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Raporu Hazirlayan Kurum :+ Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanlik A.S.

S6zlesme / Talep Tarihi — No . >0 Ekim 2017 - 053

Degerlenen Miilkiyet Haklari ° Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 31 Ekim 2017
Rapor Tarihi . 03 Kasim 2017
Miisteri / Rapor No . 2017/6200

Glizeltepe Mahallesi, Yavuz Selim Caddesi,
859 ada, 130 ve 131 no’lu parseller
Eyiip / Istanbul

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul 1li, Eylip Ilgesi, Alibeykdy Mahallesi, 859 ada
icerisindeki 1.175,04 m? yiizélgimli 130 no’lu parsel
ile 1.743,40 m2 yizdlciimli 131 no'lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi : T.C. Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanligi

imar Durumu : Bkz. imar durumu incelemesi bélimii

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlann Tiirk
Raporun Konusu . Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN HESAPLANAN DEGERLER (KDV Haric)

TOPLAM PAZAR DEGERI 0,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzman) SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayll “Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlar
Hakkinda Tebligd”i dodrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazidanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Ylriarliikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tiim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris 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 itibarivle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilk Di{izenleme ve Denetleme Kurulu'nun {(BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Sumbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ' % 50,66

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

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agk
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Torkiye'nin  gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
3
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebi Uzerine
yukanda adresi belirtilen parselterin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine

yénelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicllar ve satialar
arasinda alimip satildids ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin aliclar ve saticilar
arasinda faaliyetteri lizerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin ahnip satilabildidini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirieyen diger etkenler ile birtikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararast Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
variigin veya yikumlilugin dederleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki katiimclann gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disis ve ytlikselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme goralir. Pazar katiimclan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belidi bir zamanda dengesizlide neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadt varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullart
yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ylkimllligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir ala arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
dederleme tarihi itibanyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve saticl makul ve mantikhi hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistir.

ﬁdemnakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
4
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- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gzerinden gercekfestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine dzgidlr.

Isbu dejerleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portfdyiinde bulunan
gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil karaninda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 savili
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§"i dogruitusunda
Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir. Is bu degerleme raporu
amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Tarafimiza mUsteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan buigular sahip oldugumuz tum bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir
cikanimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degeriemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir oclayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklesgtirilmistir.

- Raporlama asamasinda gbrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dedgerleme calismasinda
gorev alanlann degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tliri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamstir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

Tapu, pian, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIB1 : T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanlig
iLi : Istanbul

iLcESi : Eyiip

MAHALLEST : Alibeykdy

PAFTA NO ;

ADA NO : 859

PARSEL NO 1| 130 131
QI;.II:\EE%RiMENKULﬁN Tarla ve Kargir Depolar Tarla ve Kargir Depolar
PARSEL YUzOLCUMO i]1.175,04 m? 1.743,40 m?
YEVMIYE NO 1| 12526 12526

CIiLT NO 1] 180 180

SAYFA NO 1117823 17824

TAPU TARIHI : | 13.06.2016 13.06.2016

Not: T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhdi miilkiyetindeki istanbul Ili, Eyiip
Ticesi, MAlibeykdy Mahallesi simirtarindaki 859 ada 130 ve 131 no’lu parseller, T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkaniidi ile Emiak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan
05.03.2015 tarihli satis protokeolii kapsaminda Emilak Konut GYO A.S. portféyine
albinrmigtir.

Ancak Emlak Konut GYO A.S.'den temin edilen 04.05.2016 tarihli yénetim kurulu
karar yazisina gére; “22.03.2016 tarih ve 189045 sayil yazis isidinda yapilan teknik
incelemede UIP yapimi esnasinda ISKi'den alinan kurum gériisiinde bahse konu isale
hatelerinn gectigi alanin 20 m genisliginde “ISKi Hizmet Alani” veya yol/yesil alan olarak
ayrilmasi gerektigi belirtilmistir. Meri imar planinda yapilan incelemede ise hatlarin gectigi
alanin kismen park ve yol alanlaninda kismen resmi kurum alani ve kismen saglik tesis
alaninda (KOP alanlan) kaldigi tespit edilmistir. Bu biigilerin 1siginda Resmi Kurum Alani
ve Saglik Tesisi Alam fonksiyonlu parseller lzerinde ISKI isale hatlannin bulunmasi,
kamulastirmanin tapu tescilinin yapilmamis olmasina ragmen fiili clarak tamamlanmis
oldugundan bu parsellerin ilgili kuruma (DSI ve iSKi) bedelsiz devrinin yapilmasina karar
verilmistir”
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3.2 fLGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkulier ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuldn gayrimenkul yatirim
ortakhér portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géris,

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi‘nden 05.10.2017 tarihinde temin edilen takyidath tapu
kayit belgesine gére tasinmazlarin tapu kayitlan izerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii
859 Ada 130 Parsel {izerinde;
e imar planinda Saglk Tesis Alaminda kalmaktadir. (23.02.2016 tarih ve
429940 yevmiye no ile)
859 Ada 131 Parsel lzerinde;
¢ Imar planinda Resmi Kurum Alaninda kalmaktadir. (23.02.2016 tarih ve
429940 yevmiye no ile)
859 Ada 130 ve 131 Parseller {izerinde Miistereken;
« Acikiama: Kamu hizmetleri ayrilan yerier ile Maliye Bakanlidi degisik ihtiyaglar
icin talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.
(30.09.2014 tarih ve 18556 yevmiye no ile)

Not: Bahsi gecen Maliye Hazinesi‘ne ait taginmaziarin T.C Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanhdi'na devri esnasinda ilgili mevzuat geregince zorunlu olarak tapu kaydina
tescil olmustur. Bu beyan olasi plan degisikligi sonucunda kamu hizmetleri igin aynlan
yerlerin Hazineye bedelsiz devrediimesi icin konulmugtur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin bedelsiz terk
edileceklerinden dolay! sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde GYO
portféyiinden cikarilmasi gerektigi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3 ILGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Eylipsultan Belediyesl imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan 30.10.2017 tarih ve
E.25901 sayilsi imar durumu yazisina gére; yapillan incelemelerde rapor konusu 859 ada
130 ve 131 no'lu parsellerin 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul ili, Eyip Ilgesi, Alibeykéy
Mahallesi, Osmanpasa GCiftlifi Mevkii, 1/5000 &lcekli Nazim Imar plani dedisikligine gére,
11.09.2015 ve 10.10.2015 tarihleri arasinda askiya ¢ikan 1/1000 élgekli Uygulama Iimar
Plarm dedisikligi kapsaminda, 859 ada 130 parselin “Saghk Tesis Alan1”, 859 ada 131
parselin “Resmi Kurum Alani” icgerisinde kalmakta iken T.C. Istanbul 5. Idare
Mahkemesi 2015/2131 Esas, 2017/1367 sayili karan ile sbz konusu 1/1000 6&lgekli
uygulama imar plani ve 1/5000 &lgekli nazim imar planinin iptal edildigi bildirilmistir.

iPTAL EDILEN 1/1000 OLCEKLI iMAR PLANXI ORNEGL
AL e

Plan Notlan
A.Genel Hiikiimler

1. Plan tasdik simin istanbul ili, EyUp ilcesi, Alibeykdy Mahallesi, Osman Paga Ciftlidi
Mevkii 859 ada, 6 parsel sinindir.

2. Planlama alaninda gerekmesi durumunda imar adasinin yola cepheli bdlimlerinde,
ilgili kurum goérisa alinarak teknik altyapi ve 6zel teknik altyapi alanlari aynlabilir.

3. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS‘in uygun gériisii alinmadan uygulama
yapilamaz.

4. Halihazir haritadaki milkivet simnirlan ile imar plani fonksiyon sinirlari arasinda
uyumsuzluk olmasi durumunda imar uygulamas: kadastral haritalardan alinacak
réperli krokiye goére yapilacaktir. imar planlarindaki yolun dogrultusu ve genigligini
dedistirmemek kosulu ile 2 m.'ve kadar dedisiklik ile diizenleme yapmaya
belediyesi yetkilidir. Ancak séz konusu diizenleme yapiimadan &énce Istanbul

9
NOVA TD RAPOR &:2017/6200 -2

Wiy, Nowala, comm




NOVA

bilytiksehir belediye baskanliginin (ulagim daire bagkanhgi) uygun gbérlsi alinmak
zorundadir.

5 Agkianmayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu, ilgili yénetmelikler ve meri
imar plani hikimleri gegerlidir.

B. Ozel Hiikiimler
B.1.Gelisme Konut Alani

1. Gelisme konut alaminda yapilasma kosullarn Emsal:1.50 ve yencok:8 kattir
olacak gekilde belirlenmistir.

2. Gelisme konut alani igerisinde planlama alaninin ihtiyacina cevap verecek nitelikte,
toplam emsale esas ingaat alaminin %5'ini gegmemek ve emsale dahil olmak
kosulu ve planh alanlar tip imar ydénetmeliginin 14. maddesinin 3 (a) bendine
uyulmas: kosulu ile ticari birimler yer alabilir.

3: Planda belirtilen gelisme konut alanlarinda yapi nizami serbest olup, ayrk, blok,
sira blok ve teras tipi seklinde diizenlenebilir ve parsel bitlininde birden fazla
yapi yapilabhilir.

B.2.0rtaokul Alam

Bu alanlarda emsal:1.50'dir. Planda yer alan ortaokul alani; milli editim bakanhdi
ya da Istanbul valiliinin (il milli egditim mudurligd) uygun gérisli ahnmak
kaydiyla imar plani dedisikliine gerek kalmadan ilkégretim veya lise olarak
kullarulabilir.

B.3.Saghk Tesisi Alani

Saglik tesisi alaninda saghk bakanliinca onaylanacak Avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

B.4.Resmi Kurum Alany

Resmi kurum alaninda Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

3.3.1 Eyiip Belediyesi in_iar Miidiirliigii Argivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

859 ada 130 ve 131 no’lu parseller (zerinde yap: bulunmamakta olup halihazirda

bos durumdadiriar. Bu nedenle arsiv dosyalarinda herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler
859 ada 130 ve 131 no’lu parseller (zerinde herhangi bir yapt clmadigindan yapi

denetim ile iliskisi bulunmamaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Beigelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi1 Hakkinda Gériis

859 ada 130 ve 131 no’lu parseller hdlihazirda bos durumda olup herhangi bir yasal
evraklan bulunmamaktadir.
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Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasl mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde bedelsiz terk
edileceklerinden dolay1 GYO portféyiinden g¢ikarilmasi gerektigi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapian gayrimenkul ife ilgifi varsa son (¢ yillik dénemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemlert vb.) Hiskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann tapu ve kadastro kayitlannda son (¢ yil
icerisinde asagidaki degisikliklerin oldugu belirenmistir;

- 2 ada 6 parsel ise Maliye Hazinesi milkiyetinde iken 30.09.2014 tarih ve 18556
yevmiye no ile kamu kurumlarina bedelsiz devir isleminden T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut idaresi Bagkanli§i adina tescil edildidi tespit edilmistir.

- Daha sonra 2 ada 6 parselin imar uygulamasi sonucu dnce 859 ada & parsel
olarak ada ismi dedismis daha sonra ise 13.06.2016 tarih ve 12526 yevmiye no
ile ifraz olunarak 859 ada 128, 129, 130 ve 131 no'lu parseller olugsmusgtur.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar planinda son (¢ yil igerisinde asadidaki
dedgisikliklerin oldugu belirlenmistir;

Tasinmazlar 859 ada 6 parselin imar uygulamasi sonucu ifraz islemi ile olugmugtur.
6 parsel 19.03.2005 tasdik taribli 1/1000 &lgekli Alibeykdéy Uygulama Imar Plani
kapsaminda iken 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul Ili, Eyiip Ilgesi, Alibeykdy Mahallest,
Osmanpasa Giftlii Mevkii, 1/5000 &lgekli Nazim Imar plani degisikligine gore,
11.09.2015 ve 10.10.2015 tarihleri arasinda askiya ¢ikan 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani degisikliji kapsaminda kalmaktadirlar. Ancak T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesi
2015/2131 Esas, 2017/1367 sayili karari ile séz konusu 1/1000 dlcekli uygulama imar
plam ve 1/5000 élgekli nazim imar planinin iptal edildidi 6§renilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU

Rapora konu tasinmazlar; Istanbul ili, Eyiip ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, Yavuz Selim
Caddesi (zerinde konumlu, I.E.T.T. Coban Gesme Otobiis Garaji'nin arka kisminda 859
ada igerisindeki 130 ve 131 no'lu parsetlerdir.

Tasinmazlara ulasim; Eyiip Merkezden TEM Otoyolu istikametinde Halig'e paralel
olarak devam eden Silahtaraga Caddesi'nin sonundaki donel kavsaktan sag taraftaki
Seving Caddesi'ne ve Caddenin sonundan ulasilan Marasel Fevzi Cakmak Caddesi’‘nden
sol tarafa doén(llp devaminda saJ taraftaki Yavuz Selim Caddesi'ne girilmek suretiyle
saglanmaktadir. Taginmazlar TEM Otoyolu’na kusugusu 1,25 km mesafededir.

Yakin gevresinde 4 - 5 kath konut kullanimhi binalar ve bog arsalar bulunmaktadir.
Yakin konumda Tirk Telekom Arena Stadi ile konut projesi olarak Eroglu Skyland Projesi,
Vadi Istanbul projesi, Sehit Emrah Yilmaz Parki, Nurol Life Seyrantepe Projesi Selale
Konaldan, Selale Evleri, Finanskent 1 ~ 2 ve Avrupa Konutlan 1 - 2 bulunmaktadir.

Bélge, Eylip Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiva
sahiptir.
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4.2 PARSELLERIN FizIKSEL OZELLIKLERI

¢ Parsellerin ylizélglimleri asadida tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO YUzOLCUMO (m?)
859 / 130 1,175,04
859 / 131 1.743,40
TOPLAM 2.918,44

o Mevcut hali ile diiz bir topografik yapidadirlar.

o Parseller kismen 1.E.T.T. Otobiis Garajinin iizerinde konumlanmaktadirar.

o Yamuda benzer bir geometrik yapiya sahiptirler.

o Parsellerin kuzeyinden gecen imar yolu henuz agilmamstir.

o Parsellerin sinirlarini belifleyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

o Parsel simirlarinin  kesin tespiti igin Kadastro Midlrligline basvuruimasi
dnerilmektedir.

o Tasinmazlarnn zemini kismen asfalt kismen ham toprak ile kaplhdir.

o Bélgede altyap: tamdir.

4.3 DEGERLEME iISLEMING OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme istemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlan’na goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal clarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimasinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlan, blylklikieri, fiziksel &zellikleri,
mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin
kamulastinimasi neticesinde mevcudiyetlerini korumasi, olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin déniim noktasi olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar (lkeyi blyiik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve Idari tedbirlerle i{ilkemiz bir toparlanma slrecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diisik seviyesi olan % 4,99 gérilmistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiresel ekonomik geligmeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girigimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmigtir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girigsimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilegen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemigtir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Agutos 2017 itibariyle %
11,5lar mertebelerine kadar gitkmistir.
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5.1.1 Tiirkiye Biiyime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st Uste biiyime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise Ust Uste pozitif biyilime saglanmstir.
2008 yilinda dunyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif
bliyliime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif blylimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci ¢eyrek biylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
dnceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin {iglincl geyreginde bir dnceki yilin
ayni ceyredine gore % 1,8 azalma olmustur. Bilylime oraniarinin tiim diinyada diistiiga
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Turkiye Ekonomisinde biiylime oranlan
azda olsa devam edecedi yonlinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blylimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yili iginse yaklagik % 5°lik bir biyiime hizi dngérmektedir.

Torkiye Yilk Buyume Oranlan {G5YH)
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AJustos 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gore; 2017 yili Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gergeklesmigtir.

Turkiye'de Crtalama Enflasyon (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri
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2016 yili ikinci geyregindeki hizlt yiikselig gerek 6zel gerekse kamu sektériiniin yatirtmlar
ile talep canlanmasina bagl olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. geyreginden sonra ise
sektoér ic gelismelerden kaynakl belirsiziik sirecine girmis olmasina ragmen belli bir
edilim icinde dengeyi bulmustur. 2107 yili 1. ¢eyredinde igin ingaat sektériiniin aldigi pay
2016 yihina gére bir miktar azalmistir. Bu oranin yil sonuna dogru 2016 yillini yakalamasi
beklenmektedir.
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Ulkemiz i¢in Ingaat sektdriiniin gok biiylk bir kismuni konut ve buna bagli yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gbre 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérii bliylime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektorii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYHIn % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiiglik de olsa bir diigiis olsa da 2015 vili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 201€ yilinda ise bu sayida da
asilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Tiirkiye genelinde konut satiglan 2017 Temmuz ayinda bir &ncekl yilin ayni ayina gore
% 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 132.439 konut satisi
ile en yilksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul’'u, 84.788 konut satisi ile
Ankara, 46.848 konut satigl ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin dugik oldugu iller
sirasiyla 51 konut ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlann 2016 yilinda bir dnceki yila
gbre, bina sayist % 5,5 yiizélglimi % 7 degeri % 15,4 daire sayis ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yop Ruhsatlan Aynntian (2014-2016 Yilan)

Yapy rubsall, Dok - Arahl 2014-2018
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2016 yilinin ilk yansinda ise maliyetler makul 6lgiide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yasanan darbe girigimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz ydnde etkilemistir.

Bina Insoat Maliyet Endsksi Dedisim Oranlan

"EC0E=I10CH L fegek Msardozier, 207

{4)
2016 1l ceyrek 2017 11, geyrak

Toplam iggilik  Malzermne Toplam fagllik Talzeme
Bir dnceki geyrefe gire dedigim
grani 2.2 4.1 15 29 31 2.8
Bir éincekiwlin ayn ceyredine gére
degigim oram 64 121 4.7 171 115 149.0
Dért ceyrek ortalamalanna gdre
dedigim orani 6,0 8.4 2.0 13,0 11,3 13,5

Kayrak TUIK

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan 6nemli élciide ingsaat sektériindeki talep

blyimesine olumliu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse TUlrkiye'nin kendi

jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme séz konusudur. 2015 yih

ilk yanisi konut kredileri talebi yiiksek gériinlirken ikinci yan itibariyle sert bir digls

yasamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma stz konusudur. BDDK verilerine

gére 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015

yilinda 143 milyar TL dlzeyine yiikselmistir. 2015 yili itiban ile kigi basina kullanilan
konut kredisi miktan ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulagmigtir. Kullandinlan konut

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yilimin ilk 9 ayinda 324.113 Kisgi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigstir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kiginin 52

milyar TL civarinda kredi kullanacagin tahmin edlimektedir.
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satig | OrtalamaSatis- | 0,0 isats | 2016 Yih Satis | 20->-2016
Tirleri Adet Rakamlari{Adet) | Rakamlari(Adet) Yillari Sati
(2011-2015) Farki
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
Ipotekli 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
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2017 yili itk yedi ayinda yapilan satislar gegen yilin ayni déneminden 58.090 adet fazla
olmustur. Aynica ipotekli satiglarda da 2016 yilina gére 59.110 adet daha fazla
gerceklesmigtir.

Yillara Gore Ipotek!i Satiglar
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Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis
ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gére %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Haziran ayinda 2027,46
TL/m2 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili
haziran ayinda bir énceki yilin ayn dénemine gore %11,45 artarak 228,27 seviyesine

ulasmistir.
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Uc biyiik ilin (istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endeksierindeki geligmeler
dederlendirildiginde, 2017 yili Haziran ayinda bir Snceki aya gére Istanbul, Ankara ve
izmir'de sirasiyla yizde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlannda artig goralmistir. Endeks
dederleri bir énceki yilin ayni ayina gore ise fstanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylzde
8.41, 9.08 ve 17.99 oranlarinda artig géstermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm sfirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tGizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmas,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

o Geng bir nilfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

20
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi
2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin

etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamstir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donisim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizlt bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihnin ikinc yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalanndaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1s1ginda Tlrkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gorilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir énceki yili dahl agsmasini saglarmigtir. 2017
yilinin tamami igin de éngdrumiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinm
baslamis oimasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25'i alicinin karsilamast
gerektigine dair diizenlemenin degigtirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi bir gok tegvikle
konut satislaninin sayisinin artacadl yénindedir.

5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve llkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi buyukiik
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlan gdz &niine alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2016 yili itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarnmadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdad'a badl Gerkezkdy, Gortu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yartmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaz ise
bu iki kitayr birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'l cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
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Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga ylksektir.

istanbul'un ylksek nifusu ve ileri sanayi sektorii ¢evresel konularda pek ¢ok
sikintiyt da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligl gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goériinti ve gUriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da gdze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14’0
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badgcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktag, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu,
Blylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilingéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kliiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyiik bir farklilagma
géralir, En yliksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyek8y ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatad) mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen gok yiliksek yapilar, nifusun hizll blylGmesi géz 6nine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genistemesinden dolayl konutiasma, genellikle sehir
disina dofru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiksek ¢ok kathh ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtierinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en
bliylik sirket ve bankalarimin $nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslannin operasyon merkezleri Pendik ~ Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmusgtur. Sehir ayni zamanda en
biyik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir,
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve g¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyad, ipek, pamuk ve tiitlin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Uriinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimva, ilag, elektronik, cam, teknolojik tiriinler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kadit ve kagit drtinleri ve alkollli igkiler, kentin dnemli sanayi Urinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektérdiir. Iide bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprllerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann bilyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii Ulke
toplaminin %27'sini olusturur. Disallm ve digsatim konusunda da Istanbul, Turkiye
gapinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin tiimiinin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
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timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektorii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kurulusiarindan pek g¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul’da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000
yilarin baginda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektdrdlir.

istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte simirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiritiilmektedir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlahg: ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baglamigtir.

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacligin yapildigi blyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdigi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani ilde alaminda ilk olup, hava ulagiminda en
biiyiik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyoliarla baghdir,

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirteraras: yolculukta biylik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve aynca Gilircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogan,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine badlanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yitksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca yurticinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vangh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulasim ise bliyllk bir sektérdiir. Otoblslerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi igleten IDO; tramvay, metro,
funikiiler ve teleferik hatlaninin sahibi Istanbul Ulagim A.$.; banliyd hizmeti
sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulagim adina sahiptir.
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Eyiip Ilgesi

1936'da kurulan Eyiip ilgesinin ylizélgimi 242 km2'dir. 21 mahallesi ve 7 kdyl
bulunan Eyip ilcesinin 2016 yili adrese dayah niifus kayit sistemine gdre nifusu
377.650dir. Ilge'nin Hali¢’in i¢ kesiminde kisa bir sahil geridi vardir. fice ismini, simirlar
icinde tirbesi bulunan Ebu Eyylb el-Ensari'den almaktadir. Yalilari, saraylan, orman
alanlarn ve mesire yerleriyle Osmanli toplumunun yagam alani olarak dikkati ceken Eytip
ve Halic kiyisi 1950'li yillardan itibaren Istanbul’un gelisim stirecine paralel olarak
dedismeye, doniisim gecirmeye baslamistir. 195Q°li yilardan 1980Q'lerin sonuna kadar
istanbul’'un gelisiminde sanayi alanlarn temel belirleyici islev olmustur. Konut alanlari,
sanayi alanlanmn yer segim kararlanina bagiml olarak geligmistir. 1984 yilinda 3030
sayih yasa cercevesinde, Kemerburgaz yerlesmes| ve kirsal alani Eylp Belediyesi'ne
baglanmis, bdylelikle Eyiip Karadeniz kiyllanna kadar gok genig bir alanin yerel yénetim
merkezi olmustur. Halic ve kiyist dinlenme alani ve manzara potansiyelinin
degerlendiriimesini, tarihi ve dogal kimligine uygun bir yerlesme diizenine kavusmay

bekiemektedir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumlari,

o Ulagimin rahathgi,

o Bdlgenin tercih edilebilirligi,

o Tamamlanmis altyapl.

Olumsuz etkenler:

o Mevcut imar durumlan itibariyle kisithlik arz etmesi,

o Dar bir alia kitlesine hitap etmesi,

o 1/1000 ve 1/5000 &igekli planlann iptal olmasi,

o Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi.

24
NOVA TD RAPOR &' 2017/6200 -

woars novotd. com




NOVA

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken agadidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli

Devredilen Taginmaz milkiyet, Gist hakk: devri, devre miilk vs.) emsallerde
Muilkiyet Haklan belirtilmis ve serefiyede bu durumlan dikkate
alinmustir.

Bu raporda 6zel finansman  diizenlemelerinin
bulunmadidr emsaller dikkate alinmstir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degen etkileyen
ozel satis kosullarinin (pazarlama slresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin Uzeri / agadisi gibi durumliar vd.) oclmasi
durumunda pivasa arastirmasi bolimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziaria aym pazar

Pazarkoghiar kosultarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla aym veya cok
vakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri bolimiinde detayll konum bilgiter
sunutmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkliiklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar icin biyuklik, topografik, imar haklan ve
geometrik ozellikler; bagimsiz bélimler icin Gnite tipi,
kullamim alam bGylikligd, yap! yasi, ingaat kalitesi vb.
unsurar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapilmistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklasimi
yonteminin  uygulanmasi amaayla  geligtirilecek
projenin analizinde kultanilabilecek satihk
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller sunulmustur. Genet olarak dederleme
tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas alinmig olup
dederleme tarihinden farkhllk gésteren emsal
bilgilerinin zamana iliskin deder farklarinda ayarlama
yapilmistir.

Bu raporda aym veya benzer en verimli ve en iyi

AL kullanima sahip olan miilkler kullanmilmistir.

Bu raporda tasinmaz mdlkiyeti olusturmayan Kkisisel
miilkler, sirket haklan veya tasinmaz miikiyet|
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bolgedeki Satihk Arsalar

1. Ayni bolgede Emniyettepe Mahaliesi'nde yer alan “Konut Alani” lejantina ve
“TAKS:0,41, Hmax:12,50 m” yapilasma hakkina sahip olan 559 ada 2 parsel no'lu
131 m? alanh oldudu beyan edilen arsa 750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degieri ~ 5.725,-TL)
Iigilisi: Aydil Gayrimenkul / 0 (530) 183 80 87

2. Ayni bolgede Sitahtaraga Mahallesi'nde yer alan “Konut Alani” lejantina ve
“TAKS:0,39, Hmax:12,50 m” yapilasma hakkina sahip olan 798 ada 2 parsel no’lu
156 m? alanh oldudu beyan edilen arsa 550.000,-TL bedelle satihktir.

(m? birim satis degerl ~ 3.525,-TL)
Iigilisi: Okyay Ingaat / 0 (542) 309 42 42

3. Aksemsettin Mahallesi'nde yer alan “Konut Alant” lejantina ve "TAKS:0,38,
Hmax:12,50 m” yapilasma hakkina sahip olan 128 ada 1 parsel nolu 246 m? alanli
oldugu beyan edilen kdse konumlu arsa 1.600.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis dederi ~ 6.505,-TL)
figilisi: Okyay ingaat / 0 (543) 414 08 56

4, Ayni bolgede Silahtarada Caddesi Uzerinde yer alan “Ticaret + Konut Alani” lejantina
ve “TAKS:0,35, Hmax:9,50 m” yapilasma hakkina sahip olan 160 m? alanh oldugu
beyan edilen arsa 2.650.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis degeri ~ 16.565,-TL)
figilisi: Remax / 0 (533) 379 25 55

NOT: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu taginmazlann mevcut imar
durumlan sebebiyle birebir emsal olmamaktadir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklagimi kullaniabilir.

Bu gerceve kapsaminda tamimianan ve agklanan (¢ yaklagim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlann tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydontem ile guvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayal veya g&zlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme vyaklagimi veya yontemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan aym veya benzer varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosuilan ile deder esas
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliklan yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farklthklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir
cari sermaye degerine donistirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhdin yararh émri boyunca yaratacagdi geliri dikkate alir ve
dederi bir kapitalizasyon siireci aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina donistiirlilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sdzlegme iligkisi icermeden yani varhigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmas! beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler agagidakileri icerir:

e TUm risk veya genel kapitalizasyon oranimn temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

s Bir indirgeme oraninin gelecek dénemtler igin bir dizi nakit akigina uygulandigi

(bunlan giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisgi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yuklimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar:
dikkate alinarak, yikimlillklere de uyguianabilir.
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Maliyet Yaklasimi

Matiyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir vari§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini sagtar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet douran zaman, elverigsizlik,
risk gibi etkenler séz konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varija ddeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan variiklann cazibesi, yipranmig veya demode
olmalarni nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklegtirilebilecek
alternatifierinden daha distktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina badh olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 saylli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri dogrultusunda
“Degerleme yakiagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarimin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Pazar vyaklagimi, gelir yaklagimi ve maliyet yaklagimi
dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarn tamd, fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ekonomi itkelerine dayanmaktadir.”

UDS 105'in 10.3. Maddesi’'ne gére, “Bir varhga iligkin degerleme yaklasimlannin ve
yontemlerinin segiminde amag belirli durumiara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir
ybntemin her duruma uygun olmasi séz konusu dedildir.”

Yine UDS 105‘in 10.5. Maddesi'ne gbre, “Bu standartta maliyet, pazar ve gelir
yaklasimlar kapsaminda kullanilan belidi yéntemler aciklanmaktaysa da, uygun
olabilecek tiim y6ntemlerin kapsaml bir listesine de yer verilmemektedir. Bu standarda
konu edilmeyen birgok yéntem arasinda opsiyon fiyatiama yontemleri, simiilasyon/Monte
Carlo ydntemleri ve olasilik agirlikli beklenen getiri ydntemleri yer almaktadir. Her bir
deferleme calismasi igin uygun ydntem{ler)in seciminde sorumluluk degerlemeyi
gergeklestirene aittir. UDS'ye uyum degerlemeyi gergeklestirenin UDSde tanimlanmayan
veya bahsedilmeyen bir yéntemi kullanmasim gerektirebilir.

Rapor konusu tasinmaziarn_kisi imar rumu sahip olmasi sebebiyle ve
bedelsiz terk edilecekleri hususu da dikkate alinarak Uzerlerinde herhangi bir proje
geligtirilememektedir.

Yukaridaki bilgilerin 1si§inda UDS 105in 10.5. maddesine dayandirlarak; rapor
konusu tasinmazin kisith imar durumundan dolayl {zerinde herhangi bir proje
gelistirmeye uygun olmamasi ve gelir getiren bir milk de olmamasi sebebiyle pazar
dederinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullamlamamistir.
Rapor konusu tasinmazlar her ne kadar bedelsiz terk edilecek olsalar da
degerlemelerinde bilgi amagh olarak sadece “pazar yaklagimi” yontemi kullaniimigtir.
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7. BOLOM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarnimis ve satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, fonksiyonel kullanim ve bly(kllk gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, emlak pazarnnin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gbruglilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

7.1.1 EMSAL ANALIZi

Pazar analizi:

Tasinmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlann sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimas:
ve uyumlastiriimasi yoluna gidiimistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biylklik, imar durumu, yapllasma hakk:, fiziksel o6zellik gibi kriterfer
dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotd, kéti, kétl-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok lyi olarak belilenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklan sunulmus olup ayrica biyilklik bazindaki degerlendirmeler de
asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan arahklari mesleki deneyim ve girketimizdeki diger
verilerden elde edilmigtir.

Oran Araligr
Cok Kdtil Cok Buvik % 20 (izeri
Koti Bilyiik % 11 - % 20
Orta Kotl Orta Blylk % 1 - % 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiglik -% 10 - (-% 1)
Iyi Kigik -% 20 — (-% 11)
Cok lyi Cok Kigiik ~ % 20 (zeri
29
NOVA TD RAPOR ¥ : 2017/6200 -

whwrw, novatd.com




Arsa Emsal Analizi

"NOVA

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 3
Yiizélgimd (m?) 131 156 246 160
Yaklagik m2 Birim
Satis Degeri (TL) 5.725 3.525 6.505 16.705
. Ticaret +
Imar durumu Konut Alani Konut Alani Konut Alani Konut Alan
Yapilasma sarti H: 12,5 m H: 12,5 m H: 12,50 m H: 9,50 m

Miilkiyet durumu

Tarm midkiyet

Tam miilkiyet

Tam milkiyet

Tam miilkiyvet

% 0 % 0 % 0 %0
Lokasyon diizeltmesi - % 10 % 0 - % 25 - % 75
Bilyiikliik veya
Fiziksel dzelik - % 50 - % 50 - % 50 - % 50
diizeltmesi
Imar durumu
diizeltmesi - % 40 - % 40 - % 40 - % 40
Yaptlagma gart B 5 _ _
Diizeltmesi % 50 % 50 % 50 % 40
Pazarlik payi -%5 -%5 -% 5 -% 5
Ayarilanms deger
(TL) 735 500 695 715
Ortalama Emsal
Degeri (TL) —
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ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalan, deferleme slireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler géz éniinde bulundurularak taginmazlar icin takdir edilen aylik m=2
birim pazar ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA / “PARSEL _ e <+ | YUVARLATILMIS
PARSEL | YiUzéLCOMO BIR“:T?_')EGERI PAZAR DEGERI
NO {(m?) (TL)
859 / 130 1.175,04 660 775.000
859 / 131 1.743,40 660 1.150.000
TOPLAM 1.925.000

Ilgili Yonetim Kurulu Karar fle KOP parsellerinin ilgili kuruma bedelsiz devir
edileceginden taginmazlarin Emlak Konut GYO. A.S. icin ticari bir dederi yoktur.
Bu nedenle de tasinmazlarin portfoyden g¢ikariimasi gerektigi goriis ve
kanaatindeyiz.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0U¢ YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmazlar igin sirketimiz tarafindan daha &nceden hazirlanmis gayrimenkul
dederleme raporu yoktur.
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9. BOLUM

“"NOVA

SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlar iigili kurumlara bedelsiz olarak terk
edileceklerinden Emlak Konut GYO A.S. icin ticari bir deger ifade etmemektedirler.

TL

uUsbD

Taginmaziarin toplam pazar dederi

0,00

0,00

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,8272 TLdir.

Rapor konusu tasinmazlar bedelsiz terk edileceklerinden dolay1 sermaye

plyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinden cikarilmasi

gerektigi gbriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 03 Kasim 2017
(Ekspertiz tarihi: 31 Ekim 2017)

Saygilarimizla,

Onur MAKBAYRAKTAR
Ingsaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

Taginmazlarin konum Krokileri

Uydu gérandsleri

Tasinmazlarin gériinisleri

Imar durumu yazisi ve ekleri

Tapu suretleri ve takyidath tapu kayit belgeieri
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Ta_skln PUYAN
Isletmeci

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Emlak Konut GYO A.S. ile TOKI arasinda diizenlenen protokol dérnegi
Raporu hazirlayanian tanttici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri






