NOV A

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Sultanbeyli / ISTANBUL

(33 Adet Parsel)




NOV A

YONETICI OzETi

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi
Dederlenen Miilkiyet Hakian

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarimin
Toplam Ylzélglimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.,

21 Mart 2013
. Tam milkiyet ve hisseli milkiyet

Pazar dederi tespiti
25 Mart 2013

. 02 Nisan 2013

031 - 2013/1517

Battalgazi Mahallesl, 1 adet parsel ve
Mimarsinan Mahallesl, 32 adet parsel

Sultanbeyli / ISTANBUL

istanbul ill, Sultanbeyli ligesl, Battalgazi Mahalles,
1 adet parsel ve Mimarsinan Mahallesi, 32 adet
parsel (Bkz. Rapor - Mllkiyet Durumu)

: Emlak Konut GYO A.S. (Hissedar)

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

5.850,05 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin ve
parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen
kisimlarin pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emiak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar

Degderi

1.218.390,-TL 674.260,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam

Sorumlu Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Plyasasi Mevzuati
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karannda
yer alan "Dederleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmmistir.
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TINOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Sultanbeyli'de konumlu 33 adet parselin
ve parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S.
hissesine disen kisimlann toplam pazar
dedjerinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isin ismi :

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emiak Konut GYO A.S.

e

Nova Tasinmaz Dagerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

-

RAPOR TARIHE : | 02 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

stanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi
. | Mahallesi, 1 adet parsel ve Mimarsinan

TAPU BILGILER] * | Mahallesi, 32 adet parsel (Bkz. Rapor -

Milklyet Durumu)

Parsellerin bir kismi bos durumda olup,
MEVCUT KULLANIM t | bir kismumin  Gzerinde Ise ruhsatsiz

vapilar bulunmaktadir.

Bkz. 4.3, Igill Belediye’de vyapilan
iMAR DURUMU Hitelataalar

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Pazar Degeri

5.!“3[555}‘“

Emlak Konut GYO A.5. Hissesine
Dilsen Kisimiarnn Toplam Pazar : | 1.218.320,-TL
Dederi |

NOVA TD OR NO: 2013/1517 %
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NOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANE i Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADREST : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zamrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO £ +90 (216) 455 36 69

FAALIVET KONUSU ¢ YdrOriOkteki mevzuat cergevesinde her tiirlt resmi

ve bzel, gercek ve tiize| kisl ve kuruluslars ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar |le
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlart  dlizenlemek, anallz ve fizibilite
calismalanni sunmak ve problemli durumlarda
gdris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL no t 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET siciL GAZETESI'NiIN

TARIH VE NO.SU t 23 Mayis 2011 / 7820

Mot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Plyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketlari Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederlemme hizmeti yetkis| verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN ONVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

SIRKETIN ADREST : Atatirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvart,
Gardenya Plaza, No: 11/8
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0 (216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST 4 2.500,000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularia istigal etmek ve 8s5as olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayell olarak kurulmus halka ack
ananim artaklhiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitll bélgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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NOYN A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebl {zerine adresi belirtilen tasinmazlann wve
tasinmazlardaki Emlak Konut GYO A.S. hissesine dilsen lisimlanin toplam pazar
dederlerinin tespitine yGnelik olarak hazifanmistir.

Pazar dederi:

Bir mulkdn, istekll akic ve Istekll satic arasinda, taraflarin herhangi bir lliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterll bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestireceklerl alim satim isleminde el dedjistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarnin gegeriiligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirli lle ilgili olarak mevcut bir pazann varhid

pesinen kabul edlimistir,

Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirier.

Taraflar gayrimenkuller lle ligill her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday sadlayacak seklilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satist icin makul bir siire tanmmmistir,

Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim Islem! sirasinda gerekebilecek flnansman, piyasa

falz oranlan (izerinden gergeklestirilmektedir.

3,2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Plyasasi Mevzuah
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketiere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri lle Kurul'un 20,07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur, Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinidama bulunmamaktadir.

NOVA TD OR NO: 2013/1517 /
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SINOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agadidaki hususian teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilaller cercevesinde
dogrudur,

Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullaria kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir,

Dederleme konusunu olusturan miilklerle ligill olarak giincel veya gelecege
déndk hicbir llgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhanal kisisel bir
gikarimiz veya tin yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldi§imiz (cret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ybne veya énceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ligili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerleme ahlakl kural ve performans standartlarina gore gergeklestirimistir.
Raporlama asamasinda gbrev alanlar mesleki editim sartiarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gtrev alanlann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirQl konusunda daha
tnceden deneyimi bulunmaktadir,

Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazifdanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir,

NOVATD OR NO: 2013/1517
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUG(’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1Il, Sultanbeyli ficesi Tapu Sicil Midariigi'niin 28.03.2013 tarihli takyidatl
tapu kayit belgesine gdre rapor konusu tasinmazlardan 394 ada 2 no'lu ve 260 ada ©
no’lu parsellerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S. hissesi (zerinde
agagidaki notlarin bulundugu, dider tasinmazlardaki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakiidi A.S. hissesl iizerinde ise herhangl bir Ipotek, haciz ve kisitlayici serhin
bulunmadigi belirlenmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur,

il r .
394 ada 2 no’'lu parsel:
=« 1,10 m* (zerinde T.E.K. lehine irtifak hakk: tesis edilmistir. (24.04.2012 tarih wa
1377 yevmiye no ile)
260 ada 9 no'lu parsel:
* 548,92 m® Gzerinde T.E.K. lehine irtifak hakki tesis edilmistir. (24.04.2012 tarih ve
1377 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle dederlemeye konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhis
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid gérils ve
kanaatindeyiz.

4.3 1ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sultanbeyll Belediyesi Imar Midiirlii§i'ndeki 08.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli
K1 Bolgesi Uygulama Imar Plani paftasinda yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde
bulunulmustur,

SIRA | ADA PARSEL | YOzOLcUMO

NO NO NO (m?) LEJANTI YAPILASMA SARTI

1 184 4 430,20 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
2 184 7 648,38 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
3 185 7 227,79 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
4 185 9 447,43 Konut Alami | TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01 (*)
5 186 3 312,11 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
[ 186 g 361,55 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
7 186 10 190,24 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
B 186 11 258,64 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
9 187 1 493,38 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
10 190 1 167,17 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) ; 1,01
11 190 5] 325,64 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) ¢ 1,01
12 191 1 84,30 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01

Q
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NOV A

Sosyo Kilitiirel
13 191 2 5.508,58 Tesls Alany -_—
14 193 6 216,56 Korut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
15 192 11 709,70 Konut Alar TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
16 192 10 248,71 Konut Alar TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
17 194 2 478,19 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
18 196 1 520,96 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
19 194 o 254,36 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
20 194 g 353,23 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
21 194 5 290,28 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
22 196 4 333,57 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
23 197 5 304,92 Konut Alans TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
24 197 7 515,83 Konut Alarn TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
25 199 1 718,01 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
26 199 3 734,71 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
27 199 5 544,01 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
28 200 1 095,63 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
29 200 3 836,21 Kanut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
30 201 4 4244 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (B) : 1,01
Safjlik Tesis -
31 260 9 3.641,79 Alani Enerjl Nakil Hatt (=)
TAKS: 0,27, Emsal (E) : 0,27
32 394 2 1.072,61 Konut Alani Enerfi Nakil Hatts (*)
Sosyo Kiiltlrel
33 366 ) | 11.716,33 Tesls Alant s

(*) Plan paftalan ve Netcad programi iizerinden yapilan Incelemeler ve éiciimlere gore;

- 185 ada, 9 nolu parselin yoldan yaklasik 101 m2 ihdasi bulunmaktadir.
260 ada 9 nolu parselin bir kismy, 394 ada 2 nolu parselin Ise tamami enerfl nakil hattinin
altinda kalmaktadir,

Not: Emsal (E): Yapimin biitin katlardakl alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal
cikmalar dahil kullamlabilen bitin katlann isikliklar ciktiktan sonraki alanlan
toplarmidir, Agik gikmalar ve Ig ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalmzca tesisatin
gecirildidi tesisat galerilerl ve katlari ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesl lgin otopark olarak kullamlan balim ve katlar bu alana katimazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, Is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (izere yapilan blimler

anlasilir,
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Plan notlarimin llgili kKissimlar:
Genel Hilkiimier:

= Bu Imar plani, plan paftalan, plan raporu ve plan uygulama notlan ile bir bitindir ve
plan notlan lle getirilen hikimler planin yliritiimesinde dizenleyid islemlerdendir.

- Istanbul imar Yénetmelidi Madde 1.04 hikmiince, bu Imar plani lle ydnetmelikteki
hikdmler arasinda uygulamada farklilik olan kenularda bu imar planindaki hitkimierin
dnceligi vardir,

- Planlama alani Omerli Baraji su toplama havza sinin uzun ve orta mesafe koruma
alaninda kalmaktadir,

- Bu plan kapsaminda Otopark Yénetmelidi, Deprem Ydnetmelidi, Siginak Yonetmelldi,
Iski fgme Suyu Havzalani Yonetmelidl, Karayollan Kenarina Yapilacak ve Acilacak
Tesisler Hakkinda Yonetmelidi, Ist Yalitim Yonetmeligi ve ilgili difer Yénetmeliklerin
hitkimleri gecerlidir, Bu plan ve Plan hilkiimlerinde yer almayan konularda konumu
ve flgisine gére yirirlkteki kanun, tizik, yénetmelik, tebli§ ve standartiar uygulamir.
Bu planin onayindan sonra y(ririige girecek kanun, tliziik, yonetmelik, tebli§ ve
hukuki metinler veya mevzuatta olabilecek degisiklikler de planlama sinin icerisinde
plan dedisikligine gerek kalmaksizin gecerli olacaktir,

- Plan kapsaminda 2981-3290 sayil kanunla getirilen Ek-1 maddesi hiikiimleri
uygulanabilir,

= Planlama alaninda Imar kanununun 23'0ncil maddesi uygulanacaktir.

= Planda kamu gereksinimi Icin ayrilan alanlarda kamu eline gegmeden uygulama
vapllamaz.

- Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve H,,,, dederleri altinda uygulama yapilabllir.

- Plan genelinde Avan Projeye gdre uygulama yapilabilir. Avan proje onaylan stanbul
Imar yénetmelidi hilkiimlerine gére yamlacaktr,

- Plan notlan ile agklanmamus konularda ISKi Igmesuyu Havzalan Yénetmeligl, iski
Atik Sulann Kanalizasyona Desarj Yénetmellgi, Istanbul Imar Yonetmelidi aecerlidir.

- Bulmar plaminda agiklanmamis ve ydnetmelikte de yer almarmis konularda ihtiyaca ve
cevrenin karakterine gére uygulama yapmaya Iice Belediyesi yetkilldir,

- Gol ve Dere Mutlak Koruma Alanlan, Rekreasyon Alanlar (RA), Kisa Mesafeli Koruma
Alanlan, Orman Alanlan, mutlak tanm alanlar yerlesime acilamaz ancak bu alanlara
mistakil tapu verilebilir. S6z konusu alanlarda ISKI tarafindan kamulastinima sarti
bulunmamaktadir. Bu alanlar lle askeri alanlar yodunluk hesabina dahil edilemez.

- Orta Mesafell Koruma Alanlarinda (1000 m - 2000 m); her tirld sanayi maksati
yapilar, serbest bdlge, tip fakilteleri, laboratuvarlarinda ve atdlyelerinde kimyevi
maddelerin iglendidi her tirli egitim ve &dretim kurumlan, hastane, akaryakit
istasyonu, hayvanalik tesisleri, mezbaha, her tird kimyevi madde, yakit, zehirl,
zararl ve tehlikeli madde depolan, kat atik depolama tesislerl, ¢ip toplama ve imha
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merkezleri, mezarlik alanlan dnerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.
Yukanda bulunmayan ve faallyeti itibariyle kirletici olup olmadigi kenusunda karar
verilerneyen durumlarda ISKi gériisii alinacaktir,

= Uzun Mesafell Koruma Alanlannda (2000 m. - Havza simin arasi); metal sertlestirme
(tuz lle), metal kaplama, ylizey temizieme (asitle), tekstil boyama ve emprime baski,
hurda plastik yikama, liftli yikama - yadlamaalar, kimyasal madde depolan (yanic,
parlayici, patlayici), imalatindan sanayl atik suyu kaynaklanan kimyasal madde Oretim
tesisleri, hurda kagit isleme, ham deri isleme, asit imal ve dolum vyerleri, ziral
micadele ilac imal ve dolum vyerler, pil, batarya-aki Imal yerleri, gres vyag
fabrikalan(petrol tirevi), domuz ve kapek ciftlikleri, entegre hayvancilik tesisleri, ilac
sentez fabrikalar, adir metal tuzu Uretimi, cam yikama, yiin yikama, cép ayirma,
depolama ve imha merkezleri, agitk kémir depolama, matbaa, her tirlii kimyevi
madde ve yakit depolar onerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.
Yukanda bulunmayan ve faaliyeti itibariyle kirletici olup olmadi§i konusunda karar
verilemeyen durumlarda ISKI gbriisi alinacaktir.

- 19.01.2010 tarihinde Afet Isleri Genel MUdUrl(G§i'nce onaylanan Anadolu yakasina ait
Mikro Bdélgeleme Projesi kapsamindaki, imar planlanna esas yerlesime uygunluk
haritalanna ve raporuna gire uygulama yapilacak olup, planlama alaninda her tirli
yapilasma Igin parsel bazinda ayrintill jeolojik ve/veya jeoteknik etit raporlan
hazirlanacaktir.

- Enerjl Nakil Hatlanmin gectigi irtifak koridoru boyunca ilgill kurulustan (TEIAS) géris
alinarak, uzun mesafe koruma alanlannda en yilksek E:0.27, orta mesafe koruma
alanlannda ise en yiksek E=0.22 olacak sekilde uygulama yapilacaktir. Planlama
alamnin  toplam yodunlugunu asmamak kosuluyla bu alanlann fonksiyonunun
belirlenmesinde Iice Belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda, llglli kurumlann uygun gorisi
alinmak kaydiyla "Agik Otopark" da diizenlenebilir. Enerji nakil hath altinda kalan
alanlarda imar uygulamasiyla miistakil parsel olusturulabilir.

- Planlama alamnda proje ve uygulama asamasinda engellller Igin gerekli ditzenlemeler
vapilacaktir.

- Ana arterlerdekl kavsaklann gdsterimi sematik olup, Blyiiksehir Belediye Baskanhd
gorisl dodrultusunda uygulama yapilacaktir.

- Imar plani sonucunda yapi kisitiamasi getirilen alanlarda faaliyet gisteren ve Isletme
ruhsati bulunan imalathane, fabrika, akaryakit istasyonu vb. isletmeler iSKi Atik
Sulann Kanalizasyona Desarj Yonetmelidi, ligill kurum wve kurulus gérisler
dodrultusunda faalivetierini devam ettireceklerdir,

- 20 m ve 20 m'den genis yollarda; yola cepheli binalarda bliro hizmetleri lle sosyal
kisisel hizmetler zemin kat (izerindeki katlarda yer alabilir. Tamam ticaret fonksiyonu
olmasi halinde KAKS:0,25 dederini asamaz.
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- KAKS veya emsal degeri verilmis alanlarda badimsiz béliim olusturmamak sarti ile
istanbul Imar Yénetmelidi hiikiimlerine uygun olarak yapilan cabi arasi piyesleri
emsale dahil dediidir,

- Planlama alaninda 35 cm'yi gegmeyen doseme yiikseklikleri planda wverilen bina
yiksekligi hesabina dahil edilmez.

= Planlama alaminda bulunan mevcut yapilann minimum 3 m. n bahce, 1.5 m. bahce
mesafesinl saglamasi ve planda belirlenen fonksiyona ve emsal defjerine uygun
olmas: sartiyla 4708 sayih kanun hikOmler| yerine getirilerek yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi dizenlenebilir. Uzerinde mevcut yapilann bulundufu ikiz ve
aynk yapt nizaminda kalan parsellerde yapi ruhsati diizenlenebilmesi icin minimum 2
m. yan bahce mesafesi sarti aranacaktir.

- Kamu eline gecmis yesil alan (park, gocuk bahgesi, spor alam, agik otopark gibi)
olarak aynlan yerlerin bitisik parsellerindeki yapilar bu alanlara en fazla 2,00 m.
yaklasabilir. Bu mesafede gkma yapilamaz. Pencere acilabillr, Binamn bu cephesi
donat alaniyla uyumlu olacak sekilde diizenlenecektir.

- 1/1000 élgekli Uygulama Imar Planlannda; Imar Kanunu'nun 18. maddesi hiikkiimleri
uygulanmadan normal sartlarda yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlan
yapilp Belediye Enclimeni'nce onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlanna gore
Tapu Siclli'nde Imar planina uygun ada ve imar parselleri olusmadan, uygulama Imar
plamnda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez. Planda gésterilen arka imar
hatlan sematiktir. ifraz hatti yola cephesi olan ilk parsel siminidir.

- Enerji npakil hatt altinda kalan ve daha énceden alinmis isletme ruhsati bulunan
Imalathane, fabrika, akaryakit istasyonu vb. Isletmeler, llglll kurum ve kurulusiardan
gortis aldiklan takdirde faaliyetlerini devam ettirebililer. Konut disi faallyetierde
KAKS:0,25 dederi asllamaz.

- Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafelerini
belirlemede Istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

- IGDAS altyapi hatlarina minimum 1.00 m yaklasma simin lle insaat yapim ve diger
altyapr hatlan Insasi yapilabllir.

- imar uygulamas: yapilacak alanlarda, uygulama sirasinda yonetmelikteki minimum
cephe, derinlik, parsel biyikiidd vb. sartlan aranmaz. Imar uygulamasindan sonra
olusan parseller ifraz edilmesi halinde yénetmelik sartlarina tabi olur., Sinir dizeltmesi
seklinde yapilan ifrazlar minimum parsel biy(kligi sartlanina tabi degiidir.

- Daha once uygulama gérmis veya rizaen terk yapilmis Imar parsellerinde, bu plana
gore ilave terkler citkmasi ve toplam terk miktarinin %40 asmasi halinde terklerin
rizaen yapiimast kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alanimin %60% Gzerinden
yapilir, Bu hilkim bu plana gére terk miktan %40 asan parsellerde de terklerin
nzaen yapllmas: kosuluyla uygularr.
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- Imar plamnda belirlenen imar istikametini gecmeyen yapilar yan bahge mesafes|
agisindan tesekkill kabul edilerek, komsu parsellere tesekkilliere gére ayrik, ikiz, blok
veya bitisik dizende yaplasma sarti verilmesine Belediyesi yetkilidir, On bahce
mesafesl ise min, 3 m'den az olmamak kaydiyla Belediyesince belirlenir. Yan bahce
mesafesi ise 2 m'den az olamaz.

- Planda, kismen orta, kismen uzun mesafe koruma alaminin birdikte bulundudu
parsellerde, yapilacak yapilann yeri proje asamasinda belirlenecektir.

- Plan paftalan (zerine sehven cizilen taramalarla plan notanmn uyusmamasi
durumunda plan notlanndaki yapilasma hiikimleri gegerlidir.

- Plan paftalan (zerine sehven cizilen taramalarla simgenin farkliik gosterdigi
durumlarda simgeye gére uygulama yapilir.

- Yol seritleri degistiriimeden, yaya kaldirimiarinin genislemesi, daralmasi, cep otoparki,
yesil bant vb. olusturulmasi suretiyle yol istikameti genisleyip daralabilir. Bu
alanlardan mahreg alinabilir.

- Plan (zerinde yazimig olan yol genisliklerine uyulacaktir. Ancak planda cizilen yol
genisligl simgede yazilan yol genislifinden farkh ise planda cizilen yol genisligine
uyulacaktir. Planda belirtilmeyen yol geniglikleri icin plan (zerinden 6lci alinacaktir.
Uygulama sirasinda Planlama biriminden gériis alinacaktir.

- Planda cizilmis yol lle fiili yolun cakismadidi durumlarda, plan dedisikligi zoruniu
olmayip, planlama biriminin gériisd dodrultusunda yol aqenislidini daraltmadan
kaydirma yapmaya belediyesi yetkilidir.

= Yapi alanlannda her tirl0 yaya ve tagit yollarindan, parsel éniindeki ISKi basingl hat
glizergahy, yesil alan, acik otopark, karayollan kamulastirma alani, yesil bantardan
vb. parsellere mahreg saglanir ve arac giris-cikisi yapilabilir.

= Sosyal donati alanlannda kalmayan, halihazirda fabrika, imalathane vb. gibi faalivet
gosteren parsellerde mevcut tesisler tevsii yapilmamasi kaydiyla, ekonomik émirierini
doldurana kadar faaliyetlerini stirdirebilifler. Binalann wikilip yeniden yapilmak
istenmesl durumunda plan hikiimlerine gére uygulama yapilacaktir,

- llge Belediyesi uygun gérdGdi alanlarda yapilann estetigl Ile llglll kararlari almaya
yetkilidir.

- Halihazir haritadaki milkiyet sivrlan ile kadastral haritalar arasinda uyumsuziuk
olmas! durumunda uygulama roperli krokiye gore yapilacaktir.

- Imar adalannda planin getirdii yapilasma sartlarinin uygulanmasi sirasinda bahge
mesafeleri Istanbul Imar Yénetmelidine gére yapilacaktir.

- Bina oturumu diginda kalan alanin her 25 m2'si icin 1 adet nitelikli, yetismis adac
dikilmeden iskan verilemez. Parsel binyesinde belirlenen miktarda adac dikimi
saglanamiyorsa Belediyesinin gosterecedi alanlar (zerinde dikim yaplacakbr. Parsel
Uzerinde varsa korunan nitelikli afaclar bu hesaba dahil edilir.
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- Planlama alaninda 1.000 m?'den kiigilk olmamak (zere parsel veya parsellerin planda
verilen emsal dederleri baska parsellere transfer edilerek kullanilabilir, Imar hakk
transferi yapilan parseller kamu eline gegmeden ve kamu eline gecen parselin
fonksiyonu plan karan lle belifrenmeden uygulama yapilamaz. Ticaret alanlarindan
konut ve konut + ticaret alanlanna veya konut ve konut + ticaret alanlarindan ticaret
alanlanna imar hakki transferi yapilamaz.

Uygulama Hiikiimleri

= Planlama alaninda Sokak ve Cadde cephesindeki binalann en az %50'sinde korunabilir
nitelikte yapi bulunmasi halinde, tesekkiile gére 3 m'den az olmamak kaydiyla &n
bahge mesafesi belirlenebilir.

= Plan yaklasma mesafelerl uygulandiginda yapilanamayan parsellerde ikiz, agliz
cozimlere gidilebilir. Cephe ve derinlidl 6 m'nin altina disen parsellerde, TAKS dederi
dikkate ahinmaksizin, KAKS dederini asmamak kaydiyla uygulama yapilabilir.
Uygulamaya lice Belediyesi yetkilidir,

= Konut veya Ticaret + Konut alanina aynlmis alanlarda, meri planda verilen yapilasma
degerlerini asmamak kaydiyla ozel editim, ozel safhk, 6zel sosyal kiiltiirel tesis
alanlan yapilabilir.

= Parsel biliylkligi 750 m2 ve altinda olan parsellerde badimsiz b&lim sayisini
arttirmamak kaydiyla agik ve kapali gtkmalar emsal haricidir.

- Parsel biylkiGgi 750 m? ve altinda olan parsellerde birincl bodrum kat zemin katla
Irtibath olmak kaydiyla iskan edilebillr, Emsal haricidir,

= Yapilasma diizeni, blok, sira ev, Ikiz ya da bitisik diizende secilebllir. Avan projeve
gére uygulama yapilacaktir. Blok ebatlan Istanbul Imar Yonetmellgi'ne tabidir.

Konut Alanlan

- 1Istanbul Imar Yonetmelidinin ilgili maddesi hilkmiine binaen caddede eder ticaret
tesekkil etmisse zemin katlar ticaret olarak kullanilabilir.

- Kalanlannda TAKS:0.40, E:1.01 veya E=1.01 dederini asmamak kaydiyla [BL-4]
- K1 alanlannda E:0.22
- K2 alanlannda E:0.27
- K3 alanlannda E:0.22

Saghk Tesisleri Alanlan

- Avan proje onaylan Istanbul Imar Yénetmelidl hilkiimlerine gére yapilacaktir.
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Sosyal - Kiiltiirel Tesis Alanlan
- Bu alanlar icerisinde halk editim merkezi, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari vb.
gibi egitim yapilan kiltir merkezieri, sinema-tiyatro-sergi-konser-konferans salonlari
vb, kiiltlirel yapilar, sosyal yardim birimleri vb. islevler, kiitiiphane, yurt, huzuresi,
yetistirme yurdu, rehabilitasyon, g&ﬂgs&_zler 'ew_fi, vb. gibi tesisler yer alabilecektir. Avan
proje onaylari istanbul imar Yonetmeligi hikiimlerine gére yapilacaktir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portfiyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gériis

ve kanaatindeyiz,

iMAR PLANI ORNEKLERI
200 ada 1 ve 3 no'lu parseller, 201 ada 4 no’lu parsel ile

199 ada 1, 3 ve 5 no'lu parseller
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184 ada 4 ve 7 no'lu parseller, 185 ada 7 ve 9 no'lu parseller, 187 ada 1 no’lu
parsel ile 186 ada 8, 9, 10 ve 11 no'lu parseller

'a. 12 i
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197 ada 5 ve 7 no'lu parseller, 196 ada 1 ve 4 no'lu parseller, 190 ada 1 ve 6
no‘lu parseller, 193 ada 6 no'lu parsel lle 194 ada 2, 5, 8 ve 9 no'lu parseller
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192 ada 10 ve 11 no'lu parseller

191 ada 1 ve 2 no'lu parseller

O BRLER 1

............
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260 ada 9 no’lu parsel
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIVET VE HUKUKE
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiiriiigii Incelemesi

Dederleme konusu parsellerin imar uygulamast neticesinde olustudu ve 24.04.2012
tarihn ve 1377 yevmiye no ile tapu kitGdiine tescll edildidi tesplt edilmistir. Imar
uygulamasi neticesinde parseller tam mulkiyet ve hisseli milkiyet olarak tescil edilmistir.
Imar uygulamasina 9 adet parsel girmis olup, uygulama neticesinde 42 adet parselde
Emlak Konut GYO A.S. hissesi tescil ediimis olup dederleme konusu tasinmazlar ise 33
adet parseldir. |

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerlemede konusu 33 adet parsel, eskl parsel numaralar itibariyle 20.04.2004
tarih ve 2004/19 sayili ilce meclisl karan lle onaylanan 1/5000 dlcekli Nazim imar Blam
ve 20.04.2004 tarih ve 2004/20 sayili lige meclis karari ile onaylanan 1/1000 &lcekll Islah
imar Plani kapsaminda kalmakta iken akabinde 20.04.2004 tarih ve 2004/20 sayill lige
meclis karan ile onaylanan 1/1000 &igekli Islah Imar Plari iptal edilmistir. Degerieme
konusu 42 adet parselln eski parsel numaralan itibariyle 20.04.2004 tarih ve 2004/19
saylli lice meclis karan ile onaylanan 1/5000 6ligekli Nazim imar Plani'na uygun olarak
hazirlanan 23.11.2008 tarihll bagkanhk oluru ile onaylanan Adil = Mimarsinan Mahalleleri
Uygulama Imar plani kapsaminda kalmistir, 18.09.2009 tarih ve 2009/1530 sayih
istanbul Biyiiksehir Belediyesi Meclisi karan ile onaylanan 1/5000 élcekll Sultanbeyll
Nazim Imar Plani hazirlanmis, defierleme konusu tasinmazlar bu nazim imar planina
Istinaden hazirlanan 08.04.2011 tarihll bagkanlk oluru lle enaylanan K1 Bolgesi 1/1000
dlcekll vygulama imar plam kapsaminda kalmis ve bu plana istinaden yapilan Imar
uygulamasinda dederleme konusu 42 adet parsel olusmus olup dederleme konusu
tasinmazlar ise 33 adet parseldir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Dederleme konusu parsellerin Imar uygulamasi neticesinde olusmus ve 24,04,2012
tarth ve 1377 yevmiye no ile tapu kitligine tescll edildidl tespit edilmistir.
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5. BOLUM G._w_ni_MENKULLEFiH CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Istanbul {ii, Sultanbeyll Ticesi, Mimarsinan
Mahallesinde konumlu 32 adet parsel ve Battalgazi Mahallesiide konumlu 1 adet
parseldir.

Taginmazlar TEM Otoyolu’nun kuzeyinde konumludur. Tasinmazlarin kenumiu
oldugu bélgeye ulasim; Sultanbeyli icerisinden TEM Otoyolu'nun kuzeyine badlantiyi
sadlayan Bosna Bulvan (zerinden Basra Caddesi’ne girllmek suretiyle sadlanir.
Taginmazlar muhtelif sokaklar Gzerinde konumiudur,

Taginmazlarn (zerinde genel olarak ruhsatsiz binalar mevecut olup genel olarak imar
planlaninda belirtilen yollar mahallinde heniiz agiimamistir.

Tasinmazlann yakin cevresinde ruhsatsiz binalar, bos parseller lle Mimarsinan
likdgretim Okulu, Turhan Feyzlodlu Ticaret Meslek Lisesl vd. okullar lle Yapi Merkezi
Prefabrikasyon A.S. Pasakdy Fabrikasi bulunmaktadir. Bélgede diizenli yapilasma heniz
meveut degildir,

Taginmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakisi) yaklasik 3 km, TEM Otoyolu
Istanbul Giseleri'ne 11 km mesafededir.

Bolge, Sultanbeyll Belediyesi siirlan igerisinde vyer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptirler.
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TGl LLOE B Do AT Daapipanias LG
5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin yOzdlcimleri asagida tablo halinde listelenmistir,

EMLAK KONUT
GYO A.S.
ADA / e
SIRA yUzorLcimi HiSSESINE
NO | PARSEL {"';E} DUSEN iasmzy | PARSELLERIN MEVCUT DURUMU
?ﬁzﬁLlEl'.'IHl]
{m~)
1 184 / 4 430,20 155,67 Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
2 184 /7 548,38 30,68 bulunmaktadir.
3 185/ 7 227.79 47,97 Bostur
4 185/9 447,43 104,27 Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
5 186 /8 312,11 106,21 bulunmaktadir.
& 186 /9 361,55 25,03 Bostur
52 97 Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
7 186 / 10 150,24 T bulunmaktadir.
8 186/ 11 258,64 73,32 Bostur
190 ig;i 1 :gg?g zgé,gg Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
5 L bulunmaktadir.
11 190/ 6 325,64 201,38
12 181 /1 84,30 84,30 Bostur
13 191/2 5.508,58 766,96 Bostur
i; 1];!3 ;riﬁi iég'.ﬁg ég‘;g Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
c - bulunmaktadir.
16 192 / 10 248,71 72,12
17 194 / 2 478,19 28,43 Bostur
18 196 / 1 520,96 107,90 Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
19 194 /9 254,36 126,57 bulunmalktadir.
20 194 /8 353,23 100,12 Bostur
21 194 /5 290,28 68 Bostur
22 196/ 4 333,57 47,26 Bostur
i ig; £3 304,92 22,97 Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
A 5iged S A% bulunmaktadir
25 15941 718,01 224,38 ]
26 189/ 3 734,71 7677 Bostur
27 189 /5 544,01 53,18
28 200/ 1 995,63 144,71 Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
29 200/ 3 836,21 85,32 bulunmaktadir.
30 201 /4 424.30 43,24
31 260/9 3.641,79 283,33 Bostur
251.86 Uzerlerinde gecekondu tarzda yapilar
32 394 / 2 1.072,61 . bulunmaktadir.
33 36641 11.716,33 1.580,31 Bostur
TOPLAM 34.565,32 5.850,05

o Taginmazlarin kesin simirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plam paftalarn iizerinde yapilan incelemeler ile

yerinde bdlgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak haziflanmistir.
o Kesin simirlarinin tespiti Igin Kadastro Mihendisli§i'ne basvurulmasi gerekmektedir.
o Parseller diiz ve edimli bir topografik yapidadiriar,

o Parsellerin  simirlarin

bulunma mTL:ta dir.
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o Parseller Gzerinde yer yer ruhsatsiz binalar bulunmakta olup, dederlemede binalar
dikkate alinmarmstir.

o Parseller dikdértgen ve cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptirier.

o Bolgede altyapi kismen mevcuttur.

Not: Tasinmazlar Gzerindeki yapilar Imar mevzuatina aykin olup isgalcilerin tasinmaz
dzerinde herhangi bir hakki bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yikimi ve isgalcilerin
tahliyesinin Belediye tarafindan yapilabilmesi hukuken miimkiin olmakla birlikte
Emlak Konut GYO A.S.nin idari ve adll yollarla tasinmazlarin yikimim ve
isgalcilerin tahliyesini temin imkani mevcuttur. Bu nedenle séz konusu parsellerin
portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olmadifi goriis ve kanaatindeyiz.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALiZi

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

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumilan, fiziksel &zellikleri,
baydkllkleri lle mevcut imar durumlan dikkate alindiinda en wveriml  kullamm
segeneklerinin konut alam lejantina sahip olan parsellerin (zerlerinde “konut projesi
insa edilmesi”, sosyo killtirel tesis alani ve saglik tesis alam lejantina sahip parsellerin
kamulastinlmasi neticesinde kamulastirmay) yapacak ilgili kurum tarafindan (izerinde
“sosyo kiiltiirel tesis ve saglik tesisi kullanmimina uygun yapilar insa edilmesi”
olacad gorils ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZ

Torkiye ekonomisi, 19907 yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yilksek faiz oranlan lle karsi karsiya lken,
1999 yilinda yasanan Iki blyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Olkemizde tek partill hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir, Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yaratbi§i uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saflanmistir, Yabancl sermaye
yatinmalarinin llgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir,

Gayrimenkul sektdéri 2004 yili basindan Itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut plyasasi lle baslayan gellsme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Gzere blylk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dodru yvayilmistir.

2004 - 2006 yiliar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindekl artis
orani enflasyonun dzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemll artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve slyasl dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrierin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capll ekonomik ve siyasl dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin izl artistyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yiliin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamarminda global finansal kriz
etkilerinl gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
Icerisinde bélgesel ve proje bazh deder artislan gézikse de genel gériiniim fivatlarn sabit
kaldigidir.

2011 yhinda genel secimlerin etkisi gerekse dlke ekonomisindeki duraganhéin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yil da 2011 qibi duradan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 vilimin ilk yansinda Ise
dngdriimQz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel dénisimiin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazlh artislar olabllecedl seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzZi

istanbul i
Istanbul Ill, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaell Siradadilan’min yiiksek
s e ey tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
i TR . | banda ise Ergene Havzasi su aynm
- - el ';:_JE__ o I gizgisl ile swurlanmaktadir. istanbul
) ol T - ST P Bodazi, Karadeniz'l, Marmara Denizl ile
L L S birlestirirken; Asya Kitasi lle Avrupa
- " \"-!ff_m s Kitasi'mi  birbirinden  ayirmakta ve

i ] ; § Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve gineydodudan Kocaell'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceleri lle, glineyden Bursa'nmin Gemlik ve Orhangazl ilceler! lle, bat ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray llcelerinin yani sira, Kirklarel'nin de
Vize |lcesi toprakian lle gevrilidir.

Istanbul nGfusunun, 1990 yili itibariyle Tlrkiye niifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 kigllik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir, 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermisti. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildidinda fstanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 8nem acikca gbriilmektedir. Tarkiye
topraklannin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varliéi acisindan da Glkenin en dnemii i
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tlr. Daha odncekl dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistddgi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dodurganiik oramt) diismesl ve géclin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. TOrkiye nlifusu icindekl pay ise 915,8'dir. Niifus artis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda Ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun &nemil bir belirleyicisi olan gbg orani da yavaslarms 2000~
2005 déneminde toplam 252,000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizimn
Izleyen 5 yil %2.4, sonraki S yiIl %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagi dngdrilmektedir, Turkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihnda istanbul niffusunun payi %17,8'% cikacaktir, fstanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakli olacaktir. Niifus artis Gngdrilerine badh olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2011 yili
Itibariyle nlfusu 13.483.052 kisidir. 2012 yili itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir,
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Istanbul lli simirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkey,
Atasehir, Avalar, Bagalar, Bahcellevler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizd, Beyoglu, Biyikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu liceleridir.

Sultanbeyii Iicesi

| Sultanbeyli'nin tarihi 6.
ylzythn baslanna kadar uzanmaktadir.
Uzun yillar Roma ve Bizans imparatorlugu
yonetiminde kalmistir.

Sultanbeyli
1328 wiinda Orhan Gazi'nin emriyle
Abdurrahman Gazi ve Konur Alp
Komutasindaki Osmanli Ordusu tarafindan
fetih edilmistir.

1957 yilinda kdy, 1989 wyilinda belde,
03.06.1992 tarih ve 3806 sayii kanunla

ilge olmustur.

Istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir, YOz 8leUmd 35 km2'dir.
fstanbul'un en yilksek dagi olan 537 rakimli Aydos Dad lle Teferriic Dagi arasindaki
alani doldurmakta olup, Tem Karayolu licenin ortasindan gecmektedir.

flce kuzeyde, giineyde ve batida Kartal [lcesi’ne bagh Pasakéy, Sancaktepe
lcesine badll Samandira ile doduda Pendik Ilgesine badh Kurtkdy ile cevrilidir, Denizden
yiksekligi 130 metredir,

1985 yilinda 3.600 niifuslu bir kéy iken, 1990 yil genel nifus sayimina goére
licenin 82.289 olan nidfusu, yenl yerlesim bélgesi oldufundan hizh bir géc ve niifus
artisi nedeniyle 1997 yili genel niifus sayimina gore 144.869 olarak, 2000 yvil genel niifus
sayimina gore 175.771, en son 2012 adrese dayall niifus kayit sistemine gére 302.388
olarak tespit edilmigtir.

liceye badli bir belediye mevceut olup, kéy bulunmamaktadir. Belediye hudutlan
icerisinde 15 mahalle bulunmalktadir.

ficemizde ic gd¢ nedeniyle hizh bir nifus artisi olmaktadir. Sultanbeyli, Glkenin
Sinop llingen, Mersin iline kadar cizilen dik hattin dodusunda kalan bitiin Illerden gog
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almigtir. Hemen hemen her llden insanlann gelip yerlestidl icin farkh kiltir aliskanhklan,
orf ve adetleri binyesinde toplamistir.

Halk gecimini genellikle Insaat sektérinde calisarak sadlamaktadir, Bunun yaninda
iicede fazla sanayl iskolu bulunmadigindan halkin bir kismi ise cevre llcelerdeki
isyerlerinde calisarak hayatlanm sirdirmektedirier.

Sultanbeyll iicesi ekonomik yénden giin gectikce gelismektedir, licenin simirlan
icerisinde dncellkle Imalat sektérld her gecen gin gelismektedir.

Ayrica licede Anadolu Yakasi Kuru Gidaclar Sitesi acimis olup, faaliyetini
sUrdirmektedir. Onceden insaat sektérl adirlik olusturmakta lken llgenin imar planina
kavusmas! TCK'un 184, maddesl ile kacak insaat yapanlara getirilen hapis cezasi licede
ingaat yapimini durdurmustur. licemizde Imalat ve gida sektéril adirhikh sektér haline
gelmistir.

liceye dort ayr glizergahtan ulasim imkan! bulunmaktadir.

Bunlar;

-~ Sultanbeyll - Samandira, Yakacik, Kartal

- Sancaktepe, Umraniye, UskGdar, Kadikoy

- Sultanbeyli-Kurtkdy, Pendik

- Sancaktepe ve Kurtkdy'den TEM Otoyolu

licede hava, deniz ve demiryolu ulasirmi yolctur,

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Uasim kolayhdl,
o Gelisme potansiyell olan bir bélgede yer almalan,
o Konut imarh parsellerin mevecut imar durumlan,
o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Bolgede arsa arzinin talebin (zerinde olmasi,
o Parsellerin hissell milkiyet yapisina sahip olmasi,
o 191 ada 2 no'lu parsel, 260 ada 9 no'lu parsel ve 366 ada 1 no'lu parselin
meveut imar durumu itibarlyle kisithhk arz etmesl ve kamulastinlacak nitellkte

olmasi,
o 260 ada 9 no'lu parsel ve 394 ada 2 no'lu parselln Ozerinden enerji nakil
hattinin gegmesi,
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satigta olan arsalar

1. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede bélgede genel olarak milkiyet yapisinin
hisseli oldudu, "Konut Alani® lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlanna sahip
mistakil parsellerin 400 - 500,-TL/m? aralidinda fiyatlarla satiabildigi B&renilmistir.
Hisseli parsellerin sats bedellerinin distk oldudu §renilmistir,
ligilisi / Elit Emlak: 0 533 227 85 36

2. Emlak ofisi yetkillsi lle yapilan gbrismede bélgede genel olarak milkiyet yapisimin
hissell oldugu, "Konut Alan1” lejantina ve Emsal; 1,01 yapilasma sartlanina sahip hissell
parsellerin Ise 250 - 300,-TL/m? araliginda fiyatlarla satilabildigi 6grenilmistir.

Ilgillsi / Sultan Emlak: 0 533 308 58 87

3. Mimarsinan Mahallesi’nde tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan "Konut Alan” lejantina
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,01" yapllasma sartlanna sahip 262 m2 yOzdlcUmid
mistakil parsel icin 190.000,-TL/m? talep edilmektedir, (m? satis dederl 725,-TL/m?)
figilisi / Dursunbaki ERILLI: 0 216 661 67 88

4. Mimarsinan Mahallesi'nde tasinmazlar ile ayn bélgede yer alan "Konut Alan” lejantina
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,01" yapilasma sartlanna sahip hissell parseldeki 197 m=2
hisse igin 102.000,-TL/m?* talep ediimektedir, (m* satis dederi 520,-TL/m?)
figllisi / Serkan GZDEMIR: 0 216 634 11 05

5. Mimarsinan Mahallesi'nde tasinmazlar ile aym balgede yer alan "Konut Alani” lejantina
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,01” yapilasma sartlarina sahip 245 m= ylzdlctiimld
mistakil parsel icin 185,000,-TL/m* talep edilmektedir. (m? satis dederi 755,-TL/m?)
Tigitisi / Hakki BILEN: 0 553 443 22 88

6. Emiak ofisi yetkilisi lle yapilan gbriismede bélgede genel olarak miilkivet yamsimin

hisseli oldugu, "Konut Alam” lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlarina sahip hisseli

parsellerin 350 - 450,-TL/m? arahdinda fiyatiarla satilabildidi, enerfl nakil hatt altinda
kalan “Kenut Alam” lejantina ve Emsal: 0,22 yapilasma sartlarina sahip hissell
parsellerin ise 250 - 300,-TL/m? araliginda fiyatlarla satilabildigi 6&renlimistir,

ligllisi / Erda Emlak: 0 539 273 61 23

Sultanbeyli Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gére kisith imar durumuna

sahip taginmazlarin 2013 yili rayic bedellerl asagidaki tabloda belirtilmistir.

b

Y0zOLcOMU (m2) RAYIC BEDELI
191/2 766,96 41.024,97
260/9 283,33 18.524 31
366/1 1.580,31 140.885,59
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Bolgedeki satilik konut projeleri

Bolgede yer alan konut projelerinin satis defjerleri asadida sunulmustur.
1. Bbdlgede insa edilmekte olan Sinpas Liva projesi Igerisindeki konutlann satis dederleri
asagidak| tabloda sunulmustur.

Konut Tipi Brit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama Birim
Alant (m?) Dederi (TL)
1+1 53 162.300 3.060
2+1 107 297.000 2.775
3+1 136 380.200 2.795
441 167 505.500 3.025
Ortalama Birim Degeri 2.915

Hetisim / Satis Ofisi: 444 19 74

2, Sancaktepe ilcesinde tasinmazlara yakin mesafedeki Sinpas Kelebekia ve Kelebekia
Premium projes! icerisindeki konutlarin satis dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alant (m?2) Birim Degeri (TL)
2+1 122 400.000 3.280
4+1 184 600.000 3.260
1+1 73 220.000 3.015
Ortalama Birim Dederi 3.185

lletisim / Satis Ofisi: 444 19 74

3. Taginmazlara yakin konumdaki Sultan Konaklan projesi icerisindeki konutlann satis
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kulianim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alant {m?2) Birim Dederi (TL)
2+1 98 (Girig kat) 155.000 1.580
241 105 177.000 — 187.000 1.735
3+1 114 187.000 - 217.000 1.770
3+1 130 220.000 - 250.000 1.810
Ortalama Birim Dederi 1.725

lletisim / Saus Ofisi: 0 216 592 23 63

Sinpas Llva, Sinpas Kelebekia ve Sinpas Kelebekia Premium projeleri Sinpas GYO
A.S. tarafindan gelistiriimekte olup konumian ve parsel biyikiikleri itibariyle dederleme
konusu tasinmazlardan cok daha Iyl serefiye sahiptirler. Aynica bu bélgede site tara
yapilasmalar baslarmstir, Sultan Konaklan projesi de konum Itibariyle deferleme konusu
tasinmazlardan daha vyiksek serefiyeye sahiptir. Dederleme konusu tasinmaziann
konumiu oldugu bélgede gelistirilecek konut projesinde olusabilecek fiyatlar daha diisiik
seviyelerdedir. Sinpas Uiva, Sinpas Kelebekia ve Kelebekia Premium Projeleri elit projeler
olup, defieleme konusu tasinmazlanin (zerlerinde gelistirilebilecek projeler ise daha
sosyal niteliktedir,
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME sURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirlidl, tahmin edllen dederin tipine ve verilerin kullanilabilidligine gére
dedismektedir, Pazar dederl tahminleri Icin secilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklasim molk fiyatlanm pazann belirlediginl lkabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilkierin
pazar flyatlan Ozerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar deger uygulamalan igin ligili pazar bilgilerini
gelistirmek ve anallz etmek gereklidir, Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gellr akislar) buglnki dederlerinin toplamina esit
olacagini ongdriir. Gelir Indirgeme, gelecekteki tahminl gelirlerin su anki dederini géz
ontnde bulunduran iglemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetierinin amortize edlidikten
(herhangl bir gkar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimn toplam maliyetten
cikanimasi) sonra arsa dederine eklenmesi lle gayrimenkuliin dederi belilenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda “Konut Alam” lejantina sahip 30 adet parselin pazar dederlerinin
tespitinde emsal kargilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri kullamlmistir. Mallyet
yaklasimi Ise, gelir Indirgeme yénteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin
hesaplanmasinda uygulanmistir.

191 ada 2 no'lu parsel, 260 ada 9 no'lu parsel ve 366 ada 1 no'lu parsel KOp
(Kamu Ortakhik Payr) parsell olup gerektidinde llgill resml kurum tarafindan bir bede|
karsihgr kamulastiniabilir,

Bu nedenle dederleme teknidi itibariyle KOP parselleri igin somut kriterlere dayall
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigimiz goris ve kanaatindeviz.

Dolayis| ile sz konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; emsal
karstlagtirma, gelir Indirgeme ve maliyet yaklasimi y&ntemieri kullanilamamistir,

191 ada 2 no'lu parsel, 260 ada 9 nolu parsel ve 366 ada 1 no’lu parselin
gerektiginde llgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsiigi kamulastinlacath hususu
dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazlarin bu Imar
durumundaki dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yill rayic bedellnin baz
allinmasinin en uygun yaklasim olacadl goris ve kanaatine varilmistir. Emlak Vergl

Beyannagpesi’ne esas 2013 yili rayic bedell, pazar disi deder olarak da tanimlanabilir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fivat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerlerl belidenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biydklik, Imar durumu ve fiziksel &zellikderi gibl
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazanmn giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gdrlistlmls; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmstir.

8.1.1. EMSAL ANALiZI

Rapor konusu tasinmazlann konumlu oldugu bolgede yapilan incelemelerde satista
olan konut lejantina ve benzer yapilasma hakkina sahip arsalardaki m? birim degerleri
520 lle 755,-TL araliginda dedismektedir. Ancak emlak pazarama firmalan lle yapilan
gorismelerdeki hisseli ve tam malkiyet parsellerdeki gerceklesen m? satis degerlerinin
250 - 500,-TL aralidinda oldugu dgrenilmistir,

Olasi bir alm satim isleminde pazarlik payinin da disincesiyle rapora konu
parsellerin konumlarma, biyikltklerine, Imar durumlanna ve yapilasma haklarina,
Uzerlerinden enerjl nakil hattinin gecip gegmemesine ve hisseli olup olmamasina gére m?
satis degerlerinin 315 - 350,-TL mertebesinde olacadi giris ve kanaatindeyiz. Parsellerin
boyuklik, konum ve Ozerinde enerji nakil hatlarinin gecmesi gibl faktdrierde dikkate
alinarak parseller arasinda farkll serefiyelendirmeler yapiimistir, KOP parseller icin ise
2013 yili rayic bedell belirtilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUG

Plyasa bilgileri, dederleme slreci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, bOyiikliklerl, fiziksel &zellikleri, hisse durumlan ve meveut imar
durumlari dikkate alinarak takdir olunan m* birim degerleri, toplam pazar dederleri ve
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar dederleri sayfa 34'de
table halinde listelenmistir,
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(*) Bélge genelinde yapilan plyasa arastirmalannda defierlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabllecek kiralik bir arsa bulunamamusbr,
Taginmazianin ayhk m* kira defjerlerinin tespitinde bu gibi 8zel durumlarda basvurulabllecek ve
her durumda kistas kabul edllebilecek olan Gelir Vergisi Kanunundan yararlaniimasi yoluna
gidilimistir.
Bu yasanin 73, maddes| "Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin Intifasina biralalan mal ve haklarin emsal kira bedell, bu mal
ve haklanin lirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili tzel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira meveut
dediise Vergl Usul Kanunu'na gére beliflenen vergl defierinin % S'dir.” hilkminii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dedier| ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadl kiymetin defjerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir, Buradan hareketle tasinmazlann ayhk m? kira degder!; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukandakl tabloda bilgl amach sunulmustur,

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir Indirgeme ybinteml ile arsalann toplam dederine ulasmak Igin, arsa
maliyetinin, arazl (izerinde gergeklestirilmesl planlanan projedekl gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan buglnki finansal dederl lle,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan buginkd finansal dederlerl arasindaki
farka esit olacadq varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektérin ve tasinmazin
risk sevlyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

II) Proje hasilatimin bugiinkil finansal degderi

Varsayimlar ve Kabuller

- Dedgerleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gdre sahip olacaklan emsale dahil
kapali alanlan ve toplam ingaat alanlan sayfa 36 ve 37'de tablo hallnde listelenmistir.
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Plan notlarindaki "KAKS veya emsal dederi veriimis alanlarda badimsiz bélim
olusturmamak sarti lle Istanbul Imar Yénetmeligi hikimlerine uygun olarak yapilan cati
arasi plyesleri emsale dahil dedildir.”, “Parsel biyikligid 750 m2? ve altinda olan
parsellerde bagimsiz bélim sayisini arttirmamak kaydivla acik ve kapall akmalar emsal
haricidir.”, “Parsel biy(kligi 750 m2 ve altinda olan parsellerde birinci bodrum kat
zemin katla Irtibath olmak kaydivla Iskan edilebilir. Emsal haricidir.” hususlar dikkate
alinmistir, 750 m2'nin altindaki parsellerde acik ve kapah cikmalarnin emsale llave olarak
etkisi % 10 olarak eklenmis olup, 750 m2'nin altindaki parsellerde emsal harid olan ve
iskan edilebilen bodrum katin olumlu etkisi emsale llave olarak % 15, tim parsellerde
emsal harid olan ve iskan edilebilen cati katinin emsale (lave etkisi ise % 5 olarak
hesaplanmustir,

Konut bloklanmin ortak Ingaat alanlanmin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagl gérisindeylz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarninin
ortak alaniarinin iskan edilebilir alanin yaklasik % 25 kadar olacadi varsayilmistir. Ortak
alanlar olarak cati piyesi, isikhik ve hava bacalari, kalorifer dairesi, sidinak, kapic dairesi
ve su deposu yapilacadi kabul edilmistir.

Bélgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken bloklarin
ortak alanlannin bir kismi (koridorlarinin, asansdr alanlannin vs.) ile balkon vs. de dahil
edllerek pazarlandify goriimistir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Ozet olarak;
SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alan) 18.880 20.525

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal deferi

Parsellerin Gzerinde Imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut projesi proje
gelistirilecektir,

Gayrimenkul projesinin gelistirme mallyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yantemi”
kullarilmstir.

Bu ybntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havl rayic tutar),
projenin niteliklerl dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
gincel rayicleri esas alinmistir

Ortak alanlar dahil toplam brit Ingaat alam (konut) 20.525 m2'dir,

insa edilecek olan projedeki bloklann yapt simfi I11 B olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehiralik Bakanligi'mn 2012 yili m2 birim maliyet listesine gore yap sinifi III B olan
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yapilarin m? birim bedeli 560,-TL'dir. Bu maliyetlerin icerisinde cevre diizenlemesinin
de olacad) kabul edilmistir.

¢ Insaatin Gerceklesme Orani :
Proje Insaatimin  yillara gére dadiimlan asadidaki oranlar lle gercekleseced|
varsayilmistir,

2012 2013
I Oran % 40 % 60

« iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldufu icin tahminl nakit akimlar belll
bir risk Igeren bir oranla iskonto edilir. Dederienen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 arahdinda nominal iskento oranlarimin kullaniimasi makul gérinmektedir. Bu
taginmazlar igin Iskonto orant 9,50 olarak kabul edilmistir.

+ Malivet Paylasimi ;
Arsa sahlbinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedl varsayilmistir.

« MNakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi arani 0 (sifir) kabul ediimistir,

Ulasilan deder ;

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ektekl indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlannin toplam mallyet dederi
10.910.019,-TL (~ 10.910.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatimin buglinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan ;

- Konut ve ticaret alanlanmin finansal deferinin bulunmasinda bu alanlann
tamaminin satilacadl varsayimi lle satis gelirler! dikkate alinmistr,
Yakin bdlgede yer alan konut projelerinden hareketle defjerleme konusu projeler
binyesindeki konutlarin m? satis dederlerinin 1.300 - 1.500,-TL aralidinda
degisecedi, konutlarin ortalama m? satis dederinin Ise 1.400,~TL mertebesinde
olacadi kabul edilmistir.
m# bagina satis dederinin 2013 ve 2014 yillan icin yilik % 7 kadar artacad
dngbriimastir,

- Proje binyesindekl satilabilir briit konut alarm 18.880 m*"dir.
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» Satislarin Gerceklesme Orani :
Satislarin yillara gdre dadilimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014
Satis orani % 50 % 50

+ Iskonto Orami Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk Iceren bir oranla iskonto edilir, Degerlenen varliklanin risklerine bagl olarak
% 9 - 10 arahiginda nominal iskonto oranlarimin kullaniimasi makul gérinmektedir, Bu
taginmazlar igin Iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylagim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamarmina sahip olacadl varsayilmistir,

+ Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ektekl Indirgenmis Nakit
Alamlar  tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlannin finansal dederi
25.401.892,-TL (~ 25.400.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
bugiink(l dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gellstiriimis arsa dederi) asadidadir,
(Bkz. Ekler = INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimn bugiinkii toplam 25.400.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 10.910.000
GELiSTIRILMIS ARSA DEGERI 14.490.000
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8.3 UZMAN GORUSD

Kullamlan yéntemlere g&re ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir,
Emsal Kargilastirma Gelir Indirgeme ile
He ulasilan pazar ulasilan pazar deferi
dederi (TL) (TL)
5.903.555 14.490.000

Gorilecedl (zere her ikl ybntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir,

Gelir indirgeme yéntem| gelecekteki tahmini gelir kazanclartnin glindmidzdekl
dederinl bulma Islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede vyénellk tahmin ve
projekslyonlar, gincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve talep faktérleri ve
sirekll Istikrarli bir ekonomlye dayalidir. Ayrica, bélgede arsa maliyetlerinin  dilsiik
olmasina ragmen, nitelikll proje gellstiriimesl durumunda yiksek hasilatin elde
edilebilmesi nedeniyle iki yéntem Ile hesaplanan dederler arasinda farkhlik olusmaktadir,

Ekonominin cesitll nedenlerle ortaya cikabilecek olumilu ya da olumsuz faktdriere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin Ise her
dnemde kendl icinde daha tutar bir denge tagididindan hareketle nihal defjer olarak
emsal kargilastirma yontem| ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gordlmastar.

Bu gérigten hareketie rapora konu parsellerin nihal toplam pazar dedert icin
5.903.555,-TL takdir edilmistir.

Rapor konusu parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S. hissesine dlisen kisimiarin
dederieri asadidakl tabloda belirtilmistir.

EMLAK KONUT GYO BIRIM EMLAK KONUT GYD A.S.
ADA | PARSEL g;:?. HissESINE SATIS HISSESINE DUSEN KISMIN
NO NO SEN KISMIN | DEGERi YUVARLATILMIS PAZAR
YUzéLCUMD (m?) (TL/m?) DEGERT (TL)

184 4 155,67 340 52.930

164 7 30,68 330 10.125

185 7 47,97 315 15.110

185 9 104,27 330 34.410

186 8 106,21 315 33.455

1B6 g 55,03 315 17.335

186 10 52,97 315 16.685

186 11 73,32 315 23.095

187 1 261,20 330 86.195

190 1 40,60 340 13.805

190 6 201,38 340 68.470

191 1 84,30 350 29.505

191 2 766,96 53,49 41.025

193 6 68,38 315 21.540

192 11 433,29 315 136.485

192 10 72,12 340 24.520

194 2 28,43 315 8.955
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196 1 107,90 340 36.685
194 9 126,57 315 39.870
194 8 100,12 315 31.540
194 5 68,00 315 21.420
196 4 47,26 340 16.070
197 5 22,87 315 7.205
157 7 51,45 340 17.495
199 1 224,38 330 74.045
199 3 76,77 315 24.185
199 5 53,18 330 17.550
200 1 144,71 330 47.755
200 3 85,32 315 26.875
201 4 43,24 330 14.270
260 g 283,33 65,38 1B.525
394 2 251,86 200 50.370
366 1 1.580,31 89,15 140,885
TOPLAM 5.850,05 1.218.390
9, BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0¢ YIL ICERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
1)
Talep Tarihi 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 22 Ekim 2012
Rapor Tarihi 12 Aralik 2012
Rapor No 031 - 2012/1774
Raporu Hazirlayanlar Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bilge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
ADA NO | PARSEL Y0zOLcOMD M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO (m32) DEGERI (TL) {TL)
184 4 155,67 340 52.930
184 7 30,68 330 10.125
185 7 47,97 315 15.110
185 9 104,27 330 34.410
186 g 106,21 315 33.455
186 g 55,03 315 17.335
186 10 52,97 315 16.685
186 11 73,32 315 23.095
187 1 261,20 330 86.195
190 1 40,60 340 13,805
190 3 201,38 340 68.470
191 1 84,30 350 29.505
191 2 766,96 49,62 38.055
193 6 58,38 315 21.540
192 11 433,29 315 136.485
192 10 72,12 340 24.520
194 2 28,43 315 B.955
NOVA TD R NO: 2013/1517
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196 1 107,90 340 36.685
154 9 126,57 315 39.870
194 8 100,12 315 31.540
1594 5 68,00 315 21.420
196 4 47,26 340 16.070
197 5 22,87 315 7.205
197 7 51,45 340 17.495
199 1 224,38 330 74.045
159 3 76,77 315 24.185
199 5 53,18 330 17.550
200 1 144,71 330 47.755
200 3 85,32 315 26.875
201 4 43,24 330 14,270
260 g 283,33 60,65 17.185
394 2 251,86 200 50.370
366 1 1.580,31 82,70 130,690

TOPLAM 1,203,885
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10. BOLUM SO

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumlanna ve cevrede yapilan pivasa
arastirmalarina gére Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen kisimlarinin glniimiz
ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar dederi igin;

1.218.390,-TL (Birmilyonikiylzonsekizbinlgylizdoksan Tirk Lirasi) kiymet takdin
edilmistir.

(1.218.390,-TL + 1,8070 TL/USD (*) = 674.260,-USD)

(1.218.390,-TL + 2,3200 TL/EURO (*) = 525.170,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8070 TL ve 1,-EURO = 2,3200 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar deferi 1.420.584,30 TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu tasinmazlanin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portféyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi géiriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 02 Nisan 2013)
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

/ Saygilarmmizla,
Onur KAYMAKBAYRAKTAR

[nsaat Miihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Dederleme Uzmam

Eki:

INA tablolan

Uydu gérindsleri

Tasinmazlarn gériiniisleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilan
Imar durumu yazisi

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri

k . /
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