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YONETICI OzZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
ilgi Yazisi / Talep Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiizolciimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Darusmanlik A.S.

21 Mart 2013

Tam milkiyet
Pazar degerl tespiti
25 Mart 2013

01 Nisan 2013

031 - 2013/1507

Tahtakale Mahallesi, Ispartakule Mevkii,

10 adet parsel
Avcilar / ISTANBUL

Istanbul 1li, Avalar Ilcesi, Firuzkéy Mahallesi‘nde
konumlu toplam 10 adet parsel (Bkz. Rapor -
Milkiyet Durumu)

Emlak Konut GYO A.S.

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

: 239.915,45 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin toplam
pazar dederlerinin  tespitine  ydnelik olarak
hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDIiLEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Toplam Pazar Dederi

253-05 D.ﬂﬂn,"-". 139.37?-0““,““ SD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Sorumiu Deferleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, Neo: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Avcilar Ispartakule’de konumlu 10 adet
parselin toplam pazar degerinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isin ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

01 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul li, Avcilar flgesi, Firuzkéy
Mahallesi'nde konumlu 10 adet parsel

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadiriar.

LL]

Bkz. 4.3. llgili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

iMAR DURUMU

Parsellerin Toplam Pazar Degeri : | 253.080.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesl, Vedat Glinyol Caddesi, Zumr(t

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU

YurdriUkteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri  ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  diizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalanini sunmak ve problemli durumlarda
gbris raporu vermektir.

KURULUS TARIHT : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NnO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SicCiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
plyasasi araclanina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm vapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka -acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tdrkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

. 4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi {zerine adresi belirtilen tasinmalarin toplam pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

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

Bu dederleme galigmasinda asadidaki hususlarin gecerliligl varsayilmaktadir.,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tard ile ilgill olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satig igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestiriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
girket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig§” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili karaninda yer alan “Dederleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dodrudur,

- Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmalktadir,

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege

dénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz iicret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceldestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mlkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirflanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamstir,

6
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 1li, Aveilar Tigesi Tapu Sicil Madrligii'niin 04.04.2013 tarihli takyidath tapu
kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlar {izerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayici serhin bulunmadig belirlenmistir. Takyidat yazilari rapor ekinde
sunulmustur,

Tapu incelemesi itibariyle deferlemeye konu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gbriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi Imar Midirligii'ndeki 07.12.2007 tasdik tarihli (09.10.2008 tadilat
tarihli) 1/1000 olcekli Ispartakule Tahtakale Mevkii Uygulama Imar Plani paftasinda
yapilan arastirmalarda agagidaki tespitlerde bulunulmustur.

SIRA | ADA PARSEL | YUzZOLCUMU
NO NO NO (m?) LEJANTI YAPILASMA SARTI
1 493 8 21.403,20 Konut Emsal (E) : 1,50 H,..: Serbest
2 493 9 45.318,06 Konut Emsal (E) : 1,50 Hypae: Serbest
3 499 4 B.225,42 Konut Emsal (E) : 1,50 Hy.,: Serbest
4 500 1 30.430,13 Konut Emsal (E) : 1,50 Hy,,: Serbest
5 500 2 54.840,94 Konut Emsal (E) : 1,50 Hy..: Serbest
6 502 1 20.314,51 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hyay: Serbest
7 508 4 8.320,67 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hy.: Serbest
Konut Disi
8 514 1 18.214,70 Kentsel Calisma | Emsal (E) : 1,50 Hya: Serbest
Alani
9 523 1 12.932,18 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hy,,: Serbest
10 524 2 19.915,64 Ticaret Emsal (E) : 2,00 Hys,: Serbest
TOPLAM | 239.915,45

Not: Emsal (E): Yapimin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal
¢ikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik cikmalar ve i¢ yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katiimaziar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gitn'
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iizere yapilan bélumler
anlasihir,
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Plan notlarina gire yapilasma sartlar asadgidaki sekildedir.

1. Planlama alam 1. Derece Deprem Bélgesi'nde oldudu icin, yapilacak tam vapillarda
"Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir,

2. Bayindirlik ve Iskén Bakanligi - Afet isleri Genel Midirlii§i’ndn 13.07.2001 tarih ve
B.09.0.A15.0.12.00.06/3415 sayi ile onaylandigi imar Planina Esas Jeolojik -
Jeoteknik Etiit, Rapor ve Eklerinde belirtilen hususlara uyulacaktir.

3. Planlama alam bitiindnde her tirld yapilar icin aynntil jeolojik ve jeoteknik etiid
raporian hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

4. fstanbul Biylksehir Belediyesi iSKki Genel Madirdadi'nan  alt yapt ile ilgili
belirleyeceqi dneri ve tedbirlere uyulacaktir.

5. 1593 sayil Umumi Hifzisihha Yasast ile 26.10.1983 tarih ve 18203 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan "Gayri Sihhi Miiesseseler Yénetmeligine” uyulacaktir.

6. Enerji nakil hatti altindaki yapilanmalarda ilgili yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.
Uygulama esnasinda TEIAS‘tan gériis alinacaktir.

7. 15.05.1997 tarih ve 22990 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan “Karayollan Kenarinda
Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik” ile 06.01.1998 tarih ve 23222
saylll Resmi Gazete’de yayimlanan “Karayollarn Kenannda Yapilacak ve Acilacak
Tesisler hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmelik” hikimlerine
uyulacaktir,

8. Arkeolojik SIT alaninda 2853 sayih Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile
Iigili Yoénetmelik hiakamlerine uyulacaktir. Arkeolojik sit alam uygulama dist
birakilacaktir,

9. Planda aynlan donati alanlan kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

10.Imar uygulama sinin mulkiyet sinin olup, uygulama tek etap halinde yapilacaktir.
imar uygulamasi yapilirken 3194 Sayih imar Kanunu’nun 18. maddesi ve 2981/3290
sayill kanunun Ek-1 maddesi sartlar birlikte dederlendirilecektir. Minimum ifraz sarty
3.000 m*dir,

11.imar planiyla mulkiyetlerin uyusmadidi durumlarda miilkiyet sinin plan sinin olarak
kabul edilecektir,

12.Yap emsali (maksimum ingaat alam) net imar parselin {izerinden hesaplanacaktir.

13.Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Imar adalarinda verilen KAKS degeri,
dizenlenecek mimari projelere gére ada/parsel icinde farkli oranlarda dagitilabilir.
Milkiyeti aymi malikte bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya
mahsus olmak Uzere ve insaat alami toplaminin %20'sini gecmemek Uzere KAKS
dederi adalar/parseller arasinda kaydirilabilir. Bu durum ilce belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

14.Yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlar a'y"r‘ll-
ada icerisinde ayn ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve
ayni ada icerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kazi ve dolgu yapilarak
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dizenlenebilir. Dizenlenmis zemin tabili zemin olarak kabul edilecektir. Bunlarin giris
kotlan vaziyet planinda belirlenir. Bunlar genellikle tabii zeminden kot alinacaktir.
Ancak topografya ozelliklerinden dolay! yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu
iliski kurmak amaciyla binalar yoldan kaldinlabilecegi gibi adalarda tabii zeminin
korunmasina 6zen gdsterecek sekilde bir 8lgli simrlamasina bagl kalmadan tesviyeler
yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin izerinden kot alabilecektir.

15.Ikiden fazla bodrum kat iskdn edilemez. iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.
Bodrumlar siteye ve binaya ait ortak kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

16.Tdm yapi adalaninda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda
bodrum kat yapilamamas! durumunda miistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi,
depo ve garaj ile kapici dairesi vb.) ve yan kapali cocuk oyun alam zemin katlarda
diizenlenebilir, Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet
bélimleri ingaat emsaline dahil degildir.

17.Konut yapi adalarinda yapi yaklasma sinirlan disinda 25 m?yi gegmeyen bekgi
kulibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

18. Konut adalarinda emsale dederinin % 2'sini gegmemek ve Hya.e: 5,50 m olmak (izere
badimsiz ticari kullamimlar yapilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konumu,
mimari avan projesinde belirlenecektir.

19. Kentsel ve sosyal altyap: alanlarinda ve resmi kurum alanlarnina iliskin ilgili kurum ve
kuruluglarina uygun gortist alinarak imar planina ve plan notlarina aykin olmamak
kaydiyla uygulama avan projeye gére yapilacaktir,

20. Sosyal ve kultlrel tesis alanlarinda her tirlii konferans, toplanti, sergi, fuar, tiyatro,
sinema salonlan ile bu alanlarin ihtiyacini karsilayacak satis birimleri, kafe, lokanta,
yurt, huzurevi vb. kullammilar yer alir. Toplam insaat alanimn % 15 kadar konaklama
yapilabilir,

21.Park alanlaninda imar tadilat yapilmadan 50 m>yi gegmeyen yer alti ve yeriisti
trafolar yapilabilir,

22.Temel egitim 6ncesi editim alanlan ihtiyaca gére anaokulu veya kres alam olarak
kullanilabilir.

23.Mimari c¢oziimlerden dolayr geriye dofru cekilen teraslar emsal hesabina dahil
edilmez,

24.Bodrum katlarda pencere serbest olup, derinligi 1,20 m'yi, cephesi bina cephesinin
1/3'Gnl gecmeyen kurangezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

25. Bagimsiz cati kati ve cekme kat yapilamaz. Maksimum % 40 cati meyili icinde alt kat
ile baglantih ve alt katin alaninin % 30'unu gecmemek kaydiyla cati arasi mekan
olusumuna gidebilir. %40 gati egimi icinde kalmak sartiyla cati sekli serbesttir.

26. Planlama alani igerisinde bu plan onama tarihinden &nce ruhsat alanlar disinda kalan,
Konut, Ticaret ve Donati alanlarimin otopark ihtiyact birim basina enaz 1 kapal
otopark olarak hesaplanmak sartiyla Istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda
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kendi fonksiyon alanlan icerisinde, parsel/ada binyesinde cozilecektir, Yapi
adalarinin bodrum katlarinda, yol tarafindaki cekme mesafelerini korumak kosulu ile
kapall otopark yapilabilir. Bodrum katlardaki otoparklar emsale dahil dedildir,

27.Planda ticaret olarak gosterilen alanlarda; biro, is hani, gazino, lokanta, carsl, cok
kath magaza, banka, otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis, sosyo kiiltiirel
tesis, yonetim ile ilgili tesisler, &zel editim tesisleri, 6zel sadlik tesisleri gibi
kullarimlar yer alabilir,

28.Konut digl kentsel galisma alanlarinda; icerisinde motel, lokanta ve alisveris tiniteleri
de bulundurabilen resmi ve sosyal tesisler, dumansiz, kokusuz atik ve artik
birakmayan ve gevre saghd yéniinden tehlike yaratmayan imalathaneler ile patlayics,
parlayic ve yanici maddeler icermeyen depolar yapilabilir.

29, Akaryakit ve bakim istasyonu alanlarinda LGP ve CNG servis, satis, ikmal ve ticaret

tesisleri yapilabilir. Bu alan icinde maksimum KAKS: 0,50, Hpnay: 6,50 mdir.

30.Planda belirtilen teknik altyapi alanlarinda; iSKi, IGDAS, Telekom vb. kurum ve
kuruluslar yer alabilir.

31.Planlama sinin icinde gésterilen kavsak noktalan sematik olup, uygulamalar istanbul
Buylksehir Belediyesi Ulasim Daire Baskanligi'nca onanacak uygulama projeleri
dodrultusunda yapilacaktir.

32.Planlama alaninda merkezi 6zellik gésteren alanlar civarinda 6zellikle Sadhk, Itfaiye
ve benzeri tesislerin bulundugu alanlardaki agik alanlar gibi yerlerin uygun noktalarina
ilgili kuruluglarin uygun gériist alinmak ve heliport alan yonetmeligine uymak sarti ile
kamuya ait heliport inis - kalkis pisti yapilabilir.

33.Planlama alaninin giineyinde yer alan “Ispartakule Képriild Kavsak, Viyadik, Gise,
Otomasyon Sistemi ve Badlanti Yollan” glizergahi sematik olup, glizergah uygulama
projesi asamasinda kesinlesecek ve Istanbul Biiyliksehir Belediye Baskanhgi'nca
onanacak projeye gére uygulama yapilacaktir.

34.Plan notlarinda ve imar planinda belirtiimeyen hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve
flgili Yonetmelikler gegerlidir.

(1 )
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IMAR PLANI ORNEKLERi
499 ADA 4 NO'LU PARSEL
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Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asafidaki ifadeler yer
aimaktadir.

“Istanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayilli Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiirlrliige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ekinde sinir
ve koordinatlan gésterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek tizere venl
yerlesim alani olarak kullaniimasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karari ile 644
saylll Cevre ve Sehircilik Bakanhdi‘min Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hikminde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda
Baskanhidimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da séz konusu alan, 6306 sayih Afet
Riski Altndaki Alanlarnn Dénustirilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin biringi
fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayili Olur ile "Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir. Didier taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bdlge daha Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayili Olurlan ile amilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapl Alam”
olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanl@: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigd'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bdlgedeki faaliyetlere
iliskin olarak agagidaki hususlarda acgiklama getirilmistir.

* Her tir ve odlgekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plam
yapilmamasi,

* Koy ve belediye sinirlan icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin koy ve belediye
namina tescil olunacadina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamasi,

e Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayili imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapiimamasi,

* Mer'i mevzuat kapsaminda yap! ruhsati alinarak fiillen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde ingaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iligkin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayill imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cercevesinde yiritilerek sonuglandinimasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapl ruhsati islemi tesis
edilmeden 6nce ise Bakanligimiz goriisiiniin alinmasi,

e 6306 sayili Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amag ve hedefleri

rcevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
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EASIMPAAT DG ERLELSE VT DANIERLAKLIE 4.5
kapsaminda hazirlanarak Bakanhgimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis

planlarin uygulanmasina iligkin her tiir is ve isleme mer'i mevzuat cercevesinde
devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanh@: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigi’ndn
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda rezerv
alanlan ile ilgili olarak stz konusu alandaki tiim uygulamalar 6306 sayili Kanwa
ve Bakanligimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgi, Toplu Konut
idaresi Baskanhid ve Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012
tarihli Isbirligi Protokolii Hiikiimleri cercevesinde vyiiriitiilecek” ifadesi yer
almaktadr.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasas: mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhgn
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis
ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin maliklerinin son (¢ yil igerisinde dedismedidj
belirlenmistir. Hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gdre parsellerin son (¢ yil icerisinde imar durumlarinda
herhangi bir degisiklik olmamustir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son g yil igerisinde kadastro bir dedisikligi
olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Avalar licesi, Tahtakale Mahallesi,
Ispartakule Mevkii'nde konumiu olan toplam 10 adet parseldir.

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

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

Taginmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakist) yaklasik 500 m, Bahcgesehir
merkeze 1,5 km, Mahmutbey Giselere 10 km, Maslak (TEM Otoyolu ile) merkeze 26 km
mesafededir.

Bolge, Avcilar Belediyesi simirlan icerisinde yer almaktadir ve kismen tamamlanmis
altyapiya sahiptirler,
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzblgimleri asadida tablo halinde listelenmistir.

SIRA | ADA PARSEL ?ﬁzﬁl.g,linﬁ

NO NO NO (m?)
1 493 8 21.403,20
2 493 9 45.318,06
3 499 4 8.225,42
4 500 1 30.430,13
5 500 2 54.840,94
6 502 1 20.314,51
7 508 4 8.320,67
8 514 1 18.214,70
9 523 1 12.932,18
10 524 2 19.915,64
TOPLAM 239.915,45

o Tasinmazlarin kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plam paftalan (zerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bolgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir,

o Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o Bolge kismen diz, kismen edimli bir topografik yapidadir.

o Parsellerin sinirlanni  belirleyici  herhangi bir isaret (cit, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o Parsellerin bir cogu yamugda benzer bir geometrik yapidadir.
Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bolgede altyapl kismen mevcuttur,

5.3 EN VERIMLI VE EN Ivi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en lyi kullanimin tanimi; “bir
milkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek defjeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel dzellikleri,
bdydkidkieri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullanim
seceneklerinin konut alani lejantina sahip olan parsellerin iizerlerinde “konut projesi
insa edilmesi”, ticaret alani lejantina sahip parsellerin (izerinde “apart daire projesi
insa edilmesi”, konut disi kentsel calisma alani lejantina sahip parselin {izerinde ise
“aligveris dnitelerini biinyesinde barindiran ticaret merkezi projesi insa
edilmesi” olacag goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALEZE

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyilk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ilkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sUrecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartiarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dbénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere bliylik gehirlerden baglanus ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérll ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak gapli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yonidnde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilmin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislar goziikse de genel géridniim fiyatlanin sabit
kaldigidir,

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duradan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk yarisinda ise
6ngérimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel déniistimin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’min yiiksek
e e tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
pi vl L .. | batda ise Ergene Havzasi su aynmi
= i, s ’:,::n.:"-*:_ . g Gizgisi lle siirlanmaktadir. Istanbul
*M“"\T e ,',,13‘*_5.‘..._......... N Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
T e ot 'W.':.':.. Sutnbegd birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
5 T e Kitas''m  birbirinden ayirmakta ve

. s By Istanbul kentini de ikiye balmektedir.

Il alam, idari bakimdan dodu ve gineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, gineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli*'nin de
Vize ilcesi topraklar ile cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yil itibariyle Tlrkiye nifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 kigilik Tirkiye ndfusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 doéneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gbstermistir, Bu sonuca gdre Tirkiye geneline bakidiginda istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca gérilmektedir. Tarkiye
topraklannin %9,7'sini kaplayan istanbul, nifus varlith acisindan da dlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda fstanbul icin tespit edilen wilhk biyime
orani %2.83'tdr. Daha onceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oraninin diistigl gdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik oranmi) diismesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur, Tiirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nlfus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000~
2005 doéneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadl ongdrilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavasglayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nitfusunun payr %17,8% cikacaktir. istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise géc kaynakl olacaktir. Niifus artis dngérilerine bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayis1 da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 wili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.
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istanbul ili sinifan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagalar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzl, Beyodlu, Biyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
EyGp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Avcilar Iicesi

Avcilar ilcesinin dogjusunda;
Klglkcekmece Golii ve Kiiglikcekmece
ilcesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizi
ilceleri, kuzeyinde Bagaksehir, giineyinde
ise Marmara Denizi ile cevrelenmis olup
4.185 hektar ylzélgimiine sahiptir. Iice
sehir merkezine 27 km mesafede olup,
TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayollan ilce

sinirlan icerisinden gecmektedir.

Avcilar, Turkiye'nin her yerinden gég almis olup, ilgenin niifusu hizla artmakta ve
insaat sektorii bélgenin 6nemli sektérlerinden biri olmaya devam etmektedir.

Avcilar'a bagh belde, bucak ve kéy bulunmamakta olup, 10 mahalle (Avcilar Merkez
Mahallesi, Ambarli Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Giimiispala Mahallesi, Denizkdskler
Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Firuzkéy Mahallesi,
Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi) bulunmaktadir.

TUIK'in Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemine gére 2011 yili itibariyle Avalarin
niifusu 383.736 kisidir,

Avcilar'da sanayi, ticaret ve edlence-dinlenme sektérlerinde yodunluk mevcuttur.
Avalar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak iizere irili ufakli 250'den fazla
sanayi tesisi faaliyettedir, Buna gore niifusun %40'indan fazlasini isciler, %10'unu bélge

esnafi ve kiiciik capta memur kesimi olusturmaktadir.
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1 Devlet Hastanesi ile her mahallede Saglik Ocaklari bulunmaktadir. Ticenin cesitli
yerlerinde gok sayida klinik ve buyik 6zel hastaneler agilmistir. Bunlar ilcede yasayan
insanlann ihtiyaglanm biiyiik élglide karsilamaktadir.

licede bir cok editim-ddretim kurumlan vardir, Bu kurumlarn icinde, istanbul
Universitesi Avcilar Kampiisii buyiik 6neme sahiptir. Kampiiste Mihendislik, Veterinerlik,
Isletme Fakdlteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal
faaliyetlerin diizenlendigi Baris MANCO Kiiltiir Merkezi de ve Denizkdskler Mahallesindeki
Ek Hizmet Binasi da (icretsiz kurslar verilerek, cesitli etkinlikler gésterime sunulmaktadir.

Avalar ilcesindeki niifus artist beraberinde, bolgeye cesitli sosyal tesislerin
kurulmasina olanak saglamistir. istanbul Universitesi kampisiniin buraya tasinmasi ile
Availar'a yeni bir hareketlilik ve canlilik gelmistir ve bélgedeki sosyal hayati énemli dlciide
zenginlestirmistir. Ambarl sahil seridinde cok sayida kafeterya, eglence merkezleri, balik

restoranlan vb. yerler bulunmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Ulasim kolayhd,

o Gelismekte olan bir bélgede yer almalar,

o Mevecut imar durumian,

o Parsellerin bir proje bitlnlGginde degderlendiriimesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlan,

o Uzerlerinde toplu konut projesi gelistirilebilecek konum, biiyiikltik ve fiziksel
ozelliklere sahip olmalan,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:
o Bdlgede cok sayida bos parsel olmasi,
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Ispartakule’de rapor konusu taginmazlar ile aym bolgede yer alan Garanti Koza projesi
yakininda konumlu olan 28.800 m? yiizélgimlii, “Konut Alan” lejantina ve "Emsal (E):
1,50 ve Bina yiikseklidi (Hyay): Serbest” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri
16.800.000,-USD’dir. (m” satis dederi ~ 585,-USD / ~ 1.055,-TL)

Ilgilisi / Remax Vizyon: 0532 421 07 38

2. Ispartakule bolgesinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 14.500 m?
ylzdlcimll, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip
parselin satis dederi 8.700.000,-USDdir. (m® satis dederi 600,-USD / ~ 1.090,-TL)
Tigilisi / Turyap Soyak Olimpiyakent Temsilciligi: 0 212 698 58 48

3. Ispartakule bélgesinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 7.400 m?
ylzélcimld, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip
parselin satis dederi 5.180.000,-USD’dir. (m* satis dederi 700,-USD / ~ 1.270,-TL)
Tigilisi / Turyap Soyak Olimpiyakent Temsliciligi: 0 212 698 58 48

4. Ispartakule bélgesinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 20,000 m?2
yliz8lcimld, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip
parselin satis degeri 14.000.000,-USD'dir. (m? satis degeri 700,-USD / ~ 1.270,-TL)
Higilisi / Turyap Soyak Olimpiyakent Temsilciligi: 0 212 698 58 48

>. Ispartakule’de rapor konusu tasinmazlar lle ayni bélgede yer alan 536 ada 1 parsel
(31.361,83 m? ylizdlcimld), 535 ada 3 parsel (11.599,31 m? yliz6lgiimlii) ve 505 ada 5
parsel (3.284 m? yizélgimlll) 25 Temmuz 2012 tarihinde TMSF'den yaklasik
58.000.000,-TL bedelle Ukra insaat (% 80) ve Evra Group (%320) tarafindan satin
alinmistir, (m* satis dederi ~ 1.255,-TL) Parsellerden 536 ada 1 parsel ile 535 ada 3
parsel konut alari lejantina ve Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina, 505 ada 5 parsel
ise ticaret alani lejantina ve Emsal (E): 2,00 yapilasma hakkina sahiptir.

6. Ispartakule’de konumlu 24.506 m?2 yizélglimli, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E):
2,00” yapllasma hakkina sahip 527 ada 1 no'lu parsel icin Yeni Dofus insaat ve
Tahaah(t ith, Ihr. Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti. toplam 63.178.631,25 TL satis geliri
elde edecedini ve toplam satis geliri izerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 33,38 orani
karsihd) yaklasik 21,089.027 TL bedel ddeyecedini taahhiit etmistir, Hasilat paylasim
isi olmasi nedeniyle bilgi amach olarak belirtilmistir.

(m?satis dederi ~ 860,-TL)
ligi kaynadi: Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig

Mot: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8158 TL'dir.
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Bolgedeki satilik konut projeleri

Bolgede yer alan konut projelerinin satis dederleri asagida sunulmustur.
1. Adaoglu My Town Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Konut Tipi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama Birim
Alani (m2) Degeri (TL)
2+1 92 210.000 2,285
2+1 90 200.000 2.220
2+1 133 289.000 2,175
1+1 62 150.000 2.420
Ortalama Birim Dederi 2.275

Higilisi: Umut CEMAL 0 533 611 34 20
Anlas CIFTCI 0 536 839 06 04

2. Bizim Evler - 3 Projesi binyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanmim Satig Dedgeri (TL) Ortalama
Alani (m2) Birim Degeri (TL)
1+1 84 175.000 2.085
2+1 115 285.000 2.480
3+1 158 395.000 2.500
3+1 158 390.000 2.470
Ortalama Birim Degeri 2,385

Ilgilisi: Yasin UTKUN 0 212 669 05 51
Erkan ERDEN 0 212 648 36 75
Umut CEMAL 0 533 611 34 20
Subhan SARAC 0 531 663 99 91

3. Bizim Evler - 4 Projesi biinyesinde yer alan konutlann giincel satis degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m2) Birim Dederi (TL)
2+1 128 298.000 2.330
2+1 110 245.000 2.225
3+1 177 450.000 2.540
3+1 162 530.000 2.760
Ortalama Birim Degderi 2.465

Higilisi: Cevat SAYIN 0 535 244 33 69
Ilhan BEKTAS 0 212 405 11 22
Nihat KAYMAK 0 530 781 98 38
Subhan SARAC 0 531 663 99 91

|
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4. Bizim Evler - 5 Projesi bilnyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

INOV A

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alami (m2) Birim Dederi (TL)
2+1 114 - 128 214,000 - 263.000 1.970
3+1 169 342.000 2.025
4+1 203 385.000 1.895
Ortalama Birim Degeri 1.965

Tletisim / Satis Ofisi: 0212 405 10 00

5. Avrupa Konutlan Ispartakule - 3 Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis

degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alarmi (m?2) Birim Dederi (TL)

1+1 72-73 176.000 - 188.000 2.510
1-+1 78 - 81 202.000 - 216.000 2630
2+1 Terash 126 357.000 2.835
3+1 153 354.000 - 445.000 2610
3+1 145 - 146 341,000 - 423,000 2625
4+1 171 404.000 - 415.000 2395
Ortalama Birim Dederi 2.600

Iletisim / Satis Ofisi: 0212 444 38 25

6. Bolgede yer alan 1 Istanbul Projesi biinyesindeki konutlarin son 5 ay igerisinde
ortalama 2.255,-TL m” birim dederden satislan gerceklesmistir. Proje biinyesinde
satisi henliz gergeklesmemis konutlarin ortalama m? birim satis dederi ise
2.085,-TL'dir.

/. Bdlgede yer alan Uni Konut Projesi biinyesindeki konutlanin son 2013 vl icerisinde
ortalama 1.935,-TL m? birim dederden satislan gergeklesmistir. Proje binyesinde
satigt heniiz gerceklesmemis konutlann ortalama m? birim satis defjeri ise
1.805,-TL mertebesindedir.

8. Bolgede yer alan Stiidyo 24 Projesi biinyesindeki konutlann 2013 vili igerisinde
ortalama 1.990,-TL m* birim deferden satislan gerceklesmistir. Proje bilinyesinde
satist henliz gerceklesmemis konutlann ortalama m? birim satis deferi ise
2.300,-TL mertebesindedir.
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Bdlgedeki satisi gergeklesmis ticari liniteler

1. Bdlgede yer alan Bizimevler 2 Projesi biinyesindekl dilkkanlarnin 2010 yili igerisinde
gerceklesen satis bilgileri asagida sunulmustur,

Bioi Kullamim Alan: Deger M2 Birim Degeri
(m?) (TL) (TL)
Carsi 42,98 161.865 3.765
Carsl 24,38 91.525 3.755
Carst 1.157,75 2.016.949 1.740
Garsi 34,31 122.034 3.555
Ortalama Birim Degeri 3.205

2. Bdlgede yer alan Bizimevler 4 Projesi biinyesindeki dikkanlann 2012 yilt igerisinde
gergeklesen satis bilgileri asadida sunulmustur. Satislar genellikle 2012 yil sonuna
dodru gerceklesmis olup giincel piyasay yansitmaktadir,

Blok Baﬁlmmz Kullanim Deﬁer M2 Birim Deﬁerl

Béliim No Alanit (m?) (TL) (TL)
T 20 242,28 1.100.000 4.540
T 15 51.21 474.576 9.267
T1 12 211,74 990.000 4,676
T2 04 154,30 B31.356 5.388
T2 12 106,57 573.729 5.384
T2 16 65,48 317.797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4.828
T2 29 66,16 217.407 3.286
T2 55 64.25 211.136 3.286
T2 56 66,16 217.407 3.286
T1 38 57,15 537.288 9.401
T1 07 56,16 480.000 8.547
11 19 67,3 598.305 8.890
12 42 61,96 203.810 3.286
T2 08 323,73 1.261.017 3.895
T2 01 30,53 98.305 3.220
T2 03 150,60 B819.492 5.442
T2 15 68,08 322.034 4.730
T2 25 317.44 1.043.136 3.286
T2 47 66.16 217.407 3.286
T2 39 64,34 211.432 3.286
T2 32 62,77 206.271 3.286
T2 52 65,57 215.475 3.286
11 25 51,21 473.729 9.251
T1 08 5212 440.000 8.442
T1 24 86,40 659,322 7,631
T1{, 33 215,10 969.492 4.507
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T2 18 61,47 313.559 5.101
T2 22 66,80 317.797 4,757
T2 40 61,96 203.610 3.286
T2 45 42,39 139.314 3.286
T2 30 64,34 211.432 3.286
T2 36 42,39 139.314 3.286
T 14 86,40 660.000 71.639
T1 36 54,95 514.407 9.361
T1 34 96,13 730.000 7.594
T 29 82.21 629.661 7.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
T2 11 225,75 930.508 4122
T1 16 55,41 506.780 9.146

Ortalama Birim Degeri 5.365

94 adet diikkanin ortalama satis degderi ise 5,000,-TL/m?dir.

3. Avrupa Konutlan Ispartakule 3 Projesi bilnyesinde yer alan, zemin katta konumlu,
138,03 m? kullamm alanh diikkan 2012 yilinin Nisan ayinda 404.237,-TL bedelle satin
alinmigtir. (m? satis dedieri ~ 2.930,-TL) ligilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4. Avrupa Konutlan Ispartakule 3 Projesi biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu,

2.665,06 m* kullamm alanh ditkkdn 2012 yilinin Nisan ayinda 9.200.000,-TL bedelle
satin alinmigtir. (m? satis de§eri ~ 3.450,-TL) ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir, Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilidigine gire
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlann pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan muik!erln
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar deferi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde mlkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerjnin yarattifi dederin (gelir akislan) buglnki dederlerinin toplamina esit
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olacagimi 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
oninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Uzerindeki yatinm mallyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullaniimistir. Maliyet yaklagimi ise, gelir indirgeme
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve sablmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazanmn gincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan Ile gorisilmils; aynca ofisimizdeki mevecut data ve bilgilerden
faydalanilrmistir.

8.1.1. EMSAL ANALiZi

Rapor konusu tasinmaziarn konumiu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konut /
ticaret lejantina ve benzer yapilasma hakkina sahip parsellerin m?* satis dederlerinin
1.060 - 1.260,-TL arahfinda oldudu gériimiistir. Emsal tasinmazlarin (emsal 6 haricg)
ortalama m2 birim degeri 1.180,-TL'dir. Olasi bir alim satim igleminde bir pazarlik payinin
olacadl ve taginmazlarin mevcut yapilasma haklan da dikkate alindiinda ortalama m?
birim dederden konut alani lejantina sahip parselleri igin - % 20 (pazarlik negatif etki,
lejant negative etki, yapilasma hakki negatif etki) oraninda indirgeme, ticaret alam
parselleri igin + % 10 artig (pazarlik negative etki, lejant ve yapilasma hakki pozitif etki),
konut digi kentsel calisma alani parseli icin ise - % 2,50 (pazarlik negatif etki, lejant
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pozitif etki, yapilasma hakki negatif etki) oraninda indirgeme yapilmistir. Bu dogrultuda
konu parsellerden konut alani lejantina sahip olan parsellerin m? satis dederlerinin 950,-
TL, ticaret alani lejantlarina sahip olan parsellerin m? satis dederlerinin ise 1.300,-TL, /
konut digi kentsel calisma alani lejantina sahip parselin m? satis degerinin ise 1.150,-TL
mertebesinde olacadl gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor Konusu
parsellerin konumlar, biyakltkleri, fiziksel dzelliklerl ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
BIRIM .
ADA | PARSEL | YUZOLCUMD sajzs | ONAR TS (| M2 ICRA
NO NO (m?) DEGERI TL
(TL) (TL) (TL)
493 8 21.403,20 950 20.335.000 3,96
493 9 45.318,06 950 43.050.000 3,96
499 4 8.225,42 950 7.815.000 3,96
500 1 30.430,13 950 28.910.000 3,96
500 2 54.840,94 950 52.100.000 3,96
502 1 20.314,51 1.300 26.410.000 5,42
508 4 8.320,67 1.300 10.815.000 5,42
514 1 18.214,70 1.150 20.945.000 4,80
523 1 12.932,18 1,300 16.810.000 5,42
524 2 19.915,64 1.300 25,890,000 5,42
TOPLAM 253.080.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa aragtirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamarmistir.
Taginmazlanin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunundan yararlanimas: yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili &zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
dedilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hilkmiin tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayi¢ bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tamimlanmistrr, Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira dedjeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amach sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalanin toplam dederine ulasmak igin, arsalarin
maliyetinin, arsalar Gizerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan buginki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayillmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Degerleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gbre sahip olacaklari emsale dahil
kapal alanlar ve toplam insaat alanlan asadida tablo halinde listelenmistir.

|
1
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KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,50
Boeost Y YUZBLGUMD EM‘;ﬁ‘fgﬁT SATILABILIR | TOPLAM iNSAAT
NO (m®) ALANI (m?) BRUT ALAN (m?) ALANI (m?)
493/ 8 | 21.403,20 32.105 36.920 41.740
493 /9 | 45.318,06 67.980 78.180 88.375
499 /4 | 8.225,42 12.340 14.190 16.040
500/ 1 | 30.430,13 45.645 52.490 59,340
500 / 2 | 54.840,94 82.260 94.600 106.940
240.330 276.380 312.435
TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
GZBLCh Emsal (E): 2,00 T
ADA / | YUZOLCUM EMSAL SATILABILIR .
PARSEL T INSAAT BRUT ALAN T“:]_":;'II("SPT
NO (m?) ALANI (m?) (m?) m)
502 / 1 | 20.314,51 40.630 46.725 52.820
508 /4 | 8.320,67 16.640 19.135 21.630
523/1 | 12.932,18 25.865 29.745 33,625
524 /2 | 19.915,64 39.830 45.805 51.780
122.965 141.410 159.855
KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI LEJANTINA SAHIP PARSEL
5Z5LED Emsal (E): 1,50 i
ADA / | YOZOLCUM EMSAL SATILABILIR =
pARsérL i INSAAT BRUT ALAN T“:&:Imi“”
NO (m?) ALANT (m?) (m?) (w°)
514/1 | 18.214,70 27.320 31.420 35,515

{




INOVA

Konut blokiarinin ortak insaat alanlarimin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagl gérisiindeyiz. Bu nedenle de proje blnyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alarin yaklasik % 30'u kadar olacadi varsayllmistir. Ortak alanlar
olarak gati piyesi, 1siklik ve hava bacalari, kalorifer dairesi, siginak, kapic dairesi ve su
deposu yapilacadi kabul edilmistir.

Bolgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde: alanlanin satilirken bloklarin
ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile balkon vs. de dihil
edilerek pazarlandigi gériilmistiir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Plan notlarina gore ticaret alani lejantl parsellerin (izerinde “apart daire” insaatina
izin verilmektedir. Bélge genelinde genel yénelim konut oldugundan dolay: ticaret alan
lejantina sahip parsellerin {izerinde de elit bir konut projesi inga edilecedi kabul edilmistir,

Ozet olarak;
SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alan 417.790 472.290
Ticaret Alan 31.420 35.515
TOPLAM 449.210 507.805

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut ve ticaret
projesi gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilmistur.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayi¢ tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
glncel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit ingaat alani (konut + Ticaret) 507.805 m2'dir.

- ins4 edilecek olan projedeki bloklarn yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'mn 2012 yili m2 birim maliyet listesine gbre yapi sinifi V-A olan
yapilanin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir. Bolge genelinde liks konut insaatlan
bulundugundan ingaat maliyetlerinin yiiksek olacadi ve bu maliyetlerin icerisinde
cevre diizenlemesinin de olacagdi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme ydnteminde insaat maliyetinin 2014 ve daha sonraki yillarda yilhk 2% 5
oraninda artacagi 6ngérilmistiir. |
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ANOVA

» Insaatin Gerceklesme Oram :
Proje ingaatinin yillara gdre dadilmlar asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERT
2013 2014 2015 2016
Insaat gerceklesme % 15 % 40 % 40 %5
orani

+ iIskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk Igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskento oranlarninin kullanmimasi malkul gérinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

¢ Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayllmistir.

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin toplam maliyet
dederi 475.383.260,-TL (~ 475.385.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

= Satis Deferi ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlarninin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m? satis dederinin 1.850,-TL mertebesinde, ticaret alaniarinin
ise 3.000,-TL mertebesinde olacad kabul edilmistir.

- m?2 basina satis dederinin 2014, 2015 ve 2016 villan igin yillik % 5 kadar artacad
ongordlmisktdr,

- Proje bunyesindeki satilabilir briit konut alami 417.790 m?, asatilabilir brit ticaret
alani ise 31.420 m*dir.
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» Satislarin Gergceklesme Orani :
Satislanin yillara gére dadihmlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

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

o iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orami 9,50 olarak kabul edilmistir.

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

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

Ulasilan dedger :

Yukarnidaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimian tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarninin finansal degeri
803.686.496,~-TL (~ 803.685.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Alamiar Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglnki dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (geligtiriimis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtinkd toplam 803,685,000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 475.385.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 328.300.000
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ybntemlere gére ulasilan arsa deferleri asafida tablo halinde
listelenmigtir.

Gelir indirgeme ile
ulagilan pazar degeri
(TL)

328.300.000

Emsal Karsilagtirma
ile ulasilan pazar
degeri (TL)

253.080.000

Gorllecedi (zere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede ybnelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu va da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmas: ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmas: uygun gdrilmistir,

Bu gobrigten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
253.080.000,-TL takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZLAR icinN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iICERISINDEKE GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

Talep Tarihi 06 Subat 2012 - DG S S
Ekspertiz Tarihi 15 Ekim 2012

Rapor Tarihi 30 Kasim 2012

Rapor No 031 - 2012/1770

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Muhendisi
Sorumlu Dederleme Uzman / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Balge Plancisi
Sorumiu Dederleme Uzman / SPK Lisans No: 401454

Raporu Hazirlayanlar

ADA | PARSEL yizoLcOmMO M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO (m?2) DEGERI (TL) (TL)
493 | 8B _21.403,20 950 20.335.000
493 9 45.318,06 950 43.050.000
499 | 4 8.225,42 950 7.815.000
500 1 30.430,13 950 |  28.910.000
500 2 54.840,94 o 950 52.100.000
502 1 20.314,51 e 1.300 | = 26.410.000
508 4 _ 8.320,67 | 1.300 10.815.000
514 1 _18.21470 1.150 20.945.000
523 | 1 12.932,18 1.300 16.810.000
524 2 19.915,64 1.300 25.890.000
TOPLAM | 253.080.000
|
36
NOVA T /RAPOR NO: 2013/1507

/



AANIAYN/ A

TASINMAT DECENLEME VE DAMSMARLIE A5

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar dederi icin;

253.080.000,-TL (Ikiyiizelliigmilyonseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(253.080.000,-TL + 1,8158 TL/USD (*) = 139.377.000,-USD)
(253.080.000,-TL + 2,3270 TL/EURO (*) = 108.758.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8158 TL ve 1,-EURO = 2,3270 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 298.634.400,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakhg: portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacag giriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 01 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

Saygillarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Uydu gériinisleri

Tasinmazlarin goriindsleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

Imar plani paftalan

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi yazilar

Bakanlar Kurulu karan

Raporu hazirlayanlan tamitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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