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DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Basaksehir / ISTANBUL

(47 Adet Parsel)
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YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Hurum

Talep Tarihi
Dederlanan Miillkiyet Haklan

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimiarnin
Toplam Yiizolgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
Nova Tasinmaz Dederleme ve Damsmanlk A.S.

21 Mart 2013

. Tam millkiyet ve hisseli miilkiyet

Pazar degen tespiti

26 Mart 2013

04 Nisan 2013

031 - 2013/1510

Zlya Gikalp Mahallesi 42 adet parsel ve

Bagaksehir Mahallesl 5 adet parsel
kitelll - Basaksehir / ISTANBUL

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, fkitelli-2 Mahallesi,

: 47 adet parsel

(Bkz. Rapor - Mulkiyet Durumu)
Emlak Konut GYO A.S. (Tam malik ve hissedar)

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

362.105,41 m*

Bu rapor, vukanda adresi belirtilen parsellerin ve
parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen
kisimlann pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazidanmustir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Dilsen
| Degeri

Emizsk Konut GYO A.S. Hissesine
Kistmlarmm Toplam Pazar
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RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dgﬁarlame Uzmani

Sorumiu Dederleme Uzman

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurdlu'nun Serl VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuatl
rcevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina
liskin Esaslar Halkkinda Teblig” hiikimler ile Kurul'un 20,07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda

yer alan "De
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rleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Basaksehir'de konumlu 47 adet parselin
ve parsellerdekl Emlak Konut GYO A.5.
hissesine dilsen kisimiarin toplam pazar
dederinin tespiti _

" }T""}
F o

DEGERLEME KONUSU isin ismi

DEGERLEMEY TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.5.

. | Nova Tasinmaz  Dederleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | panismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

04 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul ili, Basaksehir llcesi, Ikitelli-2
TAPU BiLGILERI : | Mahallesi, 47 adet parsel

(Bkz. Rapor - Miilkiyet Durumu)
Parsellerin bir kismi bos durumda olup,
bir kismumin zerinde ise ruhsatsiz
yapilar bulunmaktadir.

Bkz. 4.3. llgili Belediye'de yapilan
incelemeler

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Dilsen Kisimlarin Toplam Pazar t | 364.710.000,-TL

Degeri ,

NOVA TD thurt NO: 2013/1510 {
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddes!, ZOmrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirdritktekl mevzuat cercevesinde her torid resmi

ve Bzel, gercek ve tlzel kisl ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenikul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak wve faydalar Ile
menkullerin yerinde tespiti wve degerlemesinl
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonellk tdm
raporlan diizenlermnek, analiz  ve  fizibilite
calismalanm sunmak ve problemll durymlarda
qorls raporu vermektir.

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

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

Mot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmstir,

Not-2 :  Sirkete, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 2B,06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degeriemea hizmetl yetklsi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0 (216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYEST : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : %25
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina Iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullers, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayell olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhkbr,
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Tirkiye'nin cesitll bdlgelerinde vyer alan muhtelif
- gaynmenkuller
s :
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresl| belirtilen taginmalann ve tasinmaziardak!
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen lkisimlann toplam pazar dederlerinin tespitine
vanelik olarak hazifanmigtir.

Pazar dederi:

Bir miilkiin, istekli aho ve istekll satio arasinda, taraflarin herhangi bir lliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yveterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigl takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme calismasinda asadidakl hususlanin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgill olarak mevcut bir pazann varlidi
pesinen kabul edilmistir,

- Aha ve satic) makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ligill her konuda tam bilgl sahibidider ve kendilerine
azam| fayday! sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.

Gayrimenkullerin satisi Igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari (izerinden gerceklestiriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yadnelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuaht
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina tliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkGmlerl lle Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar® standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza
miister! tarafindan getirilen herhangi bir simiama bulunmamaktadir.

| ;
NOVA TD ﬁAPDR NO: 2013/1510 f{
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asatidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla lkisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyarqisiz profesyonel anallz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
donik hichir llgimiz yoktur. Bu Isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya &in yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu adrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiumiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglann gelistiriimesl
ve bildirlimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ligill
sonraki bir olaym meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlakl kural ve performans standartlanna gére gerceklestiriimistir.
Raporlama asamasinda gbrev alanlar meslekl editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan millkler sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda
gorev alanlann degerfemesi yapilan malklerin yerl ve tird konusunda daha
anceden deneylmi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
meslekl bir yardimda bulunmarustir.

I
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4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Basaksehir flgesl Tapu Sicll MidirlGdu'nden alinan takyidath tapu kayit
belgelerine gore dederleme konusu tasinmaziarin tapu kayitian Uzerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir. Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Serhler BolUmi:

13235 ada 5 no'lu parsel:

s Kiigilkcekmece Belediyesi'nin 21.09.2000 tarih ve 15687/8091 sayili yazsina
istinaden 3,500,000 tutarinda borg icin haciz serhi. Para birimi belirtiimemisgtir.
(21.09.2000 tarih ve 7963 yevmiye no lle)

1336 ada 8 no'lu parsel:
« TOKI lehine sufa hakki. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no lle)

1339 ada 1 no'lu parsel:

« Tilrkiye Cumhuriyeti Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanh@'mn 22.03.2006
giin ve 1734 sayill yazisina Istinaden sufa hakk: serhi. (03.04.2006 tarih ve 5134
yevimiye no lle)

1340 ada 4 no'lu parsel:
« TOKI lehine sufa hakki. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye na ile)

1340 ada 11 no'lu parsel:

e TOKI'nin 22.03.2006 gin ve 1734 sayii yazsina istinaden sgufa hakkl.
(03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no lle)

+ Kiclkcekmece Beledlyesi'nin 21.09.2000 tarih ve 15687/8091 sayili yazisina
Istinaden 3.500.000 tutarinda borc Icin haciz serhi. Para birimi belirtilmemigtir,
(21.09.2000 tarih ve 7963 yevmiye no lle)

13240 ada 14 no'lu parsel:

o TOKiin 22.03.2006 gin ve 1734 saylli yazsina Istinaden sufa hakki.
(03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

+ Kiciikcekmece Belediyesi'nin 21.09,2000 tarih ve 15687/8091 sayilll yazising
istinaden 3.500.000 tutannda borc lgin haciz serhi. Para blrimi bellrtiimemistir.
{21.09.2000 tarih ve 7963 yevmiye no ile)

1344 ada 1 no'lu parsel:
+ TOKblehine sufa hakki. (03.04,2006 tarih ve 5134 yevmiye no lle)

)
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1336 ada 10 na'lu parsel:
« TOKI lehine sufa hakki, (03.04,2006 tarih ve 5134 yevmiye no lle)

1337 ada 17 no'lu parsel:
= Toplu Konut Idaresi Baskanhi@’min 22.03.2006 gin ve 7134 sayih yazsina
istinaden sufa hakki. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmilye no lle)

1358 ada 1 no'lu parsel:
o TOKI lehine sufa hakki. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no ile)

+ Toplu Konut idaresi Baskanhdi'mn on alim hakkn vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844
yevmiye no lle)

1358 ada 2 no'lu parsel:

o TOKI lehine sufa hakki. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no ile)

« Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'min an alim hakki vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844
yevmiye no lie)

1359 ada 1 no'lu parsel:
¢ TOKI lehine sufa hakki. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye ho lle)
o Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'min 6n alim hakk) vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844
yevmiye no lle)

1359 ada 2 no'lu parsel:
« TOKI lehine sufa hakk. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no ile)
e Toplu Konut idaresi Baskanhdi’'min dn alim hakk vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844
yevmiye no |le)

13260 ada 7 no'lu parsel:
« Itirazl.
= TOKI lehine sufa hakki. (12.03.2007 tarih ve 4024 yevmiye no ile)
= Toplu Konut Idaresi Bagkanhd'nn én ahm hakki vardir, (14.05.2010 tarih ve 4844
yevmiye no ile)

1384 ada 1 no'lu parsel:

s ftirazh.

+ TOKI lehine sufa haklk. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no lle)

¢ Toplu Konut Tdaresi Baskanligi’min 8n alim hakki vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844
yevmiye no lle)
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1358 ada 1 no'lu parsel:

= Imar dizenlemesine alinmistir, (09,07.2010 tarih ve 7128 yevmiye no lle)

= Kamu hizmeting aynlan yerler lle Mallye Bakanlgi'nca degisik Ihtiyaglara talep
adllen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edllir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no ile)

=« 775 sayili kanuna gbre gecekondu Gnleme bolgesi iginde kalmaktadir. (21.12.2012
tarih ve 15043 yevmive no lle)

1358 ada 2 no'lu parsel:

o imar diizenlemesine alinrmstir, (09.07.2010 tarih ve 7128 yevmiye na lle)

» Kamu hizmetine ayrlan yverler lle Maliye Bakanldimca dedislk Ihtivaglara talep
edllen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir, (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no |le)

s 775 sayill kanuna gtre gecekondu dnleme bélgesi Icinde kalmaktadir. (21.12.2012
tarih ve 15043 yevmiye no le)

1359 ada 1 no'lu parsel:
+ Imar dizenlemesine alinmigtir, (09.07.2010 tarih ve 7128 yevmiye no ile)
¢ Kamu hizmetine aynlan yerler lle Maliye Bakanlfi'nca dedisik Ihtiyaglara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir, (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no jle)
« 775 sayill kanuna giire gecekondu dnleme bélgesi Icinde kalmaktadir. (21.12.2012
tarih ve 15043 yevmiye no ile)

1359 ada 2 no'lu parsel:

s imar diizenlemesine alinmistir. (09.07.2010 tarih ve 7128 yevmiye no lle)

» Kamu hizmetine aynlan verler ile Maliye Bakanl§i'nca dedisik Ihtivaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no ile)

s 775 sayill kanuna gbre gecekondu dnleme bolgesi iginde kalmaktadir. (21.12.2012
tarih ve 15043 yevmiye no ile)

1360 ada 7 no'lu parsel:

« Kamu hizmetine aynlan yerler ile Mallye Bakanldi'nca dedisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no lle)

NOVA TD RAﬁDR NO: 2013/1510 f/

WL IV atd. Lo




e

NI/ A

= 775 sayill kanuna giire gecekondu dnleme biélgesi Iginde kalmalktadir. (21.12,2012
tarih ve 15043 yevmiye no lle)

1384 ada 1 no'lu parsel:

= Imar dizenlemesine alinmistir, (09.07,2010 tarih ve 7128 yevmiye no lle)

+ Kamu hizmetine aynlan verler lle Mallye Bakanldi'nca dedisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yvevmiye no ile)

« 775 sayill kanuna gore gecekondu dnleme bblgesi icinde kalmaktadir. (21.12.2012
tarih ve 15043 yevmiye no lle)

1335 ada 5 no'lu parsel:
+ Kamu hizmetine aynlan yerler lle Mallye Bakanhdi'nea dedisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215
yevmiye no lle)

1335 ada 12 no'lu parsel:

s 775 sayill kanuna gire gecekondu oGnleme bilgesl Icerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1335 ada 15 no'lu parsel;
+ 775 sayih kanuna gére gecekondu onleme bolgesl icerisinde kalmaktadir.
(15.10,2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1336 ada 7 no'lu parsel;

e 775 sayil kanuna gbére gecekondu onleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

s Proje bitinl(igl icinde yer alan ticarl ve sosyal donati alanlan disinda amag digi
kullamlanlar lle imar uygulamast sonucu kamu hizmetl igin aynlan yerierin
miistakil imar parseli olarak ayni sartlarla hazineye lade edilecektir. (12.10.2005
tarih ve 16977 yevmiye no lle)

13236 ada 8 no'lu parsel:

+ 775 sayll kanuna gire gecekondu OSnieme bolgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

s Proje biltinlGdU icinde yer alan ticarl ve sosyal donati alanlan disinda amac disi
kullanilanlar fle Imar uygulamasi sonucu kamu hizmetl icin ayrlan yerlerin
mistakil imar parseli olarak ayni sartlarla hazineye lade edilecektir, (12.10.2005
tarih ve 16977 yevmiye no ile)
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1337 ada 23 no'lu parsel:

» Proje bitOnl0gl Icinde yer alan ticari ve sosyal donat alanlan disinda amac disi
kullandanlar ile imar uygulamast sonucu kamu hizmeti igin aynlan yerlerin
mustakil imar parsell alarak ayni sartlara hazineye iade edilecektir. (12.10.2005
tarih ve 16977 yevimiye na ile)

1338 ada B no’lu parsel:
« 775 sayili kanuna gore gecekondu onleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarlh ve 11351 yevmiye no lle)

1339 ada 1 no'lu parsel:
¢ 775 sayll kanuna gdre gecekondu 6nleme boélgesi igerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ila)

1339 ada 2 no'lu parsel:

« Kamu hizmetine aynlan yerler lle Maliye Bakanhdi'nca dedisik Ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215
yevmiye no lle)

1339 ada 3 no’'lu parsel:
« Kamu hizmetine ayrlan yerler lle Maliye Bakanhi'nca dedisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevrniye no lle)

1339 ada 4 no’lu parsel:
s« Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Malive Bakanlidi'nca degisik ihtiyaglara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215
yvevmiye no |le)

13239 ada 5 no'lu parsel;
s 775 sayill kanuna gore gecekondu oOnleme bélgesl Icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

1339 ada 7 no'lu parsel:
s 775 sayil kanuna gore gecekondu dOnleme bolgesl Icerisinde kalmaktadir.
(15,10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1339 ada 8 no'lu parsel:
« 775 sayili kanuna gére gecekondu dnleme bolgesi Icerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no |le)

14
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« Proje butinlGgd iginde yer alan ticari ve sosyal donab alanlan disinda amag dis
kullarulanlar lle Imar uygulamasi sonucu kamu hizmetl icln aynlan yerlerin
mistakil imar parsell olarak ayni sartlaria hazineye lade edilecektir. {12.10.2005
tarih ve 16977 yevmiye no ile)

1339 ada 9 no'lu parsel:
¢+ Kamu hizmetine ayrilan yerler lle Maliye Bakanhdi'nca degisik Ihtiyaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no |le)

1339 ada 10 no'lu parsel:

¢ 775 sayil kanuna gore gecekondu onleme bolgesi Igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yvevmiye no ile)

= Ramazan OZ TEK lehine daimi Irtifak hakk tesisine muvaffakat etmistir.
(09.06.1994 tarih ve 3032 yevimiye no lle)

s Selaattin UNCU hissesine TEK lehine daiml Irtifak hakk lesis edildi. {(10,11.1994
tarih ve 6310 yevmiye no lle)

« Bilgll TORE (evienmekle NAS) hissesi TEK lehine daimi Irtifak hakki tesisine
muvafakat etmistir. (06.07.19395 tarih ve 3560 yevmiye no lle)

+ Meryem ERDEM hissesinde TEAS lehine irtifak hakk tesis edildi. (04.07.1996 tarih
ve 4026 yevmiye no lle)

¢  Turgut YILDIRIM TEAS lehine irtifak hakki tesisine muvafakat etti. (23.05,1997
tarih ve 3956 yevmiye no ile)

« Ali YALCIN, U8ur YALCIN, Ipek Ince BAYRAKTAR, Serap Ince BAYRAKTAR TEIAS
lehine irtifak hakla tesisine muvafakat etmislerdir. (02.05.2007 tarih ve 7703

vevmiye no lle)

1339 ada 12 no'lu parsel:

« 775 savii kanuna gore gecekondu onleme bilgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

s+ Kamu hizmetine aynlan yerler lle Mallye Bakanhdi'nca dedisik Ihtiyaclaria talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir, (27.03.2007 tarih ve 5215
yevmiye no |le)

1339 ada 13 no'lu parsel:
= 775 sayih kanuna gére gecekondu onleme bélgesi (cerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)
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1339 ada 14 no'lu parsel:

« Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Mallye Bakanli§i'nca dedisik Ihtlyaclaria talep
edllen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (27,03,2007 tarih ve 5215
vevmiyve no lle)

13240 ada 2 no'lu parsel:

« 775 sayih kanuna glire gecekondu &nleme bdlgesl Igerisinde kalmaktadir.
(15,10.2009 tarib ve 11351 yevmiye no ile)

« Kamu hizmetine ayrilan yerier ile Maliye Bakanligi'nca dedisik ihtivaclaria talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir, (27.03.2007 tarih ve 5215

yevmiye no ile)

1340 ada 3 no'lu parsel:

e 775 sayih kanuna gore gecekondu onleme bilgesl igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

« TEAS lehine 2942 sayili yasanin 7, Maddesine gdre serh. (09.04.1999 tarih ve
2816 yevmiye no lle)

13240 ada 4 no'lu parsel;

« 775 sayil kanuna gbre gecekondu d&nleme béolgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

e« Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Mallye Bakanhdi'nca dedisik ihtiyaclaria talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215
yvevmiye no lle)

1340 ada 5 no'lu parsel:

« 775 sayili kanuna gobre gecekondu onleme bolgesi Icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

¢+ D9.01.1595 giin ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin
Kiclikcekmece Belediyesi Harita MGdGriga'nin yazis Ikitelll 11026 dosyadadir.
(28.02.2002 tarih ve 373 say lle)

+ 09,01,1995 giin ve 106 yevmiye no lle yapilan ifraz isleminin Iptaline iligkin
Kiclkcekmece Belediyesi Harita MOdarldga'nin 03.07.2000 gln ve 03/4441
vazist Ikitelll 11026 dosyadadir, (05.07.2000 tarih ve 998 sayi ile, 09.01.1995
tarin ve 106 yevmiye no lle)

1340 ada 6 no'lu parsel;
= 775 sayill kanuna gére gecekondu &nleme bilgesi [cerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)
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« TEAS lehine 2942 sayili yasanin 7. Maddesine gtire serh. (09.04.1999 tarih ve
2816 yevmlye no lle)

1340 ada 10 no'lu parsel:
« Sabri KURT TEK |ehine irtifak hakki tesisine muvafakat ettl. (10.02.1994 tarih ve
747 yevmiye no lle)

1340 ada 15 no'lu parsel:
+ 775 sayii kanuna gdre gecekondu o&nleme bdlgesl icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1340 ada 17 no’lu parsel:
« 775 sayih kanuna gore gecekondu onleme baolgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

1340 ada 19 no'lu parsel:
s 775 sayill kanuna gbre gecekondu onleme bolgesi Igerlsinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

1341 ada 2 no'lu parsel:

» 775 sayih kanuna gotre gecekondu dnleme bolgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

s TEK 2. MDR 2942 sayili yasamin 7. maddesine gére serh, (14.02,1992 tarih ve
1508 yvevmiye no lle)

1341 ada 3 no'lu parsel:
¢+ 775 sayih kanuna gdre gecekondu onleme bolgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

1341 ada 4 no'lu parsel:

« Kamu hizmetine ayrilan yerler lle Mallye Bakanhdi'nca dedisik Ihtiyaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir. (27.03.2007 tarih ve 5215
yevmiye no lle)

1341 ada 5 no'lu parsel:

= 775 sayih kanuna gore gecekondu &nleme boblgesi Igerisinde kalmaktadir.
{15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

¢ 09.01.1995 giin ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin Iptaline Iligkin
Kiiciikgekmece Belediyesl Harita MOdUrligi'nin yazisi fkitelll 11026 dosyadadir,
(28.02.2002 tarih ve 373 sayi lle)
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= 09.01.1995 giin ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin
Kigukcekmece Belediyesi Harita Midirligi’'nin 03.07.2000 giin ve 03/4441 sayili
yazisi Ikitelll 11026 dosyadadir. (05.07.2000 tarih ve 998 sayi ile, 09.01.1995
tarih ve 106 vevmiye no ile)

1337 ada 17 no’lu parsel:

e 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belirtme. (19.06.2008
tarih ve 11270 yevmiye no ile)

e 2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belirtme. (15.10.2009
tarih ve 11351 yevmiye no ile)

e 775 sayih kanuna gore gecekondu dnleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no lle)

1336 ada 10 no'lu parsel:
« 775 sayilh kanuna g@ire gecekondu dnleme bdlgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

1344 ada 2 no'lu parsel:

e 2942 sayilll Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. (15.10.2009
tarih ve 11351 yevmiye no fle)

» Muhtesat Bilgileri: Uzerindeki ahir ve ev Necati BICER'e aittir. (08.09.2011 tarih

ve 3524 yevmiye no ile)

Not: Tasinmazlar lizerindeki yapilar imar mevzuatina aykin olup isgalcilerie
tasinmaz iizerinde herhangi bir hakki bulunmamaktadir. Tasinmazlann
yikimi ve isgalcilerin tahliyesinin Belediye tarafindan yapilabilmesi
hukuken miimkiin olmakla birlikte Emiak Konut GYO A.S.'nin idari ve adli
yollaria tasinmazlann yilamini ve Isgalcilerin tahliyesini temin imkam
mevcuttur,

Tapu incelemesi itibariyle dejerlemeye konusu 1335 ada 5 no'lu parsel ile
1340 ada 11 ve 14 no'lu parsellerin kayitlan iizerindeki haciz serhlerinin terkin
edilmesi durumunda, dijer tasinmazlann ise mevcut durumlan itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhd) portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadndr
giriis ve kanaatindeyiz.
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Igerisinde 13 (inci maddeye gire Lebligata baslaniimamig ise bu serh sicliden silinir.

Not 2: SUFA HAKKI: Onalim, Bncelikle aim hakki, Hakkin lliskin bulundugu taginmaz malin
satilmas: halinde onu diger aliclara gore dncelikle satin alma hakbladir, Kanunl sufa ve
sézlesmeden dofan sufa hakk olmak Gzere (ki tOrl vardir. Bir taginmazin
hissedarlaninin  birbiferine karsi kanuni sufa haklan wvardir. Kanunl sufanin tapu
kiittigiine serhi gerekmemekle birlikte sozlesmeden dodan sufamin tapu kiitigine gerhi
zorunludur (MK.732,735). Sufa hakk 3.satuslar icin olumsuziuk tegkil etmektedir,

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirdtgd'nde yapilan incelemelerde
tasinmazlann imar durumlanimin sayfa 19, 20, 21, 22 ve 23'de bellrtildidi sekllde oldugu
bellrlenmistir.
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Not: Emsal (E): Yapimin bitdn katlardaki alanlan toplaminin parsel alamna oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal
cikmalar dahil kullanilabilen biitin katlann isikbklar giktiktan sonraki alanian
toplamidir. Acik gikmalar ve ig ylksekligl 1.80 m'yl asmayan ve yalnizca lesisalin
gecirildigl tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanlan béliim ve katlar bu alana katilmaziar.
Kullarlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibl

oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak (zere yapilan bélimler
anlasilir.

19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plam notlar asadida belirtilmistir.

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda

- 3194 Sayih Imar Kanunu ve lgili Yonetmelikleri,

- Ilgili Otopark Yonetmelidi,

- Binalarn Yangindan Kerunmasi Hakkinda Yonetmelik,

- Sidinak Yonetmelidi,

- Enerii Kuvvetll Akim Tesisleri Yénetmellgi,

- 1593 Sayih Umumi Hifzissihha Kanunu,

- Binalarda Enerji Performansi Yonetmelidi,

- Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik,

- Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkanda Yonetmelik
- CED (Cevresel Etki dederlendirme) Yonetmelidi

hitkaimleri ile diger ilgili kanun ve ydnetmelik hikimlerine uyulacakhr.

2. Planlama alamnda tmar Kanunu'nun 18. Maddesl ve 2981/3290 sayili Kanun'un Ek-1
maddes| sartlanna gbre arazi ve arsa dilzenlemesi yapilacaktir.

3. Donati alanlan kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

4. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda &ziridler Igin ilgili mavzuat uyannca
gerekli diizenlemeler yapilacaktir,

5. Planlama alani icinde Bngirillen bitin fonksiyon alanlannin otopark Ihtiyac kendi
fonksiyon alanlan icerisinde ¢bzumlenecektir,

6. Plan hiitiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.

7. Tom vyapi adalarinda yerlesim planlan ve bahce tanzimine gore hafriyat ve dolau
yapilabilir, Ancak dodal arazl yapisinin korunmast esastir. Yapl cekme mesafeler
icerisinde zemin Gstil otopark yapilabilir. Planlama alani igerisinde yapi adalarinda
zemin altinda kapali otopark yapilabilir,

8. Planlama alaninin tamaminda edimden dolayl aciga gikan bodrum katlar iskan
edilebilir. Iskdn edilen bodrum katiar emsale dahildir, Birden fazla bodrum kat gikmas
halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, sidinak, su deposu, tesisat
ndasi, otopark v.b.) olarak kullaniabllir.
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4. Planlama alaninda merkezi dzellik gésteren, civannda ozellikle sadlik, itfalye, lletisim-
haberlesme v.b. tesislerin bulundudu ve ulagim tiirerine yakin alanlardaki agik alan,
meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalannda, ilgili kuruluglann uygun
goriigleri alinmak ve "Heliport Yapim ve Isletim Yonetmeligi'ne” uymak sarti lle
kamuya ait "Helikopter Inis-Kalkis Pisti" (Hellport Alami ve Yikseltilmig Heliport Alani)
yer alabilir.

10. Planlama alaminda bitin yap adalannda yap nlzami serbesttir. Yapilanmaya iliskin
tum detaylar (gcekme mesafeler, blok ebatlan vb.) mimari avan projede
belirlenecektir. Uygulama Iige Belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda
yapilacaktir,

11, Planlama alani Icerisinde yapilar tabii zemin kosegenleri ortalamasindan kot alacak
olup subasman kotu £1,5 m'dir.

12. Planda belirienen emsal hesabina dahil olmak (izere teras kati, cekme kat ve cati kah
yapilabllir. Sagak genisligi min:0.60 m. lle max:1.50 m. arasinda dedigebilir.

13.Teras katlarnindaki agk alanlar (istil kapatiimamak kayd ile cati bahgesi, hobl bahgesi
ve yesil alan vb. olarak kullamiabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahlil degildir.

14, Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m.yl, cephesi bina cephesinin
1/3'Uini) gecmeyen kuranglezier yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yaplabilir.

15.Bahce sulamasimin temini amaayla ¢ab suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yvapilmasi zorunludur.

16.TOm yapl adalannda yapi yaklasma simin disinda 25 m? yl gegmeyen emsale dahil
olmayan bekgl ve glivenlik kullibeleri yapilabilir.

17. Planlama alaninda her tiriil yapilasma igin aynintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporian
hazirflanmadan uygulama yapilamaz.,

18.25.12.2008 tarthinde Bayindihk ve Iskan Muodirligl tarafindan onaylanan imar
plamina esas hazirlanan jeclojik ve jeoteknik haritalan ve raporundaki belirtilen
hususlara uyulacaktir,

19. Deprem Yonetmelidi'ne uyulacaktir. Inceleme alani disi (1AD) olarak belirtilen
alanlarda jeolojik ve jeoteknik etiit yapilmadan uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER
Konut Alanlarn

20. Planlama alan bitiniinde yapilasma kosullarn:
Yilksek yogunlukiu konut alanlarn; K1: E:2.40 ve K2: E:2.00
- Orta yojunluklu konut alantar; E:1.00 ve E:0,75
- Diisiik yogunlukiu konut alanlarn; E:0.50'dir,
21, Konut alanlarinda, emsal dedjerinin %2'si, Hmax=5,50 m olmak (izere badimsiz ticari
birimler yapilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimarl avan projesinde
belirlenecektir,
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22.K1 ve K2 konut alanlannda emsale esas insaat alam dederinden kullaniimak (1zere %
50'si araninda ticaret yapilabilir.
23, Konut alanlarinda minimum parsel ve ifraz sarti 1.000 m2'dir.

Ticaret Alanlan

24, T1 Ticaret + Hizmet Alanlannda; is merkezi, ofis, bdro, alisveris merkezi, cok kath
madaza, carsi, konaklama tesislern, otel, motel, rezidans, konut, sinema, tiyatro,
muze lokanta, banka, finans kurumlan, kat otoparki, dzel editim ve Gzel saghk
tnitelerl yapilabilir. Bu islevier bir arada kullamilabilir. Bu alanda lige belediyesince
onaylanacak mimarl avan projeye gore uygulama yapilacakbir,

25.T2 Ticaret Alanlannda is merkezl, biro, lokanta, banka, finans kurumlan yer alabilir.
Bu iglevier bir arada kullanilabilir.

26.T1-T2 Ticaret Alanlarinda minimum parsel ve ifraz sarti 1.000 m=2'dir.

Bakim ve Akaryakit Istasyonu Alanlan

27.Bakem wve akaryakit istasyonu alanlannda ilgill kurum ve kuruluslann gdrisleri
dodrultusunda uygulama yapilacakbir.

28, Balkim ve akaryakit istasyonu alanlannda TAKS=0.30, KAKS=0.60'dir,

29, Balam ve akaryakit istasyonu alanlannda ifraz yapilamaz.

Konut Disi Kentsel Calisma Alanlan

30.Bu alanlarda konut ve sanayl kullanimi disinda; resmi ve sosyal tesislerin de yer
alabileceqi, ileri teknoloji kullanan; dumansiz, kokusuz atik ve artik hirakmayan ve
cevre sadhd yontnden tehlike arz etmeyen; bakim, onanim, montaj, lojistik, tamirat,
kath otopark, oto galeri v.b. tesisler ile patlayia, parlayic ve yamoa maddeler
lcermeyen tesisler yer alabllir. Bu alanlarda yapillasma E=1.00 H=Serbest oclarak
uygulanacaktir,

31. Konut disi kentsel galisma alanlannda minimum parsel ve ifraz sarti 1000 m2'dir.

Danaty Alanlar

32.Donatr alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama vyapilacaktir. Donati
alanlannda minimum parsel sart aranmaz, E=1.00 H=Serbest yapilasma kosullan
olarak uyaulama yapilacaktir.

33.Plandaki mesleki ve teknik editim alamnda ilgili kurum gérusleri alinarak anaokulu,
meslelk lisesi ve ¢cok programl liseler, her tirla egitim tesisleri alanlan yapilabilir.

34. Temel egitim oncesi editim alanlari, ihtiyaca gore anackulu veya kres alanmi olarak
kullamiabllir.
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35. Belediye hizmet alaminda avan projeye géire uygulama yapilacak olup toplam insaat
alammin %50'sini gecmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimlerl yer alabilir. Bina
taban oturumu avan projede belirlenecektir.

36, Teknik altyapi alanlannda ISKi, IGDAS, Kati Atk Merkezi, Telekom, itfaive, IETT,
TEIAS w.b. kurum ve kuruluslar yer alabllir.

37.Plandaki park alanlannda; toplam alanin %2'sini, 50 m2'yi ve Hmax=6.50"yI
gecmeyecek sekilde ve gerekli énlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife, acik
gay bahgesi, su deposu, sarmig, IGDAS vana odalan, trafo binasi, muhtarlik gibl
tesisler yer alabilir. Bu yapilar insaat uygulamasindan sonra ayn bir parsel olarak
aynilabilir,

38. Planlama alam icerisinde agag ve bitki yasamimin siirdUriilebllecedi toprak derinlid
birakilmasi ve Park ve Bahgeler Midirligd, Ulasim Daire Baskanhid v.b. kurumlan
uygun gorisd alinmak kaydi lle meydan, yesil alan gibl kamuya acik alanlann altinda
olaganisti durumlarda sifinak olarak kullamlmak (zere vyeralti otopark
dizenlenebilir,

39.5adlk tesis alani icerisinde; 03.07.2005 tarih ve 5396 sayill Sadlik Hizmetleri Temel
Kanununa Bir Ek Madde Eklenmesl Hakkinda Kanun ve bu kanuna dayali -22.07,2006
tarih ve 26236 sayill Resml gazetede yayimlanarak vyirirlide giren Sadlik
Tesislerinin, Kiralama Karsihgt Yaptinlmas: lle Tesislerdeki Tibbi Hizmet Alanlan
Disindaki Hizmet Ve Alanlann Isletiimesi Karsiidinda Yenilenmesine Dair Yénetmeligin
4. Maddesinde belirtilen saghk tesisi (entegre saglik kampisil, egitim arastirma
hastanesi, devlet hastanesl, Gzel dal hastanesi, giin hastanesi, sadlik ocadi, klinik
otel, rehabilitasyon merkezi, kanser arastirma merkezi, as edgitim merkezl, asi Gretim
merkezi, asl arastirma-gelistirme merkezi, ana cocuk sadhd ve aile planlamasi
merkezl, toplum saghd merkezl, organ ve doku bankasi, bélgesel kan merkezi, kan
driinleri diretim tesisl, agiz ve dis sadhd merkezi, tiim kara, hava ve deniz techizatlar
dahil olmak {izere 112 acll servis komuta kontrol merkezi lle destek birimlerl dahil
ligill tesisin her tdrld bélimleri ve bunlarla siirli olmamak kaydiyla, bakanhgin
yapmak ve yaptirmakla ylkiml0 oldudu ek binalar dahil sadhkla llgill dider tiim
tesisler), tibbi hizmetler disindaki alanlar (otopark, otel, banka subesi, restoran,
kafeterya, konferans ve kiltlr merkezi, internet ve lletisim merkezl, eczane, yasli
bakim evl, kres, personel servisi, taksl hizmetler ve benzeri ulastirma hizmetleri,
zayifiama ve diyet merkezi gibi 6n proje ile tammlanacak olan, sadlik tesisl konsepti
lle uyumlu alanlar) lle s6z konusu sadlik kompleksini hayata gecirecek dider ticari
tesislerin yapiimasi mOmkdndiir,

40.Sadlik tesis alam icinde yapilacak her tiirlt yapi ve tesisler 1/1000 élcekli uygulama
Imar plarina gére hazirlanacak vaziyet plam veya kentsel tasarim projesi lle belirlenir.

41.Saghk tesisi alan icinde mania kriterlerine uymak, yapr yaklasma simirlarmi ihlal
etmemek kaydiyla vaziyet planina gére ic yollar acilabilir,

42.1SKI'nin 16.08.2011 tarih ve 355706 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir,
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30.03.2011 tarihli Ikitelli Ayazma Bilgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel
Yenileme Alam Uygulama imar Plani notlar asadida belirtilmistir.

1. Bayindirhk ve Iskan Bakanh@ii Afet Isleri Genel Midiridi'nce onaylanmis olan
"Kiclikgekmece ligesi” icin yapiimis revize imar planina esas jeolojik ve jeoteknik
etlt raporlarinda belirtilen yapilagma sartlanina uyulacaktir.

2. Planlama alam biitiininde her tard yapilar igin aynntill jeclojik ve jeoteknik etiit
raporiar hazifanmadan uygulama yapilamaz.

3. Ulastirma Bakanlidi'min Atatlrk Havalimam ve gevresine mania plani ile gelen irtifa
simrlamalannda hava mania sinirlan Icinde kalan Imar adalannda o sinir Igin
getirilen Max h ylksekligini asan (baca, asansér kulesi, vb. dahil) bina yapilamaz.

4. Hava mania plaruna gdre gisterilen giivenlik boblgesi yam yiksekligi kisith alanlar
ve agllamayacak kot sinirlanna uyulacaktir, Sivil Havaclik Genel MidirlGdi’'nden
tekrar gorls gelmesi halinde; yeni goriise gore uygulama yapilacaktir.

5. Mania plam inis kalkis koridorunda kalan bdlgede binalann cati ve dis cephe
kaplamalaninin parlayic) ve yansitia dzellik tasimamasi, alcalma ve tirmanma
koridorunda ucaklarin yodun giriltd olusturmasindan dolayl, binalarda giriilti
Gnieylct malzeme kullamimall ve bolgedeki binalarda Annex-14 Part-6 geredince
manialann aiirsel yardimalarla isaretlenmesi ve isiklandinimas zorunludur.

6. Enerjl nakil hatth koruma kusadinda TEIAS, (Trakya Grup Isletme MOdirltgd)
gorist alinmadan uygulama yapilamaz.,

7. llgill kurum (TEIAS, BEDAS, ISKi, IGDAI, vb.) gériislerl dofirultusunda uygulama
yapilacaktir.

8. Yesil alan, park, yol, editim tesis alani, sadlik, dini tesis, kentsel hizmet alani vb.
donatr alanlan kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

9. Plan bitininde yapi nizami, bina sekll ve ebatlar, kat yiiksekligi, cekme
mesafelet ve max h serbest olmak (zere uygulama ilce belediyesince
onaylanacak avan projeye gire yapilacaktir. Su basman kotlan avan projede
belirlenecektir.

L0. Ticaret alanlan; bu alanlarda, is merkezi, rezidans, ofis, blro, alisveris merkezi,
cok kath madaza, carsi, konaklama tesislerl, konferans salonu, otel, matel,
sinema, tivatro, mize, kitlphane, sergi salonu, lokanta, restaurant, yonetim
binalan, banka, finans kurumlan ve kat otopark yer alabilir.

11.Ticaret alanlarinda; plan yapim yénetmelidinin belifledigl minimum parsel
biyGkliginil saglamak sartt lle, ilgili kurum ve kurulustarin gorisini almak,
talebin bulundugu alandaki yapilasma kosullanini asmamak ve avan projesi Ilce
Belediye Baskanhigi'nca onanmak kosulu lle 6zel okul, ézel hastane, acik ve kapali
spor alanlan yvapilabilir,

12. Uyaulama net imar parsell {izerinden yapilacaktir.

13.Plan bitiniinde bina cephe hatti gerisinde kalmak kaydi lle yan ve arka bahcede
parselin tamaminda edimden dolay agiga gakan otopark yapilabllir,
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14, Planlama alamnin tamaminda egimden dolay) acida gkan kat oldugunda 2 bodrum
kat iskan edilebilir. Bodrum katlar emsal hesabina dahildir. Bu alanlarda net 2,40
metre girls sadlamas ve yola cephell olmasi durumunda ditkkdn yapilabilir.

15. Arazi kazi ve dolgu yapilarak ddzenlenebillr, Dizenlenmis zemin tabl zemin olarak
kabul edilecektir,

16. Planda rekreasyon alam olarak aynlan alanlarda mimard avan proje dodrultusunda
Max E=0.03 ve Max H=6.50 gegmeyecek sekilde trafo, lgdas vana odalar,
muhtarlik, kres, spor tesislerl, lokanta, biife, kafeterya vh. tesisler yer alabilir.

17.Planlama alaminda merkezl &zelllk gosteren civannda &zellikle sadhk, Itfaiye,
lletisim-haberlesme, vh. Tesislerin bulundudu alanlardakl acik alan, meydan, yesil
alan, park gibl yerlerin uygun noktalarma ligill kuruluslann uygun gérisd alinmak
ve heliport alam ybnetmelldine uymak sarti lle kamuya ait helikopter inis-kalkis
pisti (heliport alam) olarak kullamlabilir,

18, IGDAS'!n vana odasi ve bolge reglilatérieri icin yer talep etmesi halinde bu talep
plan bittindndekl park alanlannin + 0,00 kotu Ozerinde karsilanabllir.

19, Anaokulu Ihtiyaca gore kres alani olarak kullanilabilir.

20. Bir parselde birden fazla yapt yapilabllir, Tmar adalarinda verilen KAKS dederd,
diizenlenecek mimar projelere géire ada/parsel Icinde farkll oranlarda dagitilabilir,
Mulkiyeti aym malikte bulunmak kadiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya
mahsus olmak lzere ve ingaat alam toplamimin %20'sini gegmemek lzere KAKS
dederi adalar/ parseller arasinda kaydirlabilir. Bu durum iige belediyesi tarafindan
kkaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlanna beyan verilir,

21, imar uygulama simiri plan simin olup, uygulama tek etap halinde Yapilacaktir. tmar
uygulamas: yapilirken 3194 sayill imar kanununun 18. Maddesi ve 2981/3290
saytll Ek-1 maddesi sartlan birlikte dederlendirilecektir.

22, Kanut ve ticaret alanlarinda yeni yapilacak ifrazlarda;

Min. Ifraz alam = 2.000 m3'dir.

Bu alanlarda, jeolojik ve jeoteknik etitler ve hava mania limitleri dodrultusunda
belirlenecek irtifaya gére hazirlanacak mimar avan proje dogrultusunda uygulama
vapilacaktir,

23.Konut alaminda belifenen yapilagma emsal degerinden kullamlmak (zere toplam
insaat alaninin % 5'Inl asmamak sartiyla; bagimsiz bélum olarak ticaret, sosyal ve
killtirel tesis, kres, mescit, saghik tesisi, kafeterya, lokal, spor tesisi vb, Hizmet
hirimleri llce beledivesince onanacak avan projeye gdre yapilabilir,

24, Agiklanmayan hususlarda istanbul imar Yonetmelidi hikiGmleri gecerlidir.

1340 ada 20 no'lu parsele iligkin 1/1000 olcekli uygulama imar plam
dedgisildigi:

1. Plan onama simiri istanbul Il Basaksehir Ticesl Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi
1340 ada 20 parsel simndir.
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2. Plan onama sinin Icerisindekl alan teknll altyapi alani elup, bu alanda E=1,00 ve
Hmaks=Serbesttir.

3. Teknik altyap alaninda kamu veya ozel amach her tGrii 1sitma ve sogutma
tesisleri, kojenerasyon, trijenerasyaon ve enerjl dretim teslsl yapilabllir,

4. Uyaulama asamasinda 02.05.2012 tarih ve 225416 sayil Istanbul Su ve
Kanalizasyon Idaresi'nin kurum gérils yazisinda belirtilen kosullara uyulacaktir.

5. Plan onama simin igerisinde kalan alanda uygulama asamasinda 29.01.2007

tarihinde T.C. Bayindirhk ve Iskan Bakanhd Afet Tsleri Genel Midirltgi’nece onayh

Kigikcekmece Ilgesl Halkal ve Ikitelll Yerlesim Bélgeleri Revizyon fmar Planima

Esas Jeolofik ve leoteknik Etiit Raporu'nda belirtilen hususlara uyulacaktir,

Ilgili kurum ve kurulus gérisleri alinarak, bu gériislere uyulacaktir.

7. Belirtilmeyen hususlarda 1/1000 oélgekll merl uygulama imar plami hdkimteri
gecerlidir.

2

IMAR PLANI ORNEKLERI

1384 ada 1 no'lu parsel
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1360 ada 7 no'lu parsel
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1335 ada 5 no'lu parsel
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1336 ada 7, 8 ve 10 no'lu parseller lle 1337 ada 17 ve 23 no'lu parseller
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1338 ada 8 no'lu parsel
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1340 ada 10, 11, 14, 15 ve 17 no'lu parseller
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1339ada 1,2, 3,4,5,7,8,9,10,11, 12, 13 ve 14 no'lu parseller
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1340 ada 2, 3, 4, 5 ve 6 no'lu parseller
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1344 ada 2 no'lu parsel

1344 ada 1 no’lu parsel
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1341 ada 2, 3, 4 ve 5 no’lu parseller

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Miidlirliigii'niin
19.02.2013 tarlh ve 90869616-2607 sayii yazisinda asadidaki ifadeler yer
almaktadir.

*fstanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayill Resml Gazete'de
yayinlanarak yiriirlide giren 2012/3573 sayill Bakanlar Kurulu Karan ekinde sinir
ve koordinatlari gosterilen alanda, olasi afet riskini berteraf etmek Gzere yeni
yerlesim alam olarak kullanilmasi amaayla, anilan Bakanlar Kurulu Karan lle 644
sayill Cevre ve Sehircillk Bakanhdimn Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun
Hikmiinde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasimn (¢} bend| kapsaminda
Baskanlidimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da soz konusu alan, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlann Dondstiriimesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasimn (¢) bendi kapsaminda Bakanhk Makamimn 15.11.2012 tarlh ve 17687
sayili Olur ile "Rezerv Yapi Alani” olarak bellrlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bolge daha Bakanlik Makamimin 12,12.2012 tarih ve
19003 sayili Olurlan lle anilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alani”
olarak belirfenmistir.”
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Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Miidiriigi‘niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yamsinda bilgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asadidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

= Her tir ve odlcekte yeni plan wve plan dedisiklifi ile parselasyon plaw
yaplimamasi,

*« Koy ve belediye simirlan icinde kapanmis yollaria yol fazlalalarinin kéy we
belediye namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayil Tapu Kanunu'nun 21.
maddesi kapsaminda islem yapilmamasi,

« Mer'l uyqulama Imar plani olup, imar uygulamasi yapllmamis alanlarda 3194
sayill Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

e« Mer'l mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fillen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde ingaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili Imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cergevesinde yiritilerek sonuglandinimasi, bunlar disinda kalan
yapilara lliskin yamlacak uygulamalarda ve yeni yapr ruhsat islemi tesis
edllmeden Once ise Bakanlhdimiz gériistinin alinmasi,

« B6306 sayil Kanun ve anllan Bakanlar Kurulu Kararnimn amag ve hedefleri
cergevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayill Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhgimiz vefveya ilglll idarelerce onaylanmis
planlann uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer'| mevzuat cercevesinde
devam edilmesl.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Midiirligii’niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19120 sayili yazisinda rezerv
alanian ile ilgili olarak “sb6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306 sayili Kanun
ve Bakanhdimz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhg:, Toplu Konut
idaresi Baskanlifi ve Emiak Konut GYO A.§. arasinda Imzalanan 0B.08.2012
tarihli isbirligi Protokolii Hiikiimleri cercevesinde yiiriitillecek” ifadesi yer
almaktadir,

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasas:
mevzuat: hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portfioyiinde
“"arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacafii gbris ve
kanaatindeyiz.
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4,4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Mithendisligi incelemeleri

flgili  kurumlarda  yapilan  incelemelerde ulasilan bllgller asa@idaki tabloda

sunulmustur,
SIRA| ADA PARSEL
No | ‘No NO MULKIYET VE KADASTRAL DEGISIKLIK
1 1360 7 Eski 1316 ada 1 no'lu parsel, 1320 ada 2 no'lu parsel, 1330 ada 1 no'lu
parsel, 1307 ada 1 no'lu parsel ve 1308 ada 1 no'lu parsel Imar plam
kapsaminda 18. madde wuygulamasina tabl olmus, uygulama
calismasinda kok parsellere dénlis yapilmis ve neticede asafidaki
parselier olusturulmustur.
2 1358 1 Kik Parsel No Ada No Parsel No ‘rﬁ:&gjmﬂ
2155 1360/7 7 13.849,54
2146, 2155 ve
3904 1384/1 1 5.424.66
2146, 2153,
2259, 2674
3 |1 3358 2 2680, 2896, 1357/1 L 81.910,14
3253, 3439,
3484 ve 3560
3560 ve 3571 1358/1 1 39.580,9
3571 1358/2 2 5.623,45
4 | 1359 1 3571 1359/1 1 58.484,05
3571 1359/2 2 8.004,96
TOPLAM | 130.967,57
18, madde uygulamas neticesinde olusan asadidaki parselin
degeriemesi talep edilmemistir,
5 | 1359 2 Kok Parsel No | Ada No parsel No "“’;‘ﬂ;"‘“
2146, 2153,
2259, 2674,
2680, 2896, 1357/1 1 81.910,14
3253, 3439,
3484 ve 3560
G 1384 1 TOPLAM £1.910,14
1335 ada 5 no'lu parsel Imar uygulamasi isleminden olusmus olup
7 1335 s 08.00.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhid) A.S. adina tescll edilmistir.
1335 ada 12 no'lu parsel imar uygulamas) igleminden olusmus olup
B 1335 12 08.09.2011 tarlh ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhiin A.S. adina tescll edilmistir.
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1335 ada 13 no'lu parsel imar uygularnasi isleminden olusmus olup
9 1335 13 08.09.2011 tarth ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimeniul
Yatirim Ortakhdn AS. adina tescll ediimistir.

1335 ada 15 no'lu parsel Imar uygulamas: islerminden olusmus olup
10 1335 15 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhé A.S. adina tescil edilmistir.

1336 ada 7 no'lu parsel Imar uygulamasi isleminden olusmus olup
i1 1336 7 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Kenut Gayrimenkul
Yatirm Ortakhi AS. adina hisse tescll edilmistir,

1336 ada & no'lu parsel Imar uygulamasi Isleminden olusmus alup
12 1336 3] DH.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
‘Yatinm COrtaklig) A.S. adina hisse tescil edilmistir.

1337 ada 23 no'ly parsel imar uygulamas Isleminden oclusmus olup
13 1337 23 0H.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiy A.S. adina tescll edilmistir.

1338 ada & no'lu parsel imar uygulamas Isleminden olusmus olup
14 1338 B 0B.09.2011 tarth ve 9524 yevmiyve no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhéh A.S. adina hisse tescil edilmistir.

1339 ada 1 nollu parsel imar uygulamas neticesinde olusmus olup
08.09,.2011 tarih ve 9524 yevmive no lle Gilercin Kimya Sanayi ve
15 1339 1 Ticaret Ltd. St. adina tescil edilmis ve 13.09.2012 tarih ve 10232
yevmiye no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhid A.S. adina tescll ediimistir.

1339 ada 2 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
16 1339 2 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmliye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhit A.S. adina tescil edilmistir.

1339 ada 3 nolu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
17 1339 3 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhi A.S. adina tescil edilmistir.

1339 ada 4 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmug olup
18 1339 4 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirm Ortakhidi A.S. adina tescll ediimistir. _ P

1339 ada 5 nollu parsel Tmar uygulamast isleminden olusmus olup
19 1339 5 08.,09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emiak Konut Gayrimeniwul
Yatinm Ortakhidi A.S. adma hisse tescil edilmistir.

1339 ada 7 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no (le Emlak Konul Gayrimenkul
Yatinm Ortakhd A.S. adina hisse tescll edilmistir, Daha sonrasinda
20 1339 7 Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no lle parseldeki T.C. Basbakanlk Toplu Konut Idaresi
Baskanhdi'min satis ve birdestirme isleminden 24.02,2012 tarih ve 2025
| yevmiye no ile edindigi 856342201/13312752000 hisseyi satin almigtir.
1339 ada 8 no'lu parsel imar uygulamas isleminden olusmus olup
21 1329 g 0g.09.2011 tarih ve 9524 yevmiyve no |le Emlak Konut Gayrimeniul
Yatirim Ortakhi A.S. adina tescll edilmistir,

1339 ada 9 nolu parsel imar uygulamas isleminden olusmus olup
22 1339 9 0D8.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhé) A.S. adina hisse tescil edilmistir.

1339 ada 10 no'lu parsel imar uygulamas: isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarth ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinrn Ortakhdi A.5. adina hisse tescill yapilnustir. Daha sonrasinda
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhge A.%. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmive no lle parseldeki T.C. Bashakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligi'min satis ve birlegtirme lsleminden 05.10.2012 tarth ve
11336 yevmiye no ile edindigi 6137/48000 hissenin 666,16 m#'sini
satin almigtir,

1339 ada 11 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmusg alup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no le Emiak Konut Gayrimenkul
Yatmm Ortakhii A.5. adina hisse tescil edlimistic. Daha sonrasinda
Emlak Konut Gayrimenkul Yatwim Ortakhd A.S. 07.02.2013 tarih ve

23 1335 10

24 1339 11

| 42
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1510 /

wiwew. novatd. cam




—

MNIAYN/ A

n——_—

1782 yevmiye no lle parseldeki T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanhdi'mn satis ve birlestirme isleminden 28.02.2012 tarh ve 2157
yvevmiye no lle edindifi 13333/120000 hisseyi satin almistir.

1339 ada 12 no'lu parsel imar uygulamas! isleminden olusmus olup
25 | 1339 12 08.09.2011 tarlh ve 8524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatim Ortakhigi A.S. adina hisse tescll edlimistir,

1339 ada 13 no'lu parsel imar uygulamas: islerminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no fle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S, adina hisse tescll edilmistir, Daha sonrasinda
26 | 1339 13 Emiak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakhd A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile parseldeki T.C. Basbakanlic Toplu Konut Idaresi
Baskanhdi'mn satis ve birlestirme isleminden 18.04.2012 tarih ve 4280
yevmiye no ile edindigi ait 1867/48000 hisseyi satin almmigtir,

1339 ada 14 no'lu parsel imar uyaulamasi isleminden elusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenikul
Yatinm Ortakhdy A.5. adina hisse tescil edilmistir.

27 | 1333 14

1340 ada 2 no'lu parsel imar vygulamas: isleminden olusmus . olup
28 1340 2 08.09.2011 tarth ve 9524 yevmive no fle Emlak Konut Gayrimenicul
Yatinm Ortakhd) A.S. adina hisse tescil edilmistir,

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile T,C, Bashakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhgmin
satis ve birlestirme isleminden 29.12.2011 tarih ve 14155 yevmiye no
ile edindigi 35999/240000 hisseyi satin almustir,

1340 ada 4 nolu parsel Imar uygulamast Isleminden olusmus olup
30 1340 4 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatmm Ortakht A.5. adina hisse tescil edilmistir.

1340 ada 5 ne'lu parsel imar uygulamasi Isleminden olusmus olup
31 1340 5 08.09.2011 tarth ve 9524 yevmiyve no ile Emlak Konut Gayrimenbul
Yatirim Ortaklith A.5. adina tescil edilmistir,

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.5. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no ile T.C. Basbakanhk Toplu Kanut Idares! Baskanhiimn
satis ve birlestirme isleminden 10.09.2012 tarih ve 10064 yevrniye no
lie edindifi 72001/120000 hisseyi satin almistir.

1340 ada 10 no'lu parsel imar uygulamas isleminden olusmus olup
08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklig) A.S. adina hisse tescll edilmistir. Daha sonrasinda
33 1340 10 Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.S. 07.02.2013 tarih ve
1780 yevmiye no lle T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhfimn
satis ve bifestirme isleminden 28.02.2012 tarih ve 2157 yevmiye no ile
edindigl 9377/60000 hisseyi satin almistir.

1340 ada 11 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
34 1340 11 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no fle Emlak Konut Gayrimenkul

29 1340 3

32 1340 6

1340 ada 14 no'lu parsel imar uygulamast isleminden olusmus olup
35 1340 14 08.09.2011 tarth ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatrim Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir.

1340 ada 15 no'lu parsel imar uygulamas: isleminden olusmus olup
36 1340 15 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yabhirmm Ortakhi A.5. adina tescil edilmistir.

1340 ada 17 no'lu parsel Imar uygulamasi isleminden olusmus olup
37 1340 17 08.09.2011 Llarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirum COrtakhin A.5. adina tescll edilmistir.

1340 ada 19 no'lu parsel imar uygulamasi Isleminden olusmus olup
38 1340 19 08.09.2011 tanh ve 8524 yevmiye no le Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirmm Ortakhigi A.S. adina hisse tescll ediimistir.

1340 ada 20 no'lu parsel Imar uygulamas) isleminden olusmus olup
0DH.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emilak Konut Gayrimenkul
Yatim Ortakhg A5, adina tescll edilmigtir.

39 1340 20
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1341 ada 2 no'lu parsel Imar uygulamasi Isleminden olusmus olup
40 1341 2 08,09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ille Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir,

1341 ada 3 no'lu parsel imar uygulamas: isleminden olusmus olup
41 1341 3 08.00.2011 tarih ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Qrtakh) A.S. adina tescil edilmigtir.

1341 ada 4 no'lu parsel Imar uvygulamasi isleminden clusmus olup
42 1341 4 08.09.2011 tarth ve 9524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhidi A.S. adina tescll edilmistir.

1241 ada 5 no'lu parsel Imar uygulamasi Isleminden olusmus olup
43 1341 5 0B.09.2011 tarth ve 9524 vevmive no ile Emlak Konut Gayrimenlkul
Yatinm Ortakhi A.5. adina tescll ediimistir,

1344 ada 1 nollu parsel imar uygulamas: isleminden clusmus olup
44 1344 1 08,09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhin A5, adina hisse tescil edilmistir,

1337 ada 17 no'lu parsel imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
18.10.2010 tarih ve 89524 yevmiye no lle Alp Dofan KUZUCAN adina
45 1337 17 tescll edilmis ve 24.09.2012 tarth ve 10733 yewmniye no ile satis
Isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhdl A.5. adina tescil
edilrmistir.

1336 ada 10 no'lu parsel Imar uygulamas: neticesinde olusmus olup
18.10.2010 tarih ve 9524 yevmiye no lle Alp Dofan KUZUCAN adina

46 1336 10 tescil edilmis ve 24.09.2012 tarih wve 10733 yevmiye no lle satis
islerminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhith A.5. adina tescil
edilmistir. -

1344 ada 2 nollu parsel imar uygulamas: sleminden olusmus olup

47 1344 2 08.09.2011 tarih ve 2524 yevmiye no lle Emlak Konut Gayrimenkul

Yatirun Ortakhi A.5. adina hisse tescil edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme taribl IHbariyle 30.03.2011 tasdlk tarinll 1/1000 dlcekli Basaksehir llgest
ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisim ve Kentsel Yenlleme Alani Uygulama Imar
Plani kapsaminda kalan parsellerin konumlu oldugu bbige igin sirasiyla 25.12.2008,
08.05.2009, 19.02.2010 ve 30.03.2011 tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlan
bulunmakta olup en son 6zel kres alamnimin teknik altyap alamna dondstirilmesi ile ilgili
22.10.2012 tarih ve 16525 sayill bakanhk oluru ile onaylanan plan dedisikligi
bulunmalktadir,

31.05.2010 tasdik tarihli Kuzey Avazma Gecekondu Onlemne Bélgesl Kismi Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan parsellerin Imar uygulamas: tapu kitdginde
18.10,2010 tarihinde tescil edilmistir. Ancak, T.C. Istanbul 5. idare Mahkemesi'nin
24.10.2011 tarih ve 2010/2475 esas no'lu kararina gore imar uygulamasi igin ylrlitmeyi
durdurma karan alinmistir. Devaminda 19.06.2012 tarihll Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bolgesi Kisim Revizyon Uygulama Imar Plam’'na bu plana istinaden 18, madde

uygulamasi yapilmis ve parsellerin tescilleri yapilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
FIZiKi BILGILERL

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaziar; istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Zlya Gokalp
Mahallesi'nde yer alan 42 adet parsel lle Basaksehir Mahallesi'nde yer alan 5 adet
parseldir,

Rapor konusu tasinmazlara, Halkalh — Ikitelll Caddesi ve Olimpiyat Stadi Yolu
Uzerinden ulasim sadlanabilmektedir,

Bolgede imar uygulamasindan sonra yol glizergahlan dedismis olup imar yollan
henidz acilmamistir,

Tasinmazlann yakm cevresinde bos arsalar, melal sanayl tarafindan kullamlan
isyerler ile Ikitelll Organize Sanayl Bblgesi icerisindekl sanayi siteleri (Saraclar Sanayi
Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciller Sanayl Sitesi, Masko wvd.) bulunmaktadir,
Bblgede Atatlrk Olimplyat Stads ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan
gelistirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.

Merkezl konumlan wve ulasim rahathid tasinmazlarnn dederini olumlu yonde
etkllemelktedir.

Bilge Basaksehir Belediyesli simirlan  Igerisinde yer almakta olup kismen
tamamlanrmis altyaplya sahiptir,

e —
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin yiizélgimlerl asadida tablo halinde listelenmistir,

SIRA | ADA | PARSEL yUzOoLcUMU EMLAK KONUT GYO A.S.
NO | NO NO (m?) HISSESINE DUSEN_
KISMIN YUZOLCUMU
(m?)
1 1358 1 39.580,91 39,580,91
2 1358 2 5.623,45 5.623,45
3 1359 1 58.484,05 58.484,05
4 1359 2 8.004,96 7.917,81
5 1360 ¥ 13.849,54 13.849,54
b 1384 1 5.424,606 2.308,87
7 1335 5 7.606,73 7.606,73
8 1335 12 7.123,14 7.123,14
9 1335 13 4.123,45 4,123,45
10 | 1335 15 3.507,22 3.507,22
11 1336 7 2.000,00 1.604,41
12 1336 8 3.639,25 2,771,774
13 1337 23 4.186,21 4.186,21
| 14 | 1338 8 6.752,61 4.693,71
15 1339 1 4.831,95 4.831,95
16 1339 2 4.970,68 4.970,68
17 | 1339 3 3.500,00 3.500,00
18 1339 4 4.321,15 4.321,15
19 | 1339 5 3.438,76 533,09
20 | 1339 7 16.640,94 4.865,66
21 | 1339 8 3.783,19 3,783,19
22 | 1339 g 2.089,79 315,59
23 | 1339 | 10 5.900,62 3.580,18
24 | 1339 11 5.080,74 4.629,15
25 1339 12 3.007.,56 1.800.,46
26 1339 i3 3.140,22 2.241,72
27 | 1339 14 3.174,62 3.174,62
28 1340 2 2.000,00 153,44
290 | 1340 3 3.869,99 580,48
30 1340 4 15.400,00 6.832,85
31 1340 5 61.103,97 61.103,97
32 | 1340 6 4.909,35 2.945,65
33 | 1340 10 8.329,50 2.151,86
34 1340 11 7.016,07 7.016,07
35 1340 14 13.971.,93 13.971,93
36 | 1340 15 17.782,58 17.782,58
37 | 1340 17 2.978,38 2.978,38
38 | 1340 19 10.468,35 5.206,04
39 1340 20 3.279,00 3.279,00
40 1341 2 3.552,91 3.552.91
41 | 1341 3 5,294,07 5.294,07
42 1341 4 4.473,52 4.473,52
43 | 1341 5 8.293,85 8.293,85
44 1344 1 24.216,63 225,11
45 1337 17 3.074,73 1.799,73
46
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46 | 1336 10 2.000,00 35,71
47 1344 2 13.924 .89 8.499,58
TOPLAM 449.726,12 362.105,41

o Tasinmazlarin kesin simirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

v Rapor, kadastral paftalar ve imar plani paftalart (zerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bblgesel olarak yapilan Incelemeler dikkate alinarak hazirfanmstir,

o Kesin sinirlarinin tespitl igin Kadastro MOhendisligi'ne basvurulmas! gerekmektedir,

o Parseller diiz ve edimli bir topoarafik yapidadirlar.

o Parsellerin  simirlanm  belirleyicd  herhangl  bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o Parseller Gzerinde ver yer ruhsatsiz binalar bulunmakta olup, degerlemede binalar
dikkate alinmarnistir.

o Parseller dikdértgen ve dlizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptirier.

o Bolgede altyap kismen meveuttur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindakl Tebligi'ne gore en verimli ve en iyl kullammin tamim; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirllebilir
ve degerlemesi yapillan milkiin en yiksek dederl getirecek en olast kullamrmidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor lkonusu parsellerin konumlar, fiziksel Gzellikleri,
biliyiikliklerl ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en wverimll  kullamm
seceneklerining

Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar

Plam kapsaminda kalan;

o 1358 ada 1 no'lu parsel ve 1359 ada 1 no'lu parsel Uzerinde “sosyal aktivitel|
konut projesi gelistirilmes|”,

o 1360 ada 7 no'lu parsel Uzerinde “ticari fonkslyonlann binyesinde barnndiran
bir sosyal aktivitell residans projesi gelistiritmesi”,

e 1384 ada 1 no'lu parselin ise llgili kurum tarafindan kamulastinlarak Gzerinde
“rekreatif faaliyetlere yonelik bir proje gelistirilmesi®,

o 1358 ada 2 no'lu parsel ve 1359 ada 2 no'lu parselin ilgili kurumlara bedelsiz
devirlerinin yapilmast olacad gbris ve kanaatine vanimistr,
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ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu D&niisiim ve Kentsel Yenileme Alam
Uygulama Imar Plam kapsaminda kalan;
o Ticaret lejanth parsellerin Gzerinde “ticari fonkslyonlanm blnyesinde banndiran
bir residans projesi gelistiriimesi”;

Ada No Parsel No Lejant
1335 12 Ticaret Alam
1335 15 Ticaret Alari
1336 7 Ticaret Alam
1336 8 Ticaret Alani
1337 23 Ticaret Alani
1337 17 Ticaret Alam
1336 10 Ticaret Alam

o Konut lejantina sahip parseller dzerinde " konut projesl gelistiriimesi”,

Ada No Parsel No Lejant
1339 1 Konul Alar
1339 2 Konut Alan
1339 3 Konut Alani
1339 4 Konut Alan
1339 5 Konut Alam
1339 7 Kenut Alan
1339 B Kanut Alan
1339 9 Konut Alani
1339 10 Konut Alani
1339 11 Konut Alani
1339 12 Konut Alar
1339 13 Konut Alan
1339 14 Konut Alan|
1340 2 Konut Alan
1340 3 Konut Alani
1340 4 Konut Alan
1340 5 Konut Alan
1340 6 Konut Alan
1340 1o Konut Alani
1340 11 Kaonut Alani
1340 L4 Konut Alan
1340 15 Konut Alani
A 18
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Ozel Saflik Tesisl ve Ozel Okul Alani lejantina sahip parseller (zerinde “ticari nitelige

sahip hastane ve okul projelerinin gelistirilmesi”,

Ada No | Parsel No Lejant
1340 17 Ozel Saglik Tesisi
1340 19 GOzel Okul Alam
Rekleasyon alaml  lejantina  sahip  parselierin gl kurum  tarafindan

kamulastiritarak (zerinde “rekreatif faaliyetlere yénelik bir proje gelistilimesi,

Ada No Parsel No Lejant
1341 v Rekreasyon Alan|
1344 1 Rekreasyon Alani
1344 2 Rekreasyon Alan

Sosyal Kiltirel Tesis Alari, Idarl Tesis Alam, Metro Istasyonu Alami, Teknik Altyapr Alani,
Saflik Tesisl Alam ve Anaokulu Alam lejantina sahip parsellerin ilgill kurumilar
tarafindan kamulastinlarak zerinde Imar planlannda belirtilen fonksiyonlara

uyaun bir proje gelistiriimesi

Ada No Parsel No Lejant
I

1335 5 Sosyal ﬂi;trl:; el Tesis
1335 13 Idari Tesis Alan
1338 8 Metro Istasyonu Alam
1340 20 Teknik Altyapl Alam
1341 3 Saglik Tesisi Alani
1341 4 Anaokulu Alani
1341 5 Idari Tesis Alant

A
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turklye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yuksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mall krizlerin de etkislyle cok ylksek faiz oranlan lle kars! karsiya lken,
1999 yilinda yasanan Iki biyilk depremin de etkisiyle Tdrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 wiinda gerek (lkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardakl likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda cddi
diisisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve Istikrar lle AB
tam (lyelik strecinin yarathd uygun kosullar sektérde kurumsallasmayl gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabano sermaye
yatinmmcilarnnin ligisi de sektorin nitellk ve standartlanm yikssltmistir.

Gayrimenkul sektéril 2004 wyili basindan Itibaren hizlt bir gelisme donemine
girmistir, Konut piyasasi lle baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarinl da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gellsme basta Istanbul olmak
iizere blylk sehirlerden baslamis ve dijer sehirlere dodru yayihmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
oran| enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar almustur.

Gayrimenkul sektérl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektarlerin basinda gelmektedir. 2007 yili lcerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik doneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasl dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimn hizli artistyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslarmis ve hatta baz bilgelerde
duradgan seyretmistir.

2008 yilimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yiinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve dayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dbnem
Igerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislan gbziikse de genel goriinim fiyatlanm sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse dlke ekonomisindeki duraganhgin
atkisiyle gayrimenkul sektériinde clddi bir artis olmanigtir, 2012 yili da 2011 gibl duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yihimin llk yansinda ise
dngarimiiz, gayrimenkule olan talebin duraan seyredecedi, ancak kentsel daniisiimin
tizlanabilecadl balgelerde proje hazl artislar olabilecedl seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili
Istanbul ill, kuzeyde Karadeniz, doduda
Kocaell Siradaglari’min ylksek tepeleri,
vas giineyde Marmara Denizl ve batida ise
[— ":': "'"_.' Ergene Havzasi su aynmi ¢lzgisi lle
il \ 2 M ¥ i = sinidanmaktadir.  Istanbul  Bogaz,
—— = "':"’.” § fesbimy By Karadeniz'i, Marmara Denizl e
Hng 15 j";‘#": | iy L, birlestirirken; Asya Kitasi lle Avrupa
T . S s A Kitasi'nl  birbirinden ayirmakta ve

- S st Istanbul kentini de ikiye bolmektedir,

Il alarm, idari bakimdan dofu ve glneydofudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gehze,
Merkez ve Kandira ligeler] lle, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazl ilgeleri ile, baty ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, KirklarelPnin de
Vize iicesi topraklan ile cevrilidir,

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tlrkive nifusu igindeki payl %12,9 lken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan Itibariyle 67,803,927 kisllik Tirkiyve niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir, 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gbstermistir. Bu sonuca gdre Tirkiye geneline bakildidinda Istanbul'un
banndirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem agikca aériiimektedir, Tlrkiye
topraklarimin %9,7'sinl kaplayan Istanbul, niifus varlith agsindan da Glkenin en anemii ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biyime
orani %2.83'tlir. Daha &nceki dénemde [stanbul'un willik ortalama nifus artis hizinmn
%63.45 olarak gerceklesmesl ve bu oranin bir kismirnin giclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin distdga gbzlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genellndekl nifus
artis zinin (dogurganlik orant) dismesi ve giciin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
ndfusu 11,48 milyondur. Tlrkiye nOfusu icindeki pay |se 9%15,8'dir. Nifus artis Mz
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur, Istanbul'da nifusun anemli bir belifeyicisi olan géc orani da yavaslanis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur, 2005 yihinda %2,5 olan niifus arbtis hzimn
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadl ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacad ongérilmektedir. Torkive'nin de nifus artis izl yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8'e gkacaktir. istanbul'da nifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise giic kaynakl olacaktir. Nifus artis Gngérilerine bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halks sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacakbir. 2012 il
itibanyle nifusu 13.854,740 kisidir.

!

51
NOVA TD d‘;\pon NO: 201371510 /

winoer novatd. Com)




N/ A

Istanbul Il simirlart igerisinde 39 llge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkay,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcellevier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Beslkias,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodlu, Blylilkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eviup, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiclikcekmecs,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivr, Sultanbeyll, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Usk(dar ve Zeytinburnu llgeleridir.

Basaksehir Iicesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ligesidir.

5747 sayil "Blylksehir Beledlyesl
Sinirlan Igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yaplimasi
Hakkindaki Kanun® cercevesinde,
Kiclkcekmece've badll 6, Esenler ve
Bahcesehir'e bagh 2'ser mahallenin
katilimiyla Basaksehir Tiges| kurulmustur,
9 mahalle ve 1 koyden olusan Bagaksehir
{lgesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha olup,
Kiiciikcekmece Ilcesinden katlan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayal Nifus Kayit
Sistemi'ne gore 2011 yvih nlfusy 284,488
kisidir,

flgenin kuzeylinde wve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; gineyinde Avalar Belediyesi, Kiiclkgekmece Belediyesi ve Bagalar
Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve ailneybatisinda ise Esenyurt
Belediyesl yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilge iic ana bblgeden olusmaktadir:

1, Basak Konutlan - Tkitelll,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcgesehir

flcenin  kuruldugu  biélgenin  tarihi  oldukca eskidir. Bu bdlgenin  Osmanl

donemindeki ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabast hatt basta olmak (zere béigeye Resneli
Ciftlidi denmuistir.

Ciftlilk ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aclmasiyla llgenin
buaiink{l mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarmburgaz
Matjaras! llcenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmaktadir. Magarada alt
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paleotik ¢ag ait kalintilar ve Bizans dinemine ait bir killse kalinusi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Magaranin glneyindekl tas ocaklan yandi birgok yerll sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendl ve baruthanesl Osmanl déneminde yapilmis ve
gliniimiize gelmeyi basarrristir,

ligedeki en saglikh bicimde ginimize ulasan eser Resnell Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilamnda énemli rold olan bu Arnavut kékenll Osmanh deviet adami Resnell Niyazi Bey'e
ait ciftllk hals ayaktadir. Yanm Burgaz Madgarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gordlebllir. Ayrica, ciftlik bilgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir,
Bu nedenle, buranin eko-arkeolojl parkina dondstiiriimesi dasinilmstir, Sahintepe
yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi kopri bulunmaktadir, Ancak hala kullanilan
kopride de adir tahribat s6z konusudur,

lice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lises| ve Bahcesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Aynca (niversite yapllmasi planlanmakta
veya hallhazirda ki Istanbul Universitesi'nin fak{itelerinden birinin bélgede yerleske
agmasi disunulmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterll sayida deviet ve &zele
okula sahiptir, Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biyik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir llkédretim okulu vardir., Bu bilgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Iicede bir deviet hastanesi vardir ve cok sayida sadlik
kurulusu meveuttur, Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim stz konusudur. Bahgesehir
ve Basak Konutlar, hem devlet hem de dzel kuruluslar agisindan daha donarmliyken
Altinsehir bdlgesinde editim alamnda da oldugu agibl saghk ocaklar dahil tim saghk
hizmetleri yetersizdir, Kayasehir de buramin yenl yerlesim verl olup T.0.K.1. tarafindan
vapilmistir.

Sehirlerarasi ulagimi saflayan ve Basaksehir flcesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede Gnem arz etmektedir. 2. bogaz koprusUnin uzantis) seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi siniri olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru ikitelli've kol vermektedir. TEMin yan yollan ise
vol hiyerarsisinde Ikinci derecede Gneme sahiptir. Bunlann disinda, licede onemli ana
arterler  bulunmakla  birlikte, dizenli  bir yol hiyerarsisi  bulunmamaktadir.
Kiiciikcekmece [lcesi'nde toplu tasima olarak otobls ve minibls hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, llce simirlan icerisinde kuzey-guney yonunde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra gehirlerarast hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesl
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmig olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hath bulunmaktadir, Devam eden metro calismasimn tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlan ve sanayl merkezl olan lkitelli'den gecerek rayl) sistem Atatiirk
Ollmpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Biylece sanayl merkezl olan Ikitell've ve Atatiirk

|

L

Olimpiyat EtT:Il'na ulagimin daha kolay olmasi ve llginin de artmasi beklenmektedir.
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llerleyen zamanlarda llcenin birbirinden kopuk semtlerinl birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi disdndimektedir.

ficenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun diginda, bitkl &rtisd bozkir ve
caliiklardan olusmaktacdir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki drtiisiine sahiptir.
Sazhdere Bara] Goll llce simrlan icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kigikeekmece GoOll'ne akmaktadir. Ancak abik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de lice simirlan icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. licede heniliz herhangl bir agaclandirma alam yoktur,
Ama son yillarda afiaclandirma calismalan yapilmistir.

flcede sosyal yasam alanlarn: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyik
yapay goletl olan Bahcehir'deki golet ve cevresindedir. Bahcesehir ve Basak Konutlarn'nda
sosyal ve kiltdrel yapillar meveuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altinsehir bdlgesinde
heniiz altyapl calismalar bile yapilmamsgtir, Tirkiye'nin en blyik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadv bu ligededir. Ancak ulasim zorludu ve gevre sartlannim yetersizlidi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir, TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en blyik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandid) Kayasehir projesi
de bu ilge simifar icindedir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

= Konumlan,

o Ulasim kolayhdi,

o Gelisme potansiyell yilksek olan bir bélgede yer almalar,

o HKonut, ticaret, 6zel saghk ve dzel okul imarh parsellerin meveut imar durumlar.

Olumsuz etkenler:

o Rekreasyon alani, sosyal kiltirel tesis alani, idar tesis alani, metro istasyonu
alani, teknlk altyapt alam, sadlik tesisl alam ve anackulu alam imarl parsellerin
kisith imar durumlan ve gerektiginde liglll kurumlarca kamulastiniacak clmalan,

o Hissell parsellerin mevcudiyeti,
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Biligede satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

1. Dederleme konusu tasinmazlardan yakin dénemde hisse bazinda yada tam mulkiyet
bazinda satis Islemi gerceklesen tasinmazlara lliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Milkiveti Alpdodan KUZUCAN'a ait dzellikleri asadida belirtilen dederleme konusu
tasinmazlara ait hisselerin satin alindidi Ekim/2012 tanhinde Kamu Aydinlatma
Platformu’nda yaymlanmustir.
= 1336 ada 10 no'lu parselin Imar durumu: Ticaret alam, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest
1344 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Rekreasyon alan
« 1336 ada 10 no'lu parselin Imar durumu: Ticaret alam, Emsal: 1,50 ve

H: Serbest
SATIN ALINAN
ADA | PARSEL | YOZOLCOMU | kasmn | M>BIRIM | TOPLAM
NO NO (m2) y{zoLcUMU
i (TL) (1L)
1336 10 2.000 35,71 1.092 39.000
1344 2 13.924,89 231,50 371 86.000,00
1337 17 3.074,73 1.799,73 1.097 1.975.000

MUlkiveti Giltekin ULUSDY'a ait ozellikleri asagida belirtilen dederleme konusu
tasinmazlara ait hisselerin satin alindigr Mart/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma

Platformu’nda yayinlanmigtir,

ve Emsal: 1

Eski 1316 ada 1 no’lu parselin Imar durumu: Konut alan ve Emsal: 0,75
Eski 1320 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Konut disi kentsel calisma alani

Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Teknik altyapi alan

ADA PARSEL | yUzoLcOmU SATIN ALINAN Mz BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m32) KISMIN DEGERI (TL)
yizoLcOMU (m2) (TL)
1316 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1320 2 5.285,81 068,43 900 870.000
1330 38.183,31 2.308,66 300 690,000
!
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Millkiveti T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'na ait dzelllklerl asaida belirtllen
degerleme konusu tasinmazlara ait hisse satslan 07,02,2013 tarihinde tapu
katiginde tescil edlimistir,

»  Tasinmazlann Imar durumu: Konut alan ve Emsal; 1,50

ADA PARSEL | vYUzoLcumO SATIN ALTNAN Mz BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) __KISMIN DEGERT (TL)
yiizoLcimi (m?) (TL)
1339 7 16.640,54 1.195,43 949 1.134.463,02
1339 10 5.900,62 666,16 949 532.185,84
1339 11 5.080,74 564,51 949 535.719,99
1339 13 3.140,22 122,14 949 116.001,50
1340 10 8.329,50 1.301,76 949 1.235.370,24
1340 3 3.869,59 580,48 949 550.875,52
1340 6 4,909,35 2.945,65 949 2.795.383,89

2. Tagsinmazlara aynmt bdlgedeki “Konut Alani, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest”
yapilasma sartlanna sahlp 4.831,95 m?2 yizélcdmlU 1339 ada, 1 no'lu kise parsel
son 1 yil Igerisinde 5,000.000,-TL bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr A.S. tarafindan satin alinmistir. (m? satis dedjeri ~ 1.035,-TL)

3. Tasinmazlarla aynl bdlgedeki 5.600 m2* ylzdlgimld, "Konut Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 1,50" vapilasma hakkina sahip arsamin satis dederl 7.112.000,-TL"dIr.
{m? satis dederi ~ 1.270,-TL)
Ilgill / Mehmet AYAR: 0 212 880 32 45

4. Tasinmazlarla ayn bolgedeki 3.200 m?2 yizélcimli, “Konut Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 1,25" yapilasma hakkina sahip hissell arsanin satis dederl 2.720.000,-
TLdir.

(m= satis dederi ~ 850,-TL)
ilgill / Mehmet AYAR: 0 212 880 32 45

5.  Tasinmazlaria aym bilgede, Ikitelli — Halkali Yolu'na cephell 5.000 m?2 yuzélcimld,
“Ticaret Alarm” lejantina ve "Emsal (E): 1,25" yaplasma hakkina sahip arsamn salis
dederl 7.500.000,-USDdir.

{m?2 satis dederi ~ 1.500,-USD / 2.720,-TL)
1lgill / ilhan GULHAN; 0 212 671 77 78

6. Tasinmazlarla ayn bélgede, Ikitelll = Halkali Yolu'na cepheli 2,212 m?2 yhzdlgiimli,
“Ticaret Alani” lejantina ve “"Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip arsanin satis
deder! 3.350.000,-USDdir.

(m? satis dederl ~ 1.515,-USD / 2.745,-TL)
Iigill / Mustafa KAYATEPE: 0 212 572 84 81
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7. tkitelli Ayazma Mevkil'nde konumlu 113.445.46 m? yizélcimld, “Konut Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 241 ada 1 no'lu parsel lle,
85.030,76 m*2 ylzélcimlo, “Konut Alam® lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilasma
hakkina sahip 942 ada 1 no'lu parsel icin Akdeniz Insaat ve Editim Hizmetlerl A.S.
19.02.2010 tarihinden toplam 747.600,000,-TL satis gelirl elde edecedini ve toplam
satis geliri Uzerinde Emlak Konut GYO A.S.ne % 30,50 oram  karsihé
228.018.000,-TL bedel tdeyecedini taahhiit etmistir.

8, Tasinmazla ayni bdlgedeki 81.910,14 m2 yizdlcUmid "Ticaret Alam” lejantina ve
“Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no'lu parsel ile, 127,452 m2
yuzalgimld, "Rekreasyon Alam” lejantina ve "Emsal (E): 0,15" yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 nolu parsel igin Makro fnsaat Ticaret Limited Sirketi 04.05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis gelid elde edecedinl ve toplam satis gelid
tizerinde Emlak Konut GYD A.5.'ne % 26 oram karsihdi 165.100.000,-TL bedel
tdeyecedin| taahhiit etmistir.

9, Tasinmazlara yakin bdlgedeki "Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 2,007
yapilasma sartina sahip 33.755,50 m2 yizdlcimlid 525 ada, 1 no'lu parsel
37.131.050,-TL + KDV, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,70" yapilasma
sartina sahip 81.536,59 m? ylzdlcimld 525 ada, 2 no'lu parsel 73.382.931,-TL +
KDV bedelle yaklasik son 6 ay Icerisinde satilmistir,

(525 ada, 1 na'lu parsel m*? satis dederi 1.100,-TL)
{525 ada, 2 no'lu parsel m? satis degerl 900,-TL)

Mot 1: Rapor tarihi itibaryle 1,-USD = 1,8135 TL'dir.
Mot 2:  Piyasa bilgilerinde yer alan 7 ve 8 no'lu emsaller hasilat paylasimi olup sadece
bilgi amacl olarak sunulmustur.

Bolgede satista olan konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin {zerlerinde konut
projesi gelistilimesi durumunda emsal teskll edebllecek konut projelerl asadida
belirtilmistir.

1. Adaocdlu My Europa Projesi

Ortalama

Konut Oda Briit Kullanmim . Birim

Tipi | Sayisi Alanm (m?) Satig Degeri (TL) Degeri
(TL)
Poaol 2+1 162,55 | 162,55 | 484.850 544,950 3.170
Rezidans [~ 331 | 169,76 | 193,80 | 458.850 | 556,850 2.795
1+1 73,12 | 87,71 | 239.850 | 302.850 3375
{;;Tjans 2+1 | 122,30 | 150,80 | 353.850 | 509.850 3.165
3+1 | 291,57 | 478,49 | 932.850 | 1.032.850 2.555
Golf 2+1 | 115,35 | 120,37 | 354.850 | 410.850 3.250
Rezidans |~ 347 | 156,04 | 159,80 | 428.850 507.850 2 965

figilisi / Adaodlu Satig Ofisi: 444 6 777
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2. Agaoglu My Europa projesi biinyesindeki 79 adet dalrenin 2013 vyili Icerisindeki
ortalama KDV haric satis fiyat 3.260,-TL/m?*dir.
Iigilisl: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

3., Bahgetepe projesi blinyesindekl satista olan dairelerin satis fiyatiar ortalamas) KDV
dahll ortalama KDV harlg satis fiyat 2.890,-TL/m*'dir.
ligilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Qrtakhidh A.S.

4, Bahcgetepe projesi bilnyesindeki 276 adet dairenin 2013 yili Igerisindek| ortalama KDV
harig satis fiyati 2.480,-TL/m*'dir.
flgilisi: Emlak Kanut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Kayasehir Projesi

Konut Briit
Tipi Kullamim Satis Dederi (TL) Birim Degeri (TL)
Alani (m?)

4+ 1 252 437.580 (250.000 pesin + 83 ay x 2.260) 1.735
441 252 421.250 (200.000 pesin + 177 ay x 1.250) 1.670
341 118 157.200 (100.000 pesin + 108 ay x o900 1.670
3+1 118 236,250 (118,000 pegin + 110 ay x 1.075) 2,000
341 118 222.236 (105.000 pesin + 158 ay x 742) 1.885
241 BS 165.410 (107.000 pesin + 99 ay ¥ 590} 1.945
241 84 170.760 (110.000 pesin + 98 ay % 620) 2.035
241 85 137.600 (B85.000 pesin + 100 ay x 526} 1.620

Tigilisl / Lider Yatirnim Gayrimenkul: 0 212 777 29 77 — UE Gayrimenkul: 0 212 777 00 64
Abdullah Emlak: O 532 787 26 77

Kiptas Kayabag Konutlan

Konut | Kat | Briit Kullamim Satis Birim Tigilisi Iigili Tel
Tipi Alan (m?) Dederi Degeri
(TL) (TL)
341 1 115 225,000 1.955 Yuvam Emlak | 02124854333
241 2 75 123.000 1.640 Yelkenciler E. | 02127772343
2+1 8 75 130,000 1.735 Marvel Emlak | 02124864100

Ticari Uniteler

1. Ispartakule bélgesinde yer alan Bizimevler 2 Projesl biinyesindekl diikkanlann 2010
yili icerisinde gergeklesen satis bilgileri asadida sunulmustur, Tasinmazlara uzak
konumda olup bislgenin toplu konut 6zelliginl tasimasi nedeniyle belirtilmistir,

Blok Kullanim Alami Deder M2 Birim Degeri
2 (m?) {TL) (TL)
Cars 42,98 161,865 3.765
|
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Cars 24,38 91.525 3.755
Carsl 1.157.75 2.016.949 1.740
Cars 34,31 122.034 3.555

Ortalama Birim Dederi 3.205

2. Ayazma biélgesinde yer alan Adaodlu My Europe Projesi blnyesinde yer alan
dilkkanlann 2011 yil icerisinde gerceklesen satis bllgllerl asadida sunulmustur.

Blok Badimsiz Kullamm Deder M2 Birim Dedgeri

Bélum No Alant (m?) (TL) (TL)
D3 1 152.07 550.848 3.622
D3 i 153,18 555.085 3.624
o1 il 165,28 589.153 3.625
Dt 1 112,37 40.762 3628
b2 &l 139,42 50.593 3.629
[hh} g 152,58 552.542 J.621
m 12 160,91 583.051 3.623
D1 13 152,07 550.848 3.622
D2 1 115,92 419.492 3618
D3 16 156,16 a65.254 3.620
8] 14 144,10 522.034 3.623
D2 1 228,87 H27.966 3.618
D2 12 115,92 419,482 3.619
03 3 14410 522.034 3.623
03 G 150.07 543.220 3.621
(R} ] 164,28 594.915 3.621
D1 11 150,01 543.220 3.621
D3 1 161,97 587.288 3.626
D3 5 160,91 583.051 3.623
D1 16 161,97 587.288 3.626
D3 8 152,58 552.542 3.621
D& 1 112,37 407.627 3.628
D2 10 138,83 506.780 3.824
D2 8 122,20 443220 3.6827
D2 & 211,68 766.940 3.623
D1 8 141,66 512.712 3.619
04 1 112,37 07,627 3.628
o1 3 153,35 555.085 3.620
D3 2 146,70 532.203 3.628
03 D3 138.88 S02.542 3.619
D3 D3 165,28 599.153 3.625
D3 D3 163,35 555.085 3.620
o1 D1 156,76 565.254 3.620
03 [BK] 132,87 480.508 3616
D3 D3 164,28 584915 3.621
D2 D2 142,44 516,102 3.623
o 01 120 435,593 3.630
03 03 141,66 512.7112 3619
D2 i 122,20 443.220 3.627
D o7 586,20 2.131.356 3.636
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D1 D1 132.87 480.509 3.616

D1 D1 153.18 555.085 3.624

D1 D1 138,88 502.542 3.619

D2 D2 139,83 506.780 3.624

D3 03 120 435.503 3.630

D1 D1 146,70 532.203 3.628

D2 D2 139,42 505.932 3.629
D2 D2 142,44 516.102 3.623

Ortalama Birim Degeri 3.625

3. Ispartakule bolgesinde yer alan Bizimevier 4 Projesi blinyesindeki dilkkanlann satis
bilgilerl asadida sunulmustur. Satislar genellikle 2012 yii sonuna dodru gerceklesmis
olup gincel piyasayl yansitmaktadir. Tasinmazlara uzak konumda olup bolgenin toplu
konut dzellldini tasimas! nedeniyle belirtilmistir.

Blak Bafimsiz Kullanim Deder M2 Birim Dedgeri

° Baliim No | Alani (m?) (TL) )
T 20 242 28 1. 100.000 4.540
T1 15 51,21 474.576 9.267
T 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 317797 4 853
T2 20 65,82 317.7497 4 828
12 29 66,16 217.407 3.286
2 55 64,25 211.136 3.266
[2 56 66,16 217.407 3.288
11 18 51.15 537.288 Qj_l:.'!"f
T1 07 56,16 480.000 B.541
T1 19 67,3 598.305 8.890
T2 42 61,96 203.610 3.286
T2 08 323,74 1.261.017 3.895
12 01 30,53 498,305 3.220
12 03 150,60 819.492 5.442
12 15 54,08 322.034 4,730
12 25 317,44 1.043.136 3.286
12 A7 66,16 217.407 3.286
12 34 54,34 211.432 3.286
T2 32 B, 17 206.271 3.286
12 52 ‘:'5_!.3,5? 215.475 3.286
(] 25 51.21 473.729 9.251
11 08 5212 -440.000 8.442
T 24 86,40 659.322 7.631
11 33 215,10 969.492 4.507
T2 8 61.47 313.559 5.101
T2 22 66,80 31797 4.757
T2 40 51,96 203,610 3.2886
T2 45 42.39 139.374 3.286
T2 20 64.34 211.432 3.286
T2 36 42,39 1359.314 | 3.286
T 14 865,40 60,000 7.639
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T 36 54,95 514.407 9.367
T1 34 96,13 730.000 7.5094
1 29 82,21 629.661 71.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
12 11 225,15 930.508 4122
T1 16 55,41 506,780 9.146
Ortalama Birim Degeri 5.3685

94 det dikkanin ortalama sahis dederi ise 5.000,-TL/m&'dir.

4. Kayasehir projesi blinyesindeki ticarl Oinitelerde gerceklesen satis bedelleri asafida

belirtilmistir.
Briit Kullanim
Nitelik Adet Ma;ll Satis Degeri (TL) | Birim Degeri (TL)
(m*)

Market 1 3358,08 3358,08 9633000 9B32000 2.869 2.869
Dilkkan 143 10,60 838,36 94000 2510900 8.869 2.995
Ofls B0 54,98 82,32 242000 368000 4.402 4.470
Ao I g 44,25 179,30 | 275000 5

Dikkan : L ! 1101600 6.21 6.144
Drepolu

Asma Kath 11 74,55 358,57 539750 1987000 7.240 5.541
Dilkkan

Depolu

3 i f . L

Dikkan 211,09 212,10 1149200 | 1193400 5.444 5,627

Bilgi: Emlak chutEavrirnenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinm yodntemleri kullarlir, Bu  yéntemlerin
uygulanabilifligi, tahmin edilen dederin tipine wve verilerin kullamlabilidiGine gore
dediismektedir. Pazar dederl tahminler icin secllen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklasimi milk fiyatlanin pazann belirledigini kabul eder,
Pazar degerl de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mdlkierin
pazar fiyatlan Ozerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplamir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar deger| uygulamalan igin ilgill pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarathdi degerin (gelir akislan) bugiinkli dederlerinin toplamina esit
olacadimm ongdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gaz
gninde bulunduran islemler icerir,

Maliyet yaklasiminda, arsa Gzerindekl yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gkar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payimin toplam mallyetten
cikanimast) sonra arsa dederine eklenmesi jle gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Asadgida belirtilen parsellerin Uzerlerinde hasilat elde edilebllecek bir proje
gelistirilebilecek olmasi nedeniyle pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullarlmistr,

Ada No Parsel No Lejant

1359 1 K1 Kanut Alam
1358 1 K2 Kanut Alani
1360 7 T1 Ticaret

1335 12 Ticarel Alani
1335 15 Ticaret Alary
1336 7 Ticaret Alam
1336 B8 A Ticaret Alani
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Ada No Parsel No Lejant
1337 23 Ticaret Alani
1337 17 Ticaret Alan
1336 10 Ticaret Alan)
1339 1 Konut Alani
1339 2 Konut Alani
1339 3 Konut Alam
1339 4 Konut Alam
1339 5 Konut Alani
1339 7 Konut Alan
1339 B Konut Alam
1339 9 Konul Alam
1339 10 Konut Alani
1339 11 _ Konut Alam
1339 12 | KonutAlam
1339 13 Konut Alam
1339 14 Konut Alan
1340 2 Konut Alani
1340 3 Kanut Alani
1340 4 Konut Alani
1340 5 Konut Alan
1340 6 Konut Alani
1340 10 Konut Alani
1340 11 Konut Alan
1340 14 Konut Alam
1340 15 Konut Alam
1340 17 Ozel Sailik Tesisi
1340 19 Ozel Okul Alam

Sayfa 59'da belirtilen parseller KOP (Kamu Qrtakhk Payi) parseli olup gerektiginde
lgili resmi kurum tarafindan bir bede| karsihdr kamulastnlabilir, Ancak rekreasyon alan
Imarli parsellerin kisith da olsa yapilasma hakkl bulunmakta olup bu alanlarda ticari
nitelidi olan yapilar Insa edilebilmektedir.

Dederleme teknigi itibariyle KOP parselleri [cin somut kriterlere dayall bir
fiyatlandirma vapabilme Imkanina sahlp olmadidimiz géris ve kanaatindeyiz.

Dolayist lle stz konusu tasinmaziann pazar dederinin  tespitinde; emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemler kullanilamamigtir.

Parsellerin  gerektidginde ilgili  resmi  kurum tarafindan  hir  bedel karsihd
kamulastinlacadi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
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tasinmazlann bu Imar durumundakl dederi Icin Emilak Vergl Beyannamesi'ne esas 2013
yili rayig bedellerinin baz alinmasimin en uygun yaklasim olacagi gorus ve kanaatine
variimistir. Emlak Vergl Beyannamesi'ne esas 2013 yili raylc bedell, pazar dist deger
olarak da tarmimlanabilir. Ancak rekreasyon alani imarli parselin sahip oldudu kisith
yapilasma hakk da dikkate alinarak 2013 yili rayic bedell haricinde bir deder takdir

edilmistir.
Ada No Parsel No Lejant

1341 2 Rekreasyon Alani
1344 1 Rekreasyon Alan
1344 2 Rekreasyon Alan
1384 1 Rekreasyon Alani
1335 5 Sosyal iil.lllat;llrel Tesis
1335 13 Idari Tesis Alan
1338 & Metro Istasyonu
1340 20 Teknik Altyapr Alam
1341 3 Sadlik Tesisl Alani
1341 4 _-_Anaﬂkulu Alani
1341 5 Idari Tesis Alan

Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Flam
kapsaminda kalan wve asadida belirtilen parseller DOP (Dizenleme Ortaklik Pay) parseli
olup ilgili resmi kuruma bedelsiz terk edileceklerdir, Bu nedenle bu parseller
dederlemede dikkate alinmamustir,

Ada No Parsel No Lejant
1359 2 flkodretim Tesisi Alar
1358 2 Dini Tesis Alani
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TEsPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yintemdea, yakin dinemde pazara cikanlnus ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yvaplldiktan sonra konu parseller igin m?2 birim dederleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, bilyiiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarnmin glncel deferlendirmesi icin emlak
pazariama firmalar |le gtristimds; aynca ofisimizdekl meveut data ve Dbilgilerden
faydalamlmistir,

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlann konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.nin konut veya ticaret imarl parsellerin degisen
fonksiyon ve yapilasma sartlarina gore 625 - 1.097,-TL araliginda son 1 wil igerisinde
satin aldigi bellrlenmistir. Ayrica bolgede glincel piyasa arastirmasi da yapilmis ve konub
veya ticaret Imarl parsellerin degisen fonksiyon ve yapilasma sartlarina gore talep edilen
degerlerin 850 — 2.745,-TL arahfinda dedistigl gbrilmistiir, Satigta olan taginmazlann
pazarlik paylanmn mevcudiyeti, satisi gerceklesmis tasinmazlann énemll bir veri teskil
etrnesi hususuda da dikkate alinarak taginmazlar igin takdir edilen m?2 birim dederleri
8.1.2. Ulasilan Sonug bashé altinda belirtilmistir,

8.1.2. ULASILAN SONUGC

Piyasa biigilerl, dederleme siirecl ve emsal analizinden bhareketle rapor konusu
parsellerin konumlarn, blyUkldkler, fiziksel dzelllkleri ve mevcul Imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim dederleri, toplam pazar dederieri ve Emlak Konut GYO
A.S. hissesine didsen kisimlann toplam pazar degerleri sayfa 62 ve 63'de tablo halinde
listelenmistir.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu cahsmamizda tasinmazin gelir indirgeme ybntem| {le pazar dederinin tespitinde
asatidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistiriimis arsa degerinin toplam pazar
dederl

II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Dederleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip nlacaklan emsale dahil
kapali alanlan ve toplam Ingsaat alanlar asadida tablo halinde listelenmigtir.
Hesaplamalar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hissesine disen
kistmlar icin yapilnstir,

TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
EMSAL
ADA / yizoLclUmii EMEAL iNSAAT }Epuﬂ TOPLAN
2 SAAT SATILABILIR
PARSEL NO (m?) ALANI ALANI (m?) ALAN (m?)
(m?)

1335 /12 7.123,14 1{_50 10.685 13.890 12.288
1335 /15 3.507,22 2,00 7.014 9.119 8.066
1336 / 7 1.604,41 1,50 2.407 3129 2768
1336/ 8 2.771,74 1,50 4.158 5405 4782
1337 / 23 4.186,21 L,50 6.279 8.163 7.221
1337 /17 1.799,73 1,50 2.700 3510 3105
1336/ 10 35,71 1,50 54 70 62
1360/ 7 13.849,54 2,00 27.699 36.009 31.854
TOPLAM 60.996 79.295 70.146

Ozel Sadlik Tesisl ve Ozel Okul Alani lejantina sahip parsellerde avan projeye gére
uygulama yapilacak olup insaat alam hesaplanamamaktadir. Bu nedenle bu alanlar igin
bu bolimde hesaplama yapilamamaktadir.

& .
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KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
ADA / mm"?“"" EMSAL fﬂﬁi:r .li-g;n? SAI'?&L:?LE
PARSEL NO (m?) ALANI (m?) | ALANI (m?) | ALAN (m?)

1339/1 4,831,95 1,50 7.248 9.422 8.335
1339/2 - 4.970,68 1,50 7.456 9.693 8.574
1339/3 3.500,00 1,50 5.250 6.825 6.038 |
1339/4 4.321,15 1,50 6.482 8.427 7.454
1339/5 533,09 | 1,50 800 1.040 920
1339/7 4.865,66 1,50 7.208 9.487 8.393
1339/8 3.783,19 1,50 5.675 7.377 6.526
1339/9 315,59 1,50 473 615 544
1339/10 3.580,18 1,50 5.370 £.981 6.176
1339/11 4.629,15 1,50 6.944 9.027 7.986
1339/12 1.800,46 1,50 2.701 3.511 3.106
1339/13 2.241,72 1,50 3.363 4.372 3.867
1339/14 3.174,62 1,50 4.762 6.191 5.476
1340/2 153,44 1,50 230 295 265
1340/3 580,48 1,50 g71 1.132 1.002
1340/4 6.832,85 1,50 10.249 13.324 11.786
1340/5 61.103,97 1,50 91.656 119.153 105.404
1340/6 2.945,65 1,50 4,418 5.743 5.081
1340/10 2.151,86 1,50 3.228 4.196 3.712
1340/11 7.016,07 1,50 10.524 13.681 12.103
1340/14 13.971,93 1,50 | 20.958 27.245 24.102
1340/15 17.782,58 1,50 26.674 34.676 30.675
1358/1 39.580,91 2,00 79.162 102.910 91.036
1359/1 58,484 ,05 2,40 140.362 182.470 161.416

TOPLAM 452.154 587.797 519.977

Konut ve ticaret bloklanmin ortak insaat alanlanmin maksimum da tutularak
uygulama yapilacadi qérisundeyiz. Bu nedenle de proje hiinyesinde yapillacak konut
bioklanmin ortak alanlarimn emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacad varsayilmigtir.
Ortak alanlar olarak cati piyesi, 1sikhk ve hava bacalan, kalorifer dairesi, sidinak, kapici
dairesi ve su deposu yapilacad kabul ediimistir.

Benzer konut projelerinde yapilan incelemelerde; konut ve ticaret alanlanmmn
satilirken bloklarn ortak alanlanmn bir kismi (koridorlarinin, asansor alanlarimn vs.) ile
kat bahceleri de dahil edilerek pazarlandid gorulmustiir. Genel uygulama olarak benzer
konut projelerinde satilabilir brit alan toplam emsal alanin % 15 fazias seklindedir.

Ozet olarak ;

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alam 5159.977 587.797
Ticaret Alam 70.146 79.285
TOPLAM 590,123 667.092
Y
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I- PROJE GELISTIRME YONTEMIVLE GELISTIRILMIS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGER{

Gelir Indirgeme yontemi ile arsanin degerine ulasmak Icin, arsa maliyetinin, arsalar
tzerinde gerceklestiriimesi planianan projedekl gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal dederi ile, satis hasilatinin yine
INA yontemiyle hesaplanan bugilink finansal dederlerl arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir,

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda dretecedl serbest nakit
akimlanmin bugiinki degerleri toplamina esit olacagim Gngdriir.

Projekslyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektorln ve taginmazin
risk seviyesine uygun bir Iskonto orant lie bugine Indirgenerek tasinmazin deger
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin buglinkil finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkil finansal degeri

a) Proje gelistirme maliyetinin buglinkil finansal degeri

Parsellerin izerinde imar fonksiyonlanna uyumiu olacak sekilde konut projesi ve
ticaret projesi gelistirilecektir.

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda "mallyet yaklagimi yantemi”
keullanirmistir.

Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m32 birim bedeli (kian havl raylg tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasas:
gtincel rayicleri esas alinmistir

Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alan (Konut + Ticaret) 667.092 m'dir.

insd edilecek olan projedeki bloklann yapi simifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircllik Bakanhgi'min 2012 yih m? birfim maliyet listesine gdre yapi sinifi V A olan
yapilann m* birim bedeli 1.015,-TL'dir. Bu maliyetlerin icerisinde cgevre
diizenlemesinin de olacad kabul edlimistir,

m2 basina insaat mallyetinin 2014, 2015 ve 2016 yillan I¢in yillik % 5 kadar artacad)
ongorilmiistir.
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» Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje Insaatinn yillara gore dadiimlan asadidaki oranlar ile gergekleseced|
varsayilmstir,

2013 2014 2015 2015
Insaat Tamamlanma Oram Ye 20 % 35 % 35 % 10

« Iskonto Oram Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlan belli bir
risk iceren bir oranla iskonto edilir, Dederlenen varliklann riskierine bagh olarak % 9 -
10 arahdinda nominal iskonto oranlarmin kullaniimasi makul gorinmektedir, Bu
tasinmazlar icin iskonto eram 9,50 olarak kabul edllmistir,

+ Maliyet Paylasimui :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamarmini finanse edecedi varsayllmistir.

= Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergl orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

vYukandaki varsayimlar altinda yapllan ve sonuclan ekteki indirgenmis Nakit
Akamlar tablosunda sunulan anallz sonucunda konut alanlarinm toplam mallyet deder
624.797.656,-TL (~ 624.800.000,-TL) olarak bulunmustur.

b) Projenin hasilatimin bugiinkil finansal degeri

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan :
Konut ve tlcaret alanlanmin finansal dederinin bulunmasinda bu  alanlann
tamamimin satilacadt varsayimi lle satis gelirleri dikkate alinmstir.
Deferlemede bélgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmustir. Bu
prajelerin ortalama satis degeri 2.000 - 3.000,-TL araligindadir, Bu bilgiden
hareketle olasi yapllacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama m’ satis
defjeri glvenll tarafta kalinarak 2.500,-TL olarak kabul edilmistir. Ticaret
alanlarinin ortalama m* satis dederi ise 3.500,-TL olarak kabul edilmistir,
m?2 basina satis dederinin 2014, 2015 ve 2016 yillan igin yillik % 7 kadar artacagi
dngorulmustor,
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Proje binyesindeki satilabille briit konut alari 519,977 m?, brilt ticaret alam lIse
70.146 m*dir.

» Satisiarin Gerceklesme Oram &
Satislarin yillara gire dadilimlan asadidakl oranlar lle gergeklesecedl varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016
Satis orani %30 %30 5430 %10

« Iskonto Orami Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit alamlan belirsiz oldudu lgin tahmini nakit akimlar belli bir
risk Iceren bir orania iskonto edilir. Degerlenen varlikianin risklerine badl olarak % 9 -
10 aralidinda nominal Iskonto oranlarimin  kullarimasi makul gérinmektedir. Bu
tasinmazlar icin Iskonto orani 2,50 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatimn tamamina sahip olacagi varsayilmistir,

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergl orani O (sifir) kabul edlimistir,

Ulasilan deger :

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ektekl Indirgenmis Nakit
Alkimlart tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarimin finansal dederi
1.433.514.223,-TL (~ 1.433.515.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Alumlari Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Dederleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Alkimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin® ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkii dederlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistiriimis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TD)
Projenin hasilatimin buglnkd toplam 1.433.515,000
degerl
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 624.800.000

GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 808.715.000
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II- HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE GELISTiRILMiS ARSA DEGERININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylagimi oranlan incelendidinde hasilat paylasim
oranlarinin % 30 lle % 35 aralidinda oldugiu garlimiistiir, Dederlemede bu gayrimenkul
lcin Emiak Konut GYO A.S.'nin hasilat payin % 35 olacad) kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 35 hasilat payimin dederl ayni zamanda gelistirilmig arsa
dederl olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa degeri;

1.433.515.000,-TL x % 35 = 501.730.000,-TL olarak hesaplanmistir.
111- GELIR INDIRGEME YONTEMI iLE PAZAR DEGERININ TESPITI ILE ILGILI
DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan gellstiriimis arsa degerleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

: . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
[ndirgenmis nakit akimlan yontemiyle gelistirlimis arsa dederi BO8.715.000
Hasilat paylasim vontemiyle gelistirilmis arsa degeri 501.730.000

Dederleme raporumuzda gilvenli tarafta kalinmis ve hasilat paylagimi yontemiyle
gelistiriimis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériimdstir.

Bu kabulden hareketle gelistifimis arsa degjeri toplam 501.730.000,-TL olarak
takdir alunmustur.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere qotre ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir. Tabloda yer alan dederler sadece konut alam ve ticaret alani lejantina sahip
parseller lgin hesaplanmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) {TL)
330.140.000 501.730.000

Goriilecedl (izere her Iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.
Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahminl gelir kazanglannin gindmizdeki
dederini bulma Iglemidir. Bu yéntemde kullamlan gelecege ydnellk tahmin ve

1
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projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve lalep faktorler| ve
stirekli Istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitll nedenlerle ortaya gikabllecek olumlu ya da olumsuz faktirlere
bagll olarak dediskenlik arz edebllecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin lse her
denemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasichdindan hareketle nihal deder olarak
emsal karsilastirma yéntem| lle bulunan degerlerin alinmasi uygun gbrilmistdr.

Bu gbriisten hareketle rapora konu konut alapi ve ticaret alani lejantina sahip
parsellerin nihal toplam pazar dederi I¢in 330.140.000,-TL, rapora konu tim
tasinmazlardakl Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen kisimlann dederl Ise
364.710.000,-TL olarak takdir edimistir,

74
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8.4 TASINMAZLAR iCiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
Ui YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

Talep Tarihi 10 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 10 Subat 2012
Rapor Tarihl 17 Subat 2012
Rapor No 031-2012/077

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Balge Plancis)

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mot -
ADA | PARSEL | YUzOLCUMU DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m=) ~ KISMIN DEGERI (TL)
viizOLcUmi (m2) (TL)
1316 ! 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1320 2 5.285,81 968,43 a0o B70.000
1330 1 38.183,31 2.308,606 300 £90.000
TOPLAM 9.610.000
2)
Talep Tarihi 19 Nisan 2012
Ekspertiz Tarihl 19 Nisan 2012
Rapor Tarihi 20 Nisan 2012
_ﬁapor No 031 - 2012/361

Raparu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mithendisi
Sorumniu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURWU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Not
ADA PARSEL | YUzOLcOMO DEGERLENEN Mz BiriM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) _KISMIN DEGERI (TL)

yviizoLcimMl (m?) (TL)
1339 4.321,15 4.321.15 950 4.105.003
1339 3.500,00 3.500,00 950 3.325.000
1339 P 4.970,68 4.970,68 350 4,722,146
1340 11 7.0186,07 7.016,07 975 6.840.668
1340 5 61,103,97 61.103,97 960 58.659.811
1340 14 13.971,93 13.971,93 g75 13.622.632
1340 15 17.782,58 17.782,58 975 17.338.016
1341 2 3.552,91 3.552,01 475 1.6B7.632
TOPLAM | 110.300.998
77
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3)
| Talep Tarihi 23 Mayis 2012
Ekspertiz Tarihi 24 Mayis 2012

Rapaor Tarihi

25 Mayis 2012

Rapor No

031 - 2012/615

Raporu Hazirayanlar

Tayfun KURL / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Usans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mdhendisi
SPK Lisansl Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not ot
ADA | PARSEL | YUZOLGUMU DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO {m?) KISMIN DEGERI (TL)

yYUzoLcOmi (m2) (TL)
1316 1 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1307 1 45.117,04 45.117,04 1.065 48.050.000
1308 1 66.489,01 66.489,01 1.065 70.810.000
TOPLAM | 126.910.000

4)

Talep Tarihi 10 Agustos 2012

Ekspertiz Tarihi 10 Agustos 2012

Rapor Tarihi 13 Agustos 2012

Rapor No 031 - 2012/1217

‘Raporu Hazirlayanlar

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Planas
Sorumlu Degerlerme Uzman / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendis
SPK Lisansli Deferleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not Flanlama kapsaminda 1307 ada 1 nolu parselin 5.620 m?'s|
dinl tesis alaminda, 1308 ada 1 no'lu parselin ise 8.000 m*'s|
ilkégretim tesis alaninda kalmaktadir,

ADA | PARSEL | YUzOLGUMO DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER

NO NO (m32) KISMIN DEGERI (TL)

YUzOoLCUMO (m2) (TL)

1307 1 45.117,04 45.117,04 1.075 48.500.000

1308 1 66.489,01 B6.489,01 1.200 79,785,000
TOPLAM | 128.285.000

8
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5)

Talep Tarihi 13 Adustos 2012
Ekspertiz Tarihi 15 Adustos 2012
Rapor Tarihi 16 Agustos 2012
Rapor Mo 031 - 2012/1251

Raporu Hazirlayanlar

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis!
Sorumlu Dederleme Uzman / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harlta Mlhendisi
SPK Lisansli Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401233

Not =t
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | DEGERLENEN Mz BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NOD (m?) __KISMIN DEGERI (TL)
yYUzOLCUMU (m?) (TL)
1339 1 4.831,95 4,831,95 1.040 5.025.000
TOPLAM 5.025.000
6)
Talep Tarlhi 17 Eylul 2012
Ekspertiz Tarihi 17 Eylil 2012
Rapor Tanhi 18 Eyldl 2012
Rapor No 031 - 2012/1498

Raporu Hazirlayanlar

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendis]
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not -
ADA | PARSEL | vuzoLcumil DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO {m32) ~ KISMIN DEGERT (TL)
yvijzoLcimM (m2) (TL)

1336 10 2.000 35,71 1.100 39.000

1344 2 13.924,89 231,50 375 90.000

1337 17 3.074,73 1.799,73 1.100 1.980.000
TOPLAM 2.110.000
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7)

Talep Tarihl 22 Ekim 2012
Ekspertiz Tarihi 22 Ekim 2012
Rapor Tarihi 30 Ekim 2012
Rapor No 031 - 2012/1948

Raporu Hazirlayanlar | Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancist

Sorumlu Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYTKDIR / Harita Milhendisl
SPK Lisansh Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Not --
ADA | PARSEL | vUzoOLgUmU DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO {m32) KISMIN DEGERTL (TL)

y0zéLCUMOU (m2) (TL)
1339 7 16.640,94 1.195,43 1.020 1.220.000
1339 10 5.900,62 754,42 1.020 680,000
1339 11 5.080,74 564,51 1.020 576.000
1339 13 3.140,22 122,14 1.020 125.000
1340 3.869,99 580,48 1.020 592.000
1340 4.908,35 2.945,65 1.020 3.005.000
1340 10 #.329,50 1.301,76 1.020 1.330.000
TOPLAM 7.528.000

8)

Talep Tarihi 06 Subat 2012

Ekspertiz Tarihi 21 Kasim 2012

Rapor Tarihl 20 Aralik 2012

Rapor No 031 - 201271792

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumluy Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123

Raporu Hazirlayanlar

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

NOVA TD RAP? NO: 2013/1510
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Not ---
ADA | PARSEL | vUzoLgUmO DEGERLENEN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) KISMIN DEGERI (TL)
yUzdLclmi (m2) (TL)
1316 1 12.881,22 12.881,22
1320 2 5.285,81 968,43 .
1330 1 38.183,31 2.308,66 (*) 147.487.000
1307 1 45.117,04 45.117,04
1308 1 56.489,01 66.489,01
80
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1335 5 7.606,.73 13.549,54 458,20 3.485.000
1335 12 7.123,14 2.308,87 1.100 7.835.000
1335 13 4,123,45 39.580,91 458,20 1.889.000
1335 15 3.507,22 58.484,05 1.350 4,735.000
1336 7 2.000,00 7.606,73 1.100 1.765.000
1336 8 3.639,25 7.123,14 1.100 3.049.000
1337 23 4,186,21 4.123,45 1.100 4.505.000
1338 ] 6.752,61 3.507. 22 a58.20 2.151.000
1339 1 4.831,95 1.604,41 1.040 5.025.000
1339 2 4.970,68 2.771,74 1.020 5.070.000 _
1335 3 3.500,00 4,186,21 1.020 3.570.000
1339 4 4.321,15 4.693,71 1.040 4.494.000
1339 5 3.438,76 4.831,95 1.020 544,000
1339 7 16.640,94 4.970,68 1.020 3.744.000
1339 g 3.783,19 3.500,00 1.040 3.935.000
1339 El 2.0858,79 4.321,15 1.020 322.000
1339 10 5.900,62 533,09 1.040 3.031.000
1339 11 5.080,74 3.670,23 1.020 4,146,000
1339 12 3.007,56 3.783,19 1.020 1.836.000
1339 13 3.140,22 315,59 1.020 2.162.000
1338 14 3.174,62 2.914.02 1.020 3.238.000
1340 2 2.000,00 4.064,63 1.020 157.000
1340 4 15.400,00 1.800,46 1.020 5.070.000
1340 5 61.103,97 2.119,58 1.040 63.548.000
1340 10 8.329,50 3.174,62 1.020 867.000
1340 11 7.016,07 153,44 1.020 7.156.000
1340 14 13.971,93 6.832,85 1.020 14.251.000
1340 15 17.782,58 61.103,97 1.020 18.138.000
1340 17 2.978,38 850,09 1.100 3,276.000
1340 19 10.468,35 7.016,07 1.100 5.727.000
1340 20 3.279,00 13.971,93 458,20 1,502.000
1341 2 3.552,91 17.782,58 458,20 1.628.000
1341 3 5.294,07 2.978,38 458,20 2.426.000
1341 4 4.473,52 5.206,04 458,20 2.050.000
1341 5 8.293,85 3.278.00 458,20 3.800.000
1344 1 24.216,63 3.552,01 475,00 107.000
1337 17 3.074,73 5.294,07 1.100 _ 1.980.000
1336 10 2.000,00 4.473,52 1.100 40.000
[ 1344 2 13.924,89 8.293,85 475,00 4.037.000

1316 ada L no'lu parsel, 1320 ada 2 no'lu parsel, 1330 ada 1 no'lu parsel, 1307 ada 1 no'lu
parsel ve 1308 ada 1 no'lu parselin parselin imar uygulamas) neticesinde asafidakl 4 adet imar
parsell olugmus ve dederleme bu durum da dikkate ahnarak deder takdir edilmis, imar
uygulamasina gire 5 adet parsel ve Imar uygulamas neticesinde olusan 4 adet parselin dederinin
esdeder oldudu kanaatine vanlmisur.

ADA NO | PARSEL | DEGERLENEN KISMIN | M2 BIRIM DEGERI | TOPLAM DEGER
NO YUZOLCUMU (m?) (TL) (TL)
1360 7 13.849,54 1.300 18.004.000
1384 g 2.308,87 475,00 1.097.000
1358 1 39.580,91 1.175 46,508,000
1359 1 58.484,05 1.400 81.878.000
81
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Rapor iceriginde d&zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fizikl Gzelliklerine, mevcut Imar durumlanna ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalanna godre Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen kisimlanimin giniimiiz
ekonomik kaosullan itibariyle toplam pazar dederi icin:

364.710.000,-TL (Ucyiizaltmisdértmilyonyediyiizonbin Tiirk Liras) kiymet takdin
edilmistir.

(364.710.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 201.108.000,-USD)
(364.710.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 157.027.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8125 TL ve 1,-EURO = 2,3226 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 430.357.800,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Tapu incelemesi itibariyle dejerlemeye konusu 1335 ada 5 no'lu parsel ile
1340 ada 11 ve 14 no'lu parsellerin kayitlan iizerindeki haciz serhlerinin terkin
ediimesi durumunda, dijger tasinmaziarnin ise mevcut durumlan itibariyle
sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhd: A.S. portfiyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadif gdriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 04 Nisan 2013)
(Ekspertiz tarihi: 26 Mart 2013)

Saygllanmizla, ,.7
A

: (
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU

Ingaat Miihendisi Sehirve Bolge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

'l

Eki:

INA tablolan

Uydu gériindsleri

Tasinmazlarin goruntsleri

Imar durumuna iliskin belgeler

Tapu suretleri ve takyidat yazilar

Emlak vergis| bildirim suretleri

Cevre ve Sehircilik Bakanlidi yazilan

Bakanlar Kurulu karan

Raporu hazirlayanian tamtic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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