve bélgedeki sosyal hayati énemli dlglide
zenginlestirmistir. Ambarh sahil seridinde cok sayida kafeterya, eglence merkezleri, bahk

restoranlar vb. yerler bulunmaktadir,

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Ulasim kolayhd,

o Gelismekte olan bir bélgede yer almalar,

o Mevcut imar durumlar,

o Parsellerin bir proje butinliglinde dederlendirilmesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlar,

o Uzerlerinde toplu konut projesi gelistirilebilecek konum, biyiklik ve fiziksel
ozelliklere sahip olmalari,

o Boblgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Boblgede ¢ok sayida bos parsel olmas,

o Imar uygulamasi siirecinin heniiz tamamlanmamis olmasi.
6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Ispartakule’de rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan Garanti Koza projesi
yakininda konumlu olan 8.900 m? yiizélgtimli, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E):
1,50 ve Bina yliksekligi (Hmax): Serbest” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri
7.120.000,-USD'dir. (m? satis dederi 800,-USD / ~ 1.860,-TL)

2. Ispartakule bélgesinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 28.000 m?
yizdlglimll, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip
parselin satis dederi 15.700.000,-USD’dir. (m? satis dederi ~ 560,-USD / ~ 1.300,-TL)
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3. Ispartakule bélgesinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 30.000 m?
ylzélcimli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip 505
ada 1, 8 ve 9 parsellerin toplam satis dederi 21.000,000,-USD"dir.

(m? satig degeri 700,-USD / ~ 1.630,-TL)

4. Ispartakule’de rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan 536 ada 1 parsel
(31.361,83 m? ylizélgimlii), 535 ada 3 parsel (11.599,31 m? ylizélgiimlii) ve 505 ada 5
parsel (3.284 m? yizélcimli) 25 Temmuz 2012 tarihinde TMSF'den yaklasik
58.000.000,-TL bedelle Ukra insaat (% 80) ve Evra Group (%20) tarafindan satin
alinmistir. (m? satis dederi ~ 1.255,-TL) Parsellerden 536 ada 1 parsel ile 535 ada 3
parsel konut alani lejantina ve Emsal (E): 1,50 vapilasma hakkina, 505 ada 5 parsel
ise ticaret alani lejantina ve Emsal (E): 2,00 yapilasma hakkina sahiptir.

5. Ispartakule bélgesinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 14.750 m?
ylzolcimld, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip
parselin satis dederi 9.720.000,-USDdir.

(m? satis dederi ~ 660,-USD / ~ 1,535,-TL)

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3250 TL'dir.

Bolgedeki satihk konut projeleri

Bélgede yer alan konut projelerinin satis degerleri asagida sunulmustur.

1. Bizim Evler - 5 Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
2+1 114 365.000 | 3.200
4+1 203 536.000 2.640
Ortalama Birim Degeri 2.920

2. Boélgede yer alan 1 Istanbul Projesi biinyesindeki 294 adet konutun son 3 ay
icerisinde ortalama 2.365,-TL m? birim dederden satislar gergeklesmistir. Proje
biinyesinde satisi heniiz gerceklesmemis konutlarin ortalama m? birim satis dederi
ise 2.400,-TL'dir.

3. Bdlgede yer alan Stidyo 24 Projesi biinyesindeki 47 adet konutun son 3 ay igerisinde
ortalama 1.965,-TL m? birim dederden satislari gerceklesmistir. Bu projede ikinci el
satislar asagidaki gibidir,

- 71 m? kullamm alanina sahip 1+1 dairenin satis dederleri 230.000- 241.500,-TL
arahidindadir. (ortalama m? birim satis degeri ~ 3.320,-TL)
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4. Bolgede yer alan Banu Evleri Ispartakule Projesi blnyesindeki konutlarin gtincel satis
dederleri asadida siralanmistir,
- Proje biinyesindeki blogun 12. normal katinda yer alan 150 m? kullamim alanina
sahip 3+1 dairenin satis degeri 385.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 2.565,-TL)
- Proje blinyesindeki blogun 7. normal katinda yer alan 124 m? kullamim alanina
sahip 2+1 dairenin satis dederi 303.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 2.445,-TL)
- Proje bunyesindeki blogun 13. normal katinda yer alan 115 m? kullanim alanina
sahip 2+1 dairenin satis dederi 300.000,-TL'dir. (m? birim satis degeri ~ 2.610,-TL)
5. Bolgede yer alan Ispartakule Koza 2. Etap Projesi blinyesindeki konutlarin giincel satis
dederleri asagida siralanmistir.
- Proje biinyesindeki blogun 10. normal katinda yer alan 128 m? kullanim alanina
sahip 2+1 dairenin satis dederi 300.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 2.345,-TL)
- Proje biinyesindeki blogun 5. normal katinda yer alan 88 m” kullanim alanina sahip
141 dairenin satis degeri 147.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi ~ 1.670,-TL)
6. Bélgede yer alan Bizimevler 6 Projesi blinyesindeki konutlarin giincel satis degerleri
asadida siralanmistir.
- 116 m? kullanim alanina sahip 2+1 dairenin satis degeri 316,000,-TL'dir.
(m? birim satis dederi ~ 2.725,-TL)
- 127 m* kullanim alanina sahip 2+1 dairenin satis degeri 384.000,-TL'dir.
(m? birim satis dederi ~ 3.025,-TL)
- 152 m*® kullanim alanina sahip 3+1 dairenin satis dederi 450.000,-TL'dir.
(m? birim satis dederi ~ 2.960,-TL)
- 218 m? kullanim alanina sahip 4+1 dairenin satis dederi 525.000,-TL'dir.
(m? birim satis dederi ~ 2.410,-TL)
7. Bolgede yer alan Miisiad Yeni Hayat Evleri Projesi blinyesindeki konutlarin glincel satis
degerleri asagida siralanmistir,
- 198 m’ kullanim alanina sahip 4+1 dairenin satis dederi 390.000,-TL'dir.
(m? birim satis dederi ~ 1.970,-TL)
- 189 m? kullanim alanina sahip 4+1 dairenin satis dederi 400.000,-TL'dir.
(m? birim satis degeri ~ 2.115,-TL)
- 195 m’ kullanim alanina sahip 4+1 dairenin satis dederi 420.000,-TL'dir.
(m? birim satis dederi ~ 2,155,-TL)
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Bolgedeki satisi1 gerceklesmis ticari liniteler

1. Bdlgede yer alan Bizimevler 4 Projesi blnyesindeki diikkanlarin 2012 yili icerisinde
gerceklesen satig bilgileri asagida sunulmustur. Satislar genellikle 2012 yil sonuna
dogru gergeklesmis olup glincel piyasayi yansitmaktadir.

Bagimsiz Kullanim Deger M2 Birim Degeri
Blok S
Boliim No Alani (m?) (TL) (TL)
T1 20 "~ 242,28 1,100,000 4.540
T1 15 51,21 474.576 9.267
T1 12 211,74 990.000 4.676
T2 04 154,30 831.356 5.388
T2 12 106,57 573.729 5.384
T2 16 65,48 317.797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4.828
T2 29 66,16 217.407 3.286
T2 55 64,25 211.136 3.286
T2 56 66,16 | 217.407 3.286
T1 38 57,15 537.288 9.401
T1 07 56,16 480.000 8.547
T1 19 67,3 598.305 8.890
T2 42 61,96 203.610 3.286
T2 08 323,73 1.261.017 3.895
T2 01 30,53 98.305 3.220
T2 03 150,60 819.492 5.442
T2 15 68,08 322.034 4.730
T2 25 317,44 1.043.136 '3.286
T2 47 66,16 217.407 3.286
T2 39 64,34 211.432 3.286
T2 32 62,77 206,271 3.286
T2 52 65,57 215.475 3.286
T1 25 51,21 473.729 9.251
T1 08 52,12 440,000 8.442
T1 24 86,40 659.322 7.631
T 11 33 215,10 969.492 ~ 4.507
T2 18 61,47 313.559 5101 |
T2 22 766,80 317.797 4.757
T2 40 61,96 203.610 3.286 )
T2 45 42,39 139.314 B 3.286
18— 30 64,34 211.432 3.286 B
T2 36 J 42,39 139.314 3.286
T1 14 86,40 |  660.000 7.639
T1 36 54,95 514.407 9.361
T1 34 96,13 | 730.000 7.5904 |
T 29 82,21 629.661 7.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
T2 i1 225,75 930.508 4.122 ]
T1 16 : 55,41 506.780 9.146
Ortalama Birim Degeri 5.365
3 27
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3. Innovia Garsi'da konumlu olan 26 m? kullamm alanlh diikk&nin satis dederi
345.000,-TLdir. (m?2 satis dederi ~ 13.270,-TL)

4. Innovia Garsi'da konumlu olan 55 m’ kullanim alanl diikkanin satis dederi
450.000,-TL'dir. (m?2 satis degeri ~ 8.180,-TL)

5. Adaogdlu My Town Carsi'da konumlu olan 32 m* kullamim alanl diikkanin satis dederi
450.000,-TL'dir. (m? satis dedgeri ~ 14.065,-TL)

6. Bizimevler 4 Projesi Garsi'da konumlu olan 100 m? kullanim alanl diikkdnin satis
degeri 950.000,-TL'dir. (m? satis dederi 9.500,-TL)

7. Bizimevler 4 Projesi Garsi‘da konumlu olan 100 m’ kullanim alanl diikkanin satis
degeri 1.100.000,-TL'dir. (m?2 satis degeri 11.000,-TL)
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERiIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullamhr. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tur yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miulkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagint 6ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
éninde bulunduran islemleri icerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa dedgerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme (imar uygulamasinin aski siireci tamamlanmadigindan bilgi igin
yapilmistir) yontemleri kullaniimistir,

Taginmazlann satis islemi 2009 yilinda gergeklesmis olup satisin gerceklestidi
dénemki satin alma bedeli isbu dederleme raporu igin referans teskil etmemektedir. Bu
nedenle degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilamarmistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

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

Bulunan emsaller, konum, biy(kltk, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gorisilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1. EMSAL ANALIzI

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konut /
ticaret lejantina ve benzer yapilasma hakkina sahip parsellerin m? satis dederlerinin
1.255 - 1.860,-TL araliginda oldugu gérilmistir. Emsal tasinmazlarin ortalama m? birim
dederi 1.540,-TL mertebesindedir. Olasi bir alim satim isleminde bir pazarlik payinin (%
5) olacag ve tasinmazlarnin lokasyon (% 2,00) bakimindan emsallerde yer alan
tasinmazlardan daha diisiik serfiyeye sahip olmalar gériisiiyle ortalama m?® birim dederi
1.540,-TL x (1- % 5) x (1 - % 2,00) = 1.425,-TL'dir.

Herhangi bir parselden bir defadan fazia diizenleme ortakhik pay! alinmaz.
Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina
mani teskil etmez. Sonuc itibariyle rapor konusu tasinmazlar yeniden imar
uygulamasina girmis olup imar uygulamasinin aski siireci devam etmektedir.
Imar uygulamas) siirecinin heniiz tamamlanmamis olmas: nedeniyle rapor
konusu tasinmazlarin herbirine aynt m2 birim dederi takdir edilmistir. Ancak,
aski siireci devam eden imar uygulamasindaki parselizasyon da dikkate alinarak
emsal insaat alanimin ve toplam parsel alanimin dedismemesi nedeniyle bilgi
amach deder takdir edilmis olup imar uygulamasi dncesi 10 adet parsel lle imar
uygulamasi neticesinde olusacak 7 adet parselin ayni dedere sahip oldudu gdriis

ve kanaatine vanlmstir,
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlarn, blytklikleri, fiziksel dzellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m’ birim ve toplam pazar dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

BiRIM
ADA | PARSEL | YUzOLCUMI SATIS YHVASLATILILY | M2 ging
e o s » e PAZAR DEGERI | DEGERi
P (TL) (TL)
493 8 21.403,20 | 1.425 30.499.560.00 5,94
493 9 45.318,06 1,425 64.578.235.50 5,94
499 4 8.22542 | 1.425 11.721.223.50 5,94
500 1 30.430,13 1,425 43.362.935.25 5,94
" 500 2 54.840,94 1.425 78.148.339.50 5,94
502 1 20.314,51 1.425 28.948.176.75 5,94
508 4 8.320,67 1.425 11.856.954.75 5,94
514 1 18.214,70 1.425 25.955.947.50 5,94
523 1 12.932,18 1.425 18.428.356.50 5,94
524 2 19.915,64 1.425 28.379.787.00 5,94
TOPLAM | 341.879.516,25

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarninda deferlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamarstir,
Tasinmazlarin ayhk m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi ézel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalaninin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gdre belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hitkmiinti tagimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tamimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m” kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amagh sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG (BILGI iCINDIR)

Parsellerin imar uygulamasinin gerceklesmesi ve eski imar planindaki fonksiyon
alanlarinin aynen yeni imar uygulamasinda da korundugu gérilmistiir. Parsellerin imar
uygulamasindan onceki durumunda toplam emsal insaat alani yaklasik 390.610 m?'dir.
Aski stireci devam eden imar planinda da tasinmazlann toplam emsal insaat alani
yaklagik 390.610 m®dir. Dederlemede mevcut tapu alanlar iizerinden projeksiyon
yaptlmistir,

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsalarin
maliyetinin, arsalar (zerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugtinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Eski imar uygulamasina gére parsellerin fonksiyon dagihmlan asagidaki gibi olup yeni
imar uygulamasinin yapilmasi durumunda hak kaybinin olmayacadi kabul edilerek
projeksiyonlar vyapilmistir. Ayrica eski ve yeni imar planlarinda fonksiyonlarin
yvapllagsma sartlari aynidir.

FONKSIYON yUzoLcimMi (m2) EMSAL
Konut Alani | 160.217,75 1,50
Ticaret Alani 61.483,00 2,00
Konut Disi Kentsel Calisma Alani 18.214,70 L0
| TOPLAM 239.915,45
32
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- Dederleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklari emsale dahil
kapah alanlan ve toplam insaat alanlan asadida tablo halinde listelenmistir.

o T EMSAL SATILABILIR TOPLAM
FONKSIYON wzg;g)umu INSAAT BRUT ALAN INSAAT
L ALANI (m?) (m?) ALANI (m?)
Konut Alan 160.217,75 240.32?_ 276.375 312.425
Ticaret Alan, 61.483,00 122.965 141.410 159.855
Konut Disi Kentsel 27.320 31.420 35.515
Calisma Alani 18.214,70 -
TOPLAM 239.915,45 390.610 449.205 507.795

Konut bloklarinin ortak insaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagl gériisiindeyiz. Bu nedenle de proje bunyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacad varsayilmistir. Ortak alanlar
olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalar, kalorifer dairesi, siginak, kapici dairesi ve su
deposu yapilacadi kabul edilmistir.

Bélgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken bloklarin
ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile balkon vs. de dahil
edilerek pazarlandigi gorilmastir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
brit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Plan notlarina gore ticaret alani lejantl parsellerin tizerinde “apart daire” insaatina
izin verilmektedir. Bélge genelinde genel yonelim konut oldugundan dolay ticaret alani

lejantina sahip parsellerin tizerinde de elit bir konut projesi insa edilecedi kabul edilmistir.

Konut disi kentsel calisma alani (zerinde ise ticaret projesi gelistirilmesi
ongoridlmustir,
Ozet olarak:
SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
_ ALAN (m?) (m?)
Konut Alani 417.785 472.280
| Ticaret Alan 31.420 35.515
TOPLAM 449.205 507.795

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin Gzerinde konut ve ticaret projesi gelistirilecektir,

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (karn havi rayic tutarn),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
giincel rayicleri esas alinmistir,

- Ortak alanlamdahil toplam briit insaat alan (Konut + Ticaret) 507.795 m2'dir.
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- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'nin 2014 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.150,-TL'dir.

Gelir indirgeme yénteminde insaat maliyetinin 2015 ve daha sonraki yillarda yillik % 5

oraninda artacagi éngérilmistar.

« Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje insaatimnin yillara gore dadilimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2014 2015 2016 | 2017
insaat gerceklesme % 0 % 35 % 35 % 30
oranit

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 arahdinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul goriinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

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

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukarndaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin toplam maliyet
dederi 554.332.640,-TL (~ 554.335.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :
- Konut ve ticaret alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin

satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,
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- Yakin bélgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m?® satis dederinin 2.250,-TL mertebesinde, ticaret alanlarinin
ise 3.500,-TL mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2015 ve sonraki yillar igin yillk % 7 kadar artacad
ongdrilmiustir.,

- Proje biinyesindeki satilabilir brit konut alani 417.785 m?, asatilabilir briit ticaret
alani ise 31.420 m*dir.

+« Satislarin Gerceklesme Orani :
Satislarin yillara gére dagihmlar asagidaki oranlar ile gergeklesecegi varsayilmistir.

2014 2015 2016 2017
Satis orani % 0 % 35 % 35 % 30

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlarn belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullamimasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin finansal dederi
1.033.538.365,-TL (~ 1.033.540.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya ¢ikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asagidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

B (TL)
Projenin hasilatinin bugtnk toplam 1.033.540.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 554.335.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI | 479.205.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere goére ulasilan arsa dederleri asadgida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
341.879.516,25 479.205.000

Gériilecegi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glintiimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlarn, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmiistiir.

Bu gorusten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
341.879.516,25 TL takdir edilmistir.
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9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SiRKETiMZi TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON U¢ YIL ICERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

1

_ﬁ"a):l'ep' Tarihi 06 Subat 2012 )

Ekspertiz Tarihi 15 Ekim 2012

Rapor Tarihi 30 Kasim 2012

Rapor No 031 - 2012/1770

Raporu Hazwlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

" ADA | PARSEL y0zOLcOMO M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO 'NO (m?) DEGERI (TL) (TL)
493 8 ~21.403,20 950 20.335.000
493 | 9 45.318,06 950 43.050.000
499 4 8.225,42 950 7.815.000
500 1 30.430,13 950 28.910.000
500 2 54.840,94 950 52.100.000
502 1 20.314,51 - 1.300 26.410.000
508 4 8.320,67 1.300 10.815.000
514 1 18.214,70 1.150 20.945.000
523 1 12.932,18 1.300 16.810.000
524 2 19.915,64 | 1.300 25.890.000
TOPLAM 253.080.000
2)
Talep Tarihi 21 Mart 2013
| Ekspertiz Tarihi 25 Mart 2013
Rapor Tarihi | 01 Nisan 2013 )
Rapor No 031 - 2013/1507

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADA PARSEL vuzdu;umu M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO (m2) DEGERI (TL) _(TL)
493 8 21.403,20 950 20.335.000
493 9 45.318,06 950 43.050.000
499 | 4 8.225, 42 950 7.815.000
500 1 30.430,13 950 28.910.000
500 2 54.840,94 950 52.100.000
502 1 20.314,51 1.300 26.410.000
508 4 8.320,67 1.300 10.815.000
514 1 ~18.214,70 1.150 20.945.000
523 1 12.932,18 1.300 16.810.000
524 2 19.915,64 1.300 25.890.000
TOPLAM 253.080.000

Bolgede son dénemde imar planlan tamamlanmis ve imar uygulamasi askl sireci
baslamis olup emsal tasinmazlarin ve rapor konusu tasinmazlarin degeri bu durumdan
olumlu etkilenmistir,
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10. BOLUM SONUG

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevecut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar dederi icin;

341.879.516,25,-TL (Ugytizkirkbirmilyonsekizyiizyetmisdokuzbinbesyiizonalti
Tlrk Lirasi Yirmibes Kurus) kiymet takdir edilmistir.

(341.879.516,25,-TL + 2,3250 TL/USD (¥) = 147.044.953,-USD)
(341.879.516,25,-TL + 2,8550 TL/EURO (*) = 119.747.641,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3250 TL ve 1,-EURO = 2,8550 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 403.417.829,18,-TL'dir. KDV orani %
18 olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirinm ortakhg: portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacadgi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 19 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 15 Aralik 2014)

f Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miithendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki:
= INA tablolan
e« Uydu gorantsleri
= Tasinmazlarn gorinusleri
= Tapu suretleri ve takyidat yazilar
« Imar durumu yazisi
= Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi arnekleri
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