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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
gﬁ?ﬁkﬁ?ﬁ 30.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO EML-2008096
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLI ARNAVUTKOY ILGESI DURSUNKOY MAHALLESINDE

DEGERLEME KONUSU | vER ALAN 64 ADET PARSEL

DURSUNKOY MAHALLESI, KARAHALIL CIFTLIGI MEVKIi,64 ADET

DEGERLEME ADRESI PARSEL ARNAVUTKOY/ISTANBUL

Degerleme Uzmani - Onur BUYUK (Lisans No: 404674)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - INA Tablosu

Ek 3 - Pazar Yontemine Gore Parsellerin Deder Tablosu
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 64 adet parselin Emlak Konut GYO A.S.
Hisesinin pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun ,asagida bilgileri bulunan 64 adet parselin Emlak Konut GYO A.S.
Hisesinin pazar degerinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2008096 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir. Degerleme
Uzmani olarak Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda, Degerleme Uzmani olarak S.Seda
YUCEL KARAGOZ raporun kontrol ediimesinde ve Sorumlu Degerleme Uzmani olarak Eren
KURT raporun onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi ARNAVUTKOY ILCESINDE 64 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

31.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL LI ARNAVUTKOY ILCESINDE 64 ADET PARSEL

IMAR DURUMU

BIR KISMI KAMUSAL ALAN, BIR KISMI KONUT,
KONUT+TICARET,KONUT+TICARET+TURIZM
IMARLI OLUP DETAYLAR RAPOR ICERISINDE

BELIRTILMISTIR.

MEVCUT KULLANIM

BOS ARAZI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

64 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

380.192.995,15 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili - ISTANBUL

iicesi : ARNAVUTKOY

Bucagi

Mabhallesi : DURSUNKOY

Koyu

Sokagi

MevKkii

Maliki . Emlak Konut GYO A.S.

MULKIYET LISTESI
Emlak Konut
YUz GYO A.S. . .
ADA | PARSEL | NiTELIGI | OLCUMU | HISSE PAY | | HISSE PAYDA | Hissesine AR Rl B L S
NO NO .. TARIHi NO NO | NO
(M2) Tekabul Eden
Alan
Tarla (Eski
101 5 1.077.257,15 140283 / 433540 348.574,21 07/06/2018 14832 3 295
295 Parsel)

102 1 Tarla 232.850,07 206523 |/ 466000 103.195,05 |07/06/2018| 14832 | 3 296
103 2 Tarla 330.328,87 206331 |/ 666592 146.846,47 |07/06/2018| 14832 | 20 | 1954
101 1 Tarla 41.700,77 1 / 2 20.850,39 |07/06/2018| 14832 | 11 [ 1087
139 42 Pilon Yeri 144,00 |841100923065 |/| 2058444605532 58,84  [11/09/2018[ 21962 | 37 | 3656
135 148 Tarla 140.721,97 82382 / 203013 57.104,51 29/03/2019 6600 4 298
135 151 Tarla 1.231,00 134001 / 364400 452,68 29/03/2019 6600 8 735
139 41 Tarla 479.870,67 1611773693 |/| 3941802120 196.215,56 29/03/2019 6600 37 3655
142 6 Arsa 37.478,70 1 / 2 18.739,35 29/03/2019 6600 38 3741
142 8 Arsa 2.592,68 1 / 2 1.296,34 29/03/2019 6600 38 3742
143 5 Arsa 10.028,28 1 / 2 5.014,14 |29/03/2019| 6600 38 | 3746
144 3 Arsa 56.586,68 1 / 2 28.293,34  [29/03/2019| 6600 38 | 3750
144 6 Arsa 13.223,40 1 / 2 6.611,70  |29/03/2019| 6600 38 | 3752
144 8 Arsa 7.756,68 1 / 2 3.878,34 |29/03/2019| 6600 38 | 3753
145 1 Arsa 115.364,44 1 / 2 57.682,22 29/03/2019 6600 38 3754
146 2 Arsa 14.357,22 1 / 2 7.178,61 29/03/2019 6600 38 3755
147 1 Arsa 26.266,32 1 / 2 13.133,16 29/03/2019 6600 38 3756
148 1 Arsa 6.693,82 1 / 2 3.346,91 29/03/2019 6600 38 3757
149 2 Arsa 15.957,22 1 / 2 797861 |29/03/2019| 6600 38 | 3762
149 4 Arsa 33.081,84 1 / 2 16.540,92  [29/03/2019[ 6600 38 | 3763
149 6 Arsa 24.111,64 1 / 2 12.055,82  [29/03/2019[ 6600 38 | 3764
150 5 Arsa 54.705,20 1 / 2 27.352,60 |29/03/2019| 6600 38 | 3768
150 8 Arsa 51.280,10 1 / 2 25.640,05 29/03/2019 6600 39 3770
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151 2 Arsa 33.286,92 1 / 2 16.643,46 29/03/2019 6600 39 3772
151 5 Arsa 13.502,36 1 / 2 6.751,18 29/03/2019 6600 39 3773
152 3 Arsa 28.917,84 1 / 2 14.458,92 29/03/2019 6600 39 3775
153 3 Arsa 26.912,74 1 / 2 13.456,37 29/03/2019 6600 39 3777
154 3 Arsa 22.753,16 1 / 2 11.376,58 29/03/2019 6600 39 3779
157 10 Arsa 6.759,26 1 / 2 3.379,63 29/03/2019 6600 39 3790
157 17 Arsa 19.262,64 1 / 2 9.631,32 29/03/2019 6600 39 3797
157 19 Arsa 19.648,64 1 / 2 9.824,32 29/03/2019 6600 39 3799
157 21 Arsa 42.276,98 1 / 2 21.138,49 29/03/2019 6600 39 3801
157 23 Arsa 32.645,36 1 / 2 16.322,68 29/03/2019 6600 39 3803
157 5 Arsa 6.084,20 1 / 2 3.042,10 29/03/2019 6600 39 3787
157 6 Arsa 28.932,96 1 / 2 14.466,48 29/03/2019 6600 39 3788
160 1 Arsa 19.066,56 1 / 2 9.533,28 29/03/2019 6600 39 3814
161 1 Arsa 30.505,42 1 / 2 15.252,71 29/03/2019 6600 39 3815
162 1 Arsa 16.839,76 1 / 2 8.419,88 29/03/2019 6600 39 3816
164 1 Arsa 26.551,68 1 / 2 13.275,84 29/03/2019 6600 39 3819
164 3 Arsa 31.520,14 1 / 2 15.760,07 29/03/2019 6600 39 3820
165 1 Arsa 8.829,54 1 / 2 4.414,77 29/03/2019 6600 39 3821
166 3 Arsa 30.661,36 1 / 2 15.330,68 29/03/2019 6600 39 3823
167 2 Arsa 6.876,00 1 / 2 3.438,00 29/03/2019 6600 39 3825
167 7 Arsa 57.982,80 1 / 2 28.991,40 29/03/2019 6600 39 3829
168 1 Arsa 53.356,06 1 / 2 26.678,03 29/03/2019 6600 39 3830
169 1 Arsa 7.622,46 1 / 2 3.811,23 29/03/2019 6600 39 3832
170 1 Arsa 5.998,10 1 / 2 2.999,05 29/03/2019 6600 39 3833
140 5 Arsa 2.761,94 1 / 2 1.380,97 29/03/2019 6600 38 3732
141 1 Arsa 13.464,86 1 / 2 6.732,43 29/03/2019 6600 38 3735
142 5 Arsa 4.216,74 1 / 2 2.108,37 29/03/2019 6600 38 3740
144 5 Arsa 4.177,10 1 / 2 2.088,55 29/03/2019 6600 38 3751
148 2 Arsa 5.343,48 1 / 2 2.671,74 29/03/2019 6600 38 3758
148 4 Arsa 2.381,06 1 / 2 1.190,53 29/03/2019 6600 38 3760
150 1 Arsa 3.969,02 1 / 2 1.984,51 29/03/2019 6600 38 3765
157 1 Arsa 10.262,24 1 / 2 5.131,12 29/03/2019 6600 39 3783
157 7 Arsa 4.472,22 1 / 2 2.236,11 29/03/2019 6600 39 3789
157 11 Arsa 5.979,64 1 / 2 2.989,82 29/03/2019 6600 39 3791
157 12 Arsa 38.088,54 1 / 2 19.044,27 29/03/2019 6600 39 3792
157 14 Arsa 7.028,72 1 / 2 3.514,36 29/03/2019 6600 39 3794
157 18 Arsa 3.315,46 1 / 2 1.657,73 29/03/2019 6600 39 3798
158 5 Arsa 2.770,62 14404 / 277062 144,04 29/03/2019 6600 39 3808
159 1 Arsa 8.897,86 1 / 2 4.448,93 29/03/2019 6600 39 3809
159 3 Arsa 2.956,62 1 / 2 1.478,31 29/03/2019 6600 39 3811
163 2 Arsa 4.522,42 1 / 2 2.261,21 29/03/2019 6600 39 3818
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 19.08.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

164 Ada 1 Parsel, 163 Ada 2 Parsel, 162 Ada 1 Parsel, 161 Ada 1 Parsel, 150 Ada 1 Parsel,
149 Ada 6 Parsel, 149 Ada 2 Parsel, 157 Ada 23 Parsel, 157 Ada 21 Parsel, 157 Ada 19
Parsel, 157 Ada 18 parsel, 157 Ada 17 Parsel, 157 Ada 14 Parsel, 157 Ada 12 Parsel, 144
Ada 5 Parsel, 144 Ada 3 Parsel, 142 Ada 6 Parsel, 142 Ada 5 Parsel, 140 Ada 5 Parsel, 151
Ada 5 Parsel, 151 Ada 2 Parsel, 150 Ada 8 Parsel,149 Ada 4 parsel, 139 Ada 42 Parsel, 139
Ada 41 Parsel, 135 Ada 151 Parsel, 146 Ada 2 Parsel, 145 Ada 1 Parsel, 144 Ada 6 Parsel,
103 Ada 2 Parsel, 102 Ada 1 Parsel,101 Ada 1 Parsel, 157 Ada 1 Parsel, 154 Ada 3 Parsel,
153 Ada 3 Parsel,157 Ada 10 Parsel, 157 Ada 7 Parsel, 157 Ada 6 Parsel, 157 Ada 5 Parsel,
152 Ada 3 Parsel, 160 Ada 1 Parsel, 159 Ada 3 Parsel, 157 Ada 11 Parsel, 148 Ada 1
Parsel, 147 Ada 1 Parsel, 144 Ada 8 Parsel, 143 Ada 5 Parsel, 142 Ada 8 Parsel, 141 Ada 1
Parsel, 167 Ada 2 Parsel, 166 Ada 3 Parsel, 165 Ada 1 Parsel, 170 Ada 1 Parsel, 164 Ada 3
Parsel, 159 ada 1 Parsel, 148 Ada 2 Parsel, 168 Ada 1 Parsel, 167 Ada 7 Parsel, 148 Ada 4
Parsel, 169 Ada 1 Parsel iizerinde;

Beyan:

Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 11/10/2018 tarih 2018/278 Esas sayili
mahkeme muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir. (15.10.2018 -25049)

163 Ada 2 Parsel lizerinde;

irtifak Hakki:

TEK Lehine irtifa hakki (30.09.1965 -484)

142 Ada 6 Parsel iizerinde;

irtifak Hakki:

TEK Lehine irtifa hakki (30.09.1965 -484)

Etibank Genel Muadurliglu lehine 29869 m2 mahalde ilamda yazilh sartlarda irtifak hakki
(30.09.1965 - 484)

139 Ada 42 Parsel:

Beyan:

* Diger (Konusu: Tapu Kadastro Genel MudurlGgd'nin 31.01.2017 tarih 126400 sayili yazisinda
belirtilen hisse hatasi bulunan tagsinmazlardandir. (04.01.2018-223)

irtifak:

* TEAS Genel Miudurligu lehine 34664 m2 alan uzerinde daimi irtifak hakki. (12.10.2010-
10487)

139 Ada 41 Parsel:

Beyan:

* Diger (Konusu: Tapu Kadastro Genel MudurlGdd'nin 31.01.2017 tarih 126400 sayili yazisinda
belirtilen hisse hatasi bulunan tasinmazlardandir. (04.01.2018-223)

* imar diizenlemesine alinmistir. (14.07.2020- 15247)

135 Ada 151 Parsel:

Beyan:

*Diger (Konusu. Gulhanim Senel'in vergi ilisigi kesilmistir.)Tarih:07.11.2019 Sayi E.:950583
(Yeditepe Veraset Hargclar ve Vergi Midurligu) (08.11.2019-24495)

* imar diizenlemesine alinmistir. (14.07.2020- 15247)
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103 Ada 2 Parsel:

Beyan:

* [mar diizenlemesine alinmistir. (14.07.2020- 15247)
irtifak Hakki:

*TEK lehine irtifak hakki (30.09.1965-484)

102 Ada 1 Parsel:

Beyan:

* imar diizenlemesine alinmigtir. (14.07.2020- 15247)
101 Ada 1 Parsel:

Beyan:

* [mar diizenlemesine alinmistir. (14.07.2020- 15247)

153 Ada 3 Parsel:

Beyan:

* Etibank Genel Maduarliga lehine 29869 m2 mahalde ilamda yazili sartlarda irtifak hakki
(30.09.1965-484)

158 Ada 5 Parsel:

Beyan:

*Diger (Konusu. Gulhanim Senel'in vergi ilisidi kesilmistir.)Tarih:07.11.2019 Sayi E.:950583
(Yeditepe Veraset Harglar ve Vergi Midurligu) (08.11.2019-24495)

* TEK lehine irtifak hakki. (30.09.1965-484)

135 Ada 148 Parsel:

Beyan:

* imar diizenlemesine alinmistir. (14.07.2020- 15247)

irtifak Hakki:

*TEK lehine irtifak hakki (30.09.1965-484)

148 Ada 2 Parsel lizerinde;

irtifak Hakki:

Etibank Genel Muadurliglu lehine 29869 m2 mahalde ilamda yazilh sartlarda irtifak hakki
(30.09.1965 - 484)

101 Ada 5 Parsel:

Beyan:

* Diger (Konusu: Tapu Kadastro Genel Mudurligud'niun 31.01.2017 tarih 126400 sayil yazisinda
belirtilen hisse hatasi bulunan tasinmazlardandir. (04.01.2018-223)

* imar diizenlemesine alinmigtir. (14.07.2020- 15247)

(Tapu kayitlarindaki irtifak haklari kurumlarin rutin uygulamalari olup, tasinmazlar (zerinde
herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

"Tapu ve Kadastro Genel Middrligi'niin 31.01.2017 tarih 126400 sayili yazisinda belirtilen
hisse hatasi bulunan tasinmazlardandir." beyani parseldeki hissedarlarin payina diisen alan ile
toplam alan arasinda farklilik oldugunda konulan ve hata dizeltildigi zaman terkin edilen ilgili
Tapu Mudirliigi tarafindan resen dizeltilen bir beyan olup tagsinmazin degerine ve devrine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

"Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir." beyanina iliskin Gaziosmanpasa
1.Asliye Hukuk Mahkemesi'nin almis oldugu 26.04.2018 tarih 2018/278 esas no'lu ara karar
rapor ekinde sunimus olup, séz konusu dava; "dava konusu parsellerin tapu kayitlarina
davalidir serhi konulmasini, davali malik girket paylarinin 3. kisilere devrinin ve (lzerlerinde
tglinct kigiler lehine ayni sahsi hak tesisinin énlenmesi igin teminatsiz ihitiyati tedbir
konulmasini, Istanbul ili, Arnavutkéy ilgesi, Dursunkdy Mahallesi, Karahalil Ciftligi, 296, 300,
301, 302, 303, 304, 737, 738, 1083, 1481, 1491, 1597, 1598, 1600, 1601, 1602, 1603, 1604,
1605, 1606, 1607, 1608, 1609 parsellerdeki davalilara ait paylarin tapudaki payinin iptali ile
davacilar adlarina paylari oraninda ayri ayri tescil" talep edilmis olup 26.04.2018 tarih
2018/278 esas no'lu ara karar ile "1-Davaci vekilin yerinde gériilmeyen ihtiyati tedbir talebinin
reddine, 2- Dava konusu istanbul ili, Arnavutkéy ilgesi, Dursunkdy, KarahalilCiftligi 96, 300, 301,
302, 303, 304, 737, 738, 1083, 1481, 1491, 1597, 1598, 1600, 1601, 1602, 1603, 1604, 1605,
1606, 1607, 1608, 1609 parsellerin tapu kaydina davalidir serhi islenmesi igin Arnavutkdy Tapu
Mudirltigi’'ne miizekkere yazilmasina" karar verilmis olup dava sireci devam etmektedir.
Ancak alinan bu ara karar ile tapu kayitlarinda yer alan beyanin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

Tasinmazlar (izerinde bulunan beyan ve irtifak haklarinin Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami 3402 Sayili Kadstro Kanunu'nun 22/1-a hidkmi
geregince kadastro yenileme iglemine tabi tutulmustur. Bu kapsamda ada/parsel bilgilerindeki
degisiklik asagidaki tabloda belirtiimigtir.

veni Aili/Parsel Eski Parsel No Uygulama Oncesi Parsel Uygulama Sonrasi Parsel
Alani Alani
101/1 1083 41100 41700,77
101/5 295 1083850 1077257,15
102/1 296 233000 232850,07
103/2 1481 332000 330328,87
135/148 298 203000 203119,54
135/149 303 8350 8372,18
135/150 304 10828,15 10828,15
135/151 738 546600 544170,13
138/5 737 1353135 1359442,48
139/22 1491 5770 5771,11
139/35 302 3934 3920,33
139/36 300 644 645,48
139/37 301 1700 1681,61
139/41 139/38 985584,53 985450,53

Degerleme konu tasinmazlarin imar uygulamasi sonucu bilgileri asagidaki gibidir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMLAK KONUT
imar Yiizolgiimii GYOAS.
Fonksiyonu (m?) Hissesine
Diisen Alan

PARSEL

KISMEN SU YUZEYi
ALANI, KISMEN KANAL
KORUMA BANDI ALANI,

KISMEN YOL, KISMEN
101 5 PARK, KISMEN BHA, - 1.077.257,15 348.574,21
KISMEN TEKNiK ALT
YAPI ALANI, KISMEN
KONUT, KISMEN OZEL
SOSYAL TESIS ALANI

KISMEN SU YUZEYi
102 1 ALANI, KISMEN KANAL - 232.850,07 103.195,05
KORUMA BANDI ALANI

KISMEN SU YUZEYi
ALANI, KISMEN KANAL
KORUMA BANDINDA,
103 2 YT Y T - 330.328,87 146.846,47
YOL KORUMA KUSAGI

ALANI
KISMEN TiCARET-

KONUT ALANI, KISMEN

101 1 - 41.700,77 20.850,39
KONUT ALANI, KISMEN
YOL ALANI
139 42 TRAFO MERKEZI - 144,00 58,84
135 148 KANAL KORUMA BANDI = 140.721,97 57.104,51
ALANI
135 151 KANAL KORUMA BANDI 1.231,00 452,68
ALANI T !

KISMEN SU YUZEYi
ALANI, KISMEN KANAL
KORUMA BANDI ALANI
139 41 ! - 479.870,67 196.215,56

KISMEN PARK ALANI,
KISMEN ENERJI NAKiIL

ALTINDA
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Bu belge 5070 saytl Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

PARSEL NITELIGi KORUMA KUSAGI BILGiSi

iMAR PLANI

LEJAND

AGIKLAMA

DEGE

R L

M E

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YUzZOLCUM  HiSSE MIKTARI

EKGYO HiSSESINE

142 6 Arsa
142 8 Arsa
143 5 Arsa
144 3 Arsa
144 6 Arsa
144 8 Arsa
145 1 Arsa
146 2 Arsa
147 1 Arsa
148 1 Arsa
149 2 Arsa
149 4 Arsa
149 6 Arsa
150 5 Arsa
150 8 Arsa
151 2 Arsa
151 5 Arsa
152 3 Arsa
153 3 Arsa
154 3 Arsa
157 10 Arsa
157 17 Arsa
157 19 Arsa
157 21 Arsa
157 23 Arsa
157 5 Arsa
157 6 Arsa
160 1 Arsa
161 1 Arsa
162 1 Arsa
164 1 Arsa
164 3 Arsa
165 1 Arsa
166 3 Arsa
167 2 Arsa
167 7 Arsa
168 1 Arsa
169 1 Arsa
170 1 Arsa

12.12.2018 T.T'li 1/1000
OLGEKLI DURSUNKOY
MAHALLESi MUHTELIF

PARSELLERE iLiSKiN

UYGULAMA iMAR PLANI

TICKTK
TICARET+TURIZM+KONU
TALANI

AKARYAKIT VE SERVIS
iISTASYONU

OZEL EGiTiM ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

OZEL SAGLIK TESIS
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

TiCK-1 TICARET+KONUT
ALANI

TICK-1 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-1 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-1 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-1 TICARET+KONUT
ALANI

OZEL EGiTiM ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

OZEL EGiTiM ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

KONUT ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

KONUT ALANI

OZEL EGiTiM ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

TiCK-2 TICARET+KONUT
ALANI

OZEL SAGLIK TESIiS
ALANI
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IMAR PARSELLERI

DUSEN ALAN

37.478,70 1/2 18.739,35

2.592,68 1/2 1.296,34
10.028,28 1/2 5.014,14
56.586,68 1/2 28.293,34
13.223,40 1/2 6.611,70
7.756,68 1/2 3.878,34
115.364,44 1/2 57.682,22
14.357,22 1/2 7.178,61
26.266,32 1/2 13.133,16
6.693,82 1/2 3.346,91
15.957,22 1/2 7.978,61
33.081,84 1/2 16.540,92
24.111,64 1/2 12.055,82
54.705,20 1/2 27.352,60
51.280,10 1/2 25.640,05
33.286,92 1/2 16.643,46
13.502,36 1/2 6.751,18
28.917,84 1/2 14.458,92
26.912,74 1/2 13.456,37
22.753,16 1/2 11.376,58
6.759,26 1/2 3.379,63
19.262,64 1/2 9.631,32
19.648,64 1/2 9.824,32
42.276,98 1/2 21.138,49
32.645,36 1/2 16.322,68
6.084,20 1/2 3.042,10
28.932,96 1/2 14.466,48
19.066,56 1/2 9.533,28
30.505,42 1/2 15.252,71
16.839,76 1/2 8.419,88
26.551,68 1/2 13.275,84
31.520,14 1/2 15.760,07
8.829,54 1/2 4.414,77
30.661,36 1/2 15.330,68
6.876,00 1/2 3.438,00
57.982,80 1/2 28.991,40
53.356,06 1/2 26.678,03
7.622,46 1/2 3.811,23
5.998,1 .999,05
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Bu belge 5070 saytl Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EKGYO
. . U . . HiSSESINE
PARSEL NITELIGi LEJAND ACIKLAMA YUzoOLcUm HiSSE MIKTARI DUSEN
ALAN
140 5 Arsa SOSYAL TESiS ALANI 2.761,94 1/2 1.380,97
TEKNIiK ALT YAPI ALANI
141 1 Arsa 13.464,86 1/2 6.732,43

(TRAFO MERKEZI)

142 5 Arsa SOSYAL TESiS ALANI 4.216,74 1/2 2.108,37
144 5 Arsa iDARI HIZMET ALANI 4.177,10 1/2 2.088,55
148 2 Arsa SOSYAL TESiS ALANI 5.343,48 1/2 2.671,74
148 a Arsa SAGLIK TESiSi ALANI 2.381,06 1/2 1.190,53
150 1 Arsa SOSYAL TESiS ALANI 3.969,02 1/2 1.984,51
157 1 Arsa | ACIK SPOR TESIiS ALANI 10.262,24 1/2 5.131,12
157 7 Arsa REKRASYON ALANI KOP PARSELLERI | 4.472,22 1/2 2.236,11
157 11 Arsa | TEKNIK ALT YAPI ALANI 5.979,64 1/2 2.989,82
157 12 Arsa REKRASYON ALANI 38.088,54 1/2 19.044,27

KAPALI SPOR TESIS

157 14 Arsa 7.028,72 1/2 3.514,36
ALANI

157 18 Arsa SOSYAL TESiS ALANI 3.315,46 1/2 1.657,73

158 5 Arsa iDARI HIZMET ALANI 2.770,62 14404/277062 144,04

159 1 Arsa | TEKNiK ALT YAPI ALANI 8.897,86 1/2 4.448,93

159 3 Arsa SOSYAL TESiS ALANI 2.956,62 1/2 1.478,31

163 2 Arsa KULTUREL TESIiS ALANI 4.522,42 1/2 2.261,21

imar uygulamasi éncesi 101/1, 101/5, 102/1, 103/2, 135/148, 135/149, 135/151, 138/5, 139/22,
139/35, 139/36, 139/37, 139/141 ve 135/150 numaral parsellerdeki Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. 'nin hissedar oldugu toplam 3.639.116,28 m2 'lik hissesinin 1/2 hissesine
karsilik gelen 1.819.558,15 m2'lik kisim THY Havalimani Gayrimenkul Yatirm ve igletme
A.S.'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.

imar uygulamasi sonucu olugan parsellerin 29.03.2019 tarih ve 6600 yevmiye numarasi ile
tescil olunan gincel hisse oranlari ve malik bilgileri ile takbis belgesinde rapor eklerinde
sunulmustur.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bdlge 08.09.2012 tarih ve Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige
giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile sinir koordinatlari belirlenen daha sonra da
16.01.2019 tarih ve 14778 sayi ile 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustirilmesi
Hakkindaki Kanunun 2. maddesinin 1. fikrasinin (c) bendi kapsaminda "Rezerv Yapi Alan!"
olarak belirlenmistir.

Arnavutkdy Belediyesi'nde yapilan incelemelere goére tasinmazlardan 101/5, 102/1, 103/2,
101/1, 135/148, 135/151, 139/41 parseller 29.06.2020 tasdik tarihli istanbul ili Yenigsehir Rezerv
Yapi Alani (Kanal istanbul Projesi) 2. Etabina iliskin 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinda
kalmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi, 01.07.2020 tarihli ve E.134691 sayili yazisi ile;
istanbul ili, Yenisehir Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul Projesi) 2. Etabina iliskin 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani tekliflerinin, 1 nolu Cumhurbagkanhgi
Kararnamesi hikimleri ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstirtlmesi Hakkinda
Kanun'un ilgili maddeleri ile birlikte 3194 sayili imar Kanunu'nun 9. maddesi uyarinca NiP-
34950551 ve UiP-34167207 plan islem numaralari ile 29.06.2020 tarihinde re’sen onaylandig
bildirilmistir.

Séz konusu planlar, 3194 sayili imar Kanunu’'nun 8/b maddesi geregince 02.07.2020 tarihinden
itibaren bir (1) ay (30 giin) siire ile Cevre ve Sehircilik il Midarligi (Barbaros Mahallesi,
Begonya Sk. N0:9A, 34746 Atasehir/istanbul) ilan panosu ile internet sitesinde askiya
ctkarilmistir. Aski siiresi dolmus olup, itirazlarin degerlendirildigi bilgisi sifahen 6grenilmistir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ADA PARSEL NITELIGi KORU “."A !“.JSAG' iMAR PLANI LEJAND
BiLGiSi
KISMEN SU YUZEYi ALANI, KISMEN
29.06.2020 T.T'li 1/1000 OLCEKLI KANAL KORUMA BANDI ALANI,
Tarla (Eski 2 YENISEHIR REZERV YAPI KISMEN YOL, KISMEN PARK, KISMEN
101 5 arla (Eski 295 |\ ;7 N+ ORTA+DERE SEHIR RE S OL, KISME , KIS
Parsel) ALANINA iLISKIN UYGULAMA | BHA, KISMEN TEKNiK ALT YAPI ALANI,
iMAR PLANI KISMEN KONUT, KISMEN OZEL SOSYAL
TESIS ALANI
29.06.2020 T.T'li 1/1000 OLCEKLI
YENISEHIR REZERV YAPI KISMEN SU YUZEYi ALANI, KISMEN
102 1 Tarla UZUN+DERE S
ALANINA iLISKIN UYGULAMA KANAL KORUMA BANDI ALANI
iMAR PLANI
29.06.2020 T.T'li 1/1000 OLCEKLI |  KISMEN SU YUZEYi ALANI, KISMEN
YENISEHIR REZERV YAPI KANAL KORUMA BANDINDA, KISMEN
103 2 Tarla UZUN+ORTA+DERE SEHIR RE . .
ALANINA iLISKIN UYGULAMA | DEMIRYOLLARI YOL KORUMA KUSAGI
iMAR PLANI ALANI
9.06.2020T.T li 1/1000 OLCEKLI KISMEN TICARET-KONUT ALANI,
101 1 Tarla UZUN VENISEHIR REZERV YAPI KISMEN KONUT ALANI, KISMEN YOL
ALANINA iLISKIN UYGULAMA !
) ALANI
iMAR PLANI
29.06.2020 T.T'li 1/1000 OLCEKLI
YENISEHIR REZERV YAPI
+ +| Lo .
135 148 Tarla UZUN+ORTA+DERE ALANINA iLiSKIN UYGULAMA KANAL KORUMA BANDI ALANI
iMAR PLANI
29.06.2020 T.T'li 1/1000 OLCEKLI
135 151 Tarla UZUN+ORTA VENISEHIR REZERV VAPI KANAL KORUMA BANDI ALANI
ALANINA iLISKIN UYGULAMA
iMAR PLANI
29.06.2020 T.T'li 1/1000 OLGEKLI |  KISMEN SU YUZEYi ALANI, KISMEN
YENISEHIR REZERV YAPI KANAL KORUMA BANDI ALANI,
139 41 Tarla UZUN+DERE S )
ALANINA iLISKiIN UYGULAMA | KISMEN PARK ALANI, KISMEN ENERJI
iMAR PLANI NAKIL ALTINDA

Rapora konu diger parseller ise 12.12.2018 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Dursunkdy Mahallesi
Muhtelif Parsellere iliski Uygulama imar Plani'nda kalmaktadir. imar fonksiyonuna iligkin bilgiler
asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ADA PARSEL NITELIGI LEJAND ACIKLAMA
139 42 Pilon Yeri ENERJI NAKIL HATTI ALTINDA T.A.Y. KADASTRAL (IMAR
UYGULAMASINA GiRMEDI)
TICKTK TICARET+TURIZM+KONUT
142 6 Arsa KAKS: 0,75
ALANI
142 8 Arsa AKARYAKIT VE SERVIS iISTASYONU KAKS: 0,25
143 5 Arsa OZEL EGITIM ALANI KAKS: 1,00
144 3 Arsa TIiCK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
144 6 Arsa TICK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
144 8 Arsa TICK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
145 1 Arsa TiICK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
146 2 Arsa TiCK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
147 1 Arsa TiCK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
148 1 Arsa OZEL SAGLIK TESiIS ALANI KAKS: 1,00
149 2 Arsa TiCK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
KAKS: 0,75 - PARSEL KISMEN
149 a Arsa KONUT ALANI TASKIN KORUMA SINIRINDA
KALMAKTADIR.
149 6 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
150 5 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
150 8 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
151 2 Arsa TiCK-1 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
151 5 Arsa TiCK-1 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
KAKS: 0,75 - PARSEL KISMEN
152 3 Arsa TiCK-1 TICARET+KONUT ALANI TASKIN KORUMA SINIRINDA
KALMAKTADIR.
153 3 Arsa TiCK-1 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
154 3 Arsa TiCK-1 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
157 10 Arsa OZEL EGITIiM ALANI KAKS: 1,00
157 17 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
157 19 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
157 21 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
157 23 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
157 5 Arsa OZEL EGiTiM ALANI KAKS: 1,00
157 6 Arsa TICK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
160 1 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
161 1 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
162 1 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
164 1 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
164 3 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
165 1 Arsa TiCK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
166 3 Arsa KONUT ALANI KAKS: 0,75
167 2 Arsa OZEL EGITIM ALANI KAKS: 1,00
167 7 Arsa TiCK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
168 1 Arsa TICK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
169 1 Arsa TiCK-2 TICARET+KONUT ALANI KAKS: 0,75
170 1 Arsa OZEL SAGLIK TESIS ALANI KAKS: 1,00
KAKS: 1,00 - PARSEL KISMEN
140 5 Arsa SOSYAL TESIiS ALANI TASKIN KORUMA SINIRINDA
KALMAKTADIR.
141 1 Arsa TEKNIK ALT YAPI ALANI (TRAFO KAKS: 1,00
MERKEZi)
KAKS: 1,00 - PARSEL KISMEN
142 s Arsa SOSYAL TESIiS ALANI ENERJi NAKIiL HATTI ALTINDA
KALMAKTADIR.
144 5 Arsa iDARI HIZMET ALANI KAKS: 1,00
148 2 Arsa SOSYAL TESIiS ALANI KAKS: 1,00
148 4 Arsa SAGLIK TESiSi ALANI KAKS: 1,00
150 1 Arsa SOSYAL TESIS ALANI KAKS: 1,00
KAKS: 0,75 - PARSEL KISMEN
157 1 Arsa ACIK SPOR TESIiS ALANI TASKIN KORUMA SINIRINDA
KALMAKTADIR.
157 7 Arsa REKRASYON ALANI
157 11 Arsa TEKNIK ALT YAPI ALANI KAKS: 1,00
PARSEL KTISIVIEN TASKTN
157 12 Arsa REKRASYON ALANI KORUMA SINIRINDA
— KAILDNANAKTADID
157 14 Arsa KAPALI SPOR TESIS ALANI KAKS: 0,75
157 18 Arsa SOSYAL TESIiS ALANI KAKS: 1,00
158 5 Arsa iDARI HIZMET ALANI KAKS: 1,00
KAKS: 1,00 - PARSEL KISMEN
159 1 Arsa TEKNIiK ALT YAPI ALANI iICME SUYU KORUMA ALAN
SINIRINDA KALMAKTADIR.
159 3 Arsa SOSYAL TESIiS ALANI KAKS: 1,00
163 2 Arsa KULTUREL TESiS ALANI
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Arnavutkdy Belediyesi'nde yapilan incelemelere goére tasinmazlardan 101/5, 102/1, 103/2,
101/1, 135/148, 135/151, 139/41 nolu parseller 29.06.2020 tasdik tarihli istanbul ili Yenisehir
Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul Projesi) 2. Etabina iliskin 1/1000 oélcekli Uygulama imar
Planinda kalmakta, diger parsel ise 12.12.2018 tasdik tarihli plan kapsaminda yer almistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Degerlemeye konu tasinmazlar icin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje

bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu tagsinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tagsinmazlar bos parsellerdir.

19



Bu belge 5070 saytl Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu 64 adet tagsinmaz istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy Mahallesinde yer

almakta olan "Arsa/Tarla/Pilon Yeri" niteligindeki parsellerdr.

Degerlemeye konu tasinmazlarin ytz élgima bilgileri agsagidaki tabloda gosterilmistir.

EML-2008096 ARNAVUTKOY (64 ADET PARSEL

Emlak Konut GYO A.$. Hissesine
Ada | Parsel Niteligi Yiizolgimii Tekabiil Eden Yizolglimii
101 5 Tarla (Eski 295 1.077.257,15 348.574,21
Parsel)

102 1 Tarla 232.850,07 103.195,05
103 2 Tarla 330.328,87 146.846,47
101 1 Tarla 41.700,77 20.850,39
139 42 Pilon Yeri 144,00 58,84
135 148 Tarla 140.721,97 57.104,51
135 151 Tarla 1.231,00 452,68
139 41 Tarla 479.870,67 196.215,56
142 6 Arsa 37.478,70 18.739,35
142 8 Arsa 2.592,68 1.296,34
143 5 Arsa 10.028,28 5.014,14
144 3 Arsa 56.586,68 28.293,34
144 6 Arsa 13.223,40 6.611,70
144 8 Arsa 7.756,68 3.878,34
145 1 Arsa 115.364,44 57.682,22
146 2 Arsa 14.357,22 7.178,61
147 1 Arsa 26.266,32 13.133,16
148 1 Arsa 6.693,82 3.346,91
149 2 Arsa 15.957,22 7.978,61
149 4 Arsa 33.081,84 16.540,92
149 6 Arsa 24.111,64 12.055,82
150 5 Arsa 54.705,20 27.352,60
150 8 Arsa 51.280,10 25.640,05
151 2 Arsa 33.286,92 16.643,46
151 5 Arsa 13.502,36 6.751,18
152 3 Arsa 28.917,84 14.458,92
153 3 Arsa 26.912,74 13.456,37
154 3 Arsa 22.753,16 11.376,58
157 10 Arsa 6.759,26 3.379,63
157 17 Arsa 19.262,64 9.631,32
157 19 Arsa 19.648,64 9.824,32
157 21 Arsa 42.276,98 21.138,49
157 23 Arsa 32.645,36 16.322,68
157 5 Arsa 6.084,20 3.042,10
157 6 Arsa 28.932,96 14.466,48
160 1 Arsa 19.066,56 9.533,28
161 1 Arsa 30.505,42 15.252,71
162 1 Arsa 16.839,76 ’ 410 28
164 1 Arsa 26.551,68 o= VM T



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E

SERLEME

Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

164 3 Arsa 31.520,14 15.760,07
165 1 Arsa 8.829,54 4.414,77
166 3 Arsa 30.661,36 15.330,68
167 2 Arsa 6.876,00 3.438,00
167 7 Arsa 57.982,80 28.991,40
168 1 Arsa 53.356,06 26.678,03
169 1 Arsa 7.622,46 3.811,23
170 1 Arsa 5.998,10 2.999,05
140 5 Arsa 2.761,94 1.380,97
141 1 Arsa 13.464,86 6.732,43
142 5 Arsa 4.216,74 2.108,37
144 5 Arsa 4.177,10 2.088,55
148 2 Arsa 5.343,48 2.671,74
148 4 Arsa 2.381,06 1.190,53
150 1 Arsa 3.969,02 1.984,51
157 1 Arsa 10.262,24 5.131,12
157 7 Arsa 4.472,22 2.236,11
157 11 Arsa 5.979,64 2.989,82
157 12 Arsa 38.088,54 19.044,27
157 14 Arsa 7.028,72 3.514,36
157 18 Arsa 3.315,46 1.657,73
158 5 Arsa 2.770,62 144,04
159 1 Arsa 8.897,86 4.448,93
159 3 Arsa 2.956,62 1.478,31
163 2 Arsa 4.522,42 2.261,21

TOPLAM 3.474.990,20 1.457.499,29

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Arnavutkdy ilgesi Dursunkdy Mahallesi sinirinda yer almakta

olup, Dursunkdy-Baklali yolu etrafinda ve Dogusunda yer almaktadirlar.

Parsellerin Kuzeyinden 3. Bogaz Kdprisu Otoban Yolu gecmekte olup, yerlesim yerlerine uzak
konumdadirlar. Sazlidere Barajinin kuzeyinde Kanal istanbul Projesi olarak bilinen alan
kapsaminda bulunmaktadir.
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21



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ormanl

Tasinmazlarin

Konumu
3.Bogaz Kopriisii

Tasinmazlarin
Konumu

istanbul
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim Dursunkdy-Balikli Yolu Uzerinden saglanmaktadir.
Tasinmazlardan bazilar bu yol Uzerinde yer almakta ikeni buyltk ¢ogunluga hentz imar yolu ile
ulagilamamaktadir. 3. Képrii otoban yolu taginmazlarin kuzeyinde yer almakta olup, istanbul
Havalimanina yakin konumdadirlar.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy Mahallesi'nde yer alan
64 adet parseldir. Tasinmazlarin kesin sinirlari  mabhallinde tespit edilememektedir.
Tasinmazlarin etrafinda sinirlayici bir 6ge bulunmamaktadir. Kismen diz, kismen egimli bir
topografyada yer almaktadirlar. Tasinmazlarin bir gogu geometrik olarak diizgin bir formda
degildir. Bolgede altyapi imkanlari henliz tamamlanmamig olup, birgok parsele imar yolu ile
ulasilamamaktadir. Parseller lUzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Arnavutkoy lilgesi

Arnavutkéy, Cumhuriyet déneminde énce Eylip ilgesi'ne bagl bir kdy iken, Gaziosmanpasa’'nin
1963 yilinda ilge haline gelmesiyle buraya baglanmis 1987 yilinda ise Gaziosmanpasa Ilgesine
bagll belde statiisini kazanmistir. Giniimiizde Arnavutkdy llgesi sinirlari iginde kalan
Hadimkdy 1969, Durusu 1989, Bogazkdy, Bolluca, Haraggl ve Tasoluk ise 1994 yilinda belde
statlisU kazanmistir.

5747 sayil “Blyiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile birlikte Bogazkdy, Bolluca, Durusu, Haraggl,
Hadimkdy ve Tasoluk belediyeleri Arnavutkdy Belediyesine ilhak edilmis, Catalca’'ya bagli
Bahsayis Mahallesi ile Catalca ve Gaziosmanpasa ilgelerinin sinirlari igcinde bulunan 8 orman
kéylve Kiclikgekmece ilgesine bagh Samlar Kdyi'niin Sazlidere Baraj Géli'niin kuzeyinde
kalan kismi Arnavutkdy sinirlari igine dahil edilmistir

Yeni kurulan Arnavutkdy ilgesi istanbul’'un 39 ilgesinden biri haline gelirken, ilce topraklarinin
tamami Arnavutkdy llge Belediyesi’nin hizmet alani olarak kabul edilmistir. Bdylece Arnavutkdy
yaklasik 45 yil bagh kaldigi Gaziosmanpasa’dan ayrilarak mustakil ilce haline gelmistir. Toplam
506,52 km? yiizélglime sahip olan ilge, istanbul’un arazi biiylikliigii bakimindan dérdiinci biiyiik
ilcesi olmustur

5747 sayili kanunun yirirliige girmesiyle birlikte Arnavutkdy ilgesi sinirlar icinde kalan orman
koyleri hari¢ olmak (zere, diger butin kdylerin tizel Kkisiligi kaldiriimis ve mahalleye
dénastirdlmastir. Orman koyu statisini koruyan kdyler ise sunlardir: Baklal, Balabanburun,
Boyalik, Hacimasli, Karaburun, Tayakadin, Yassioren, Yenikdy.

5747 sayil kanunla Arnavutkody ilgesine baglanan Nakkas (46,78 km?) ve Bahsayis (9,46 km?)
mabhalleleri 6360 sayili “Oniic ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve 26 ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Catalca ilgesine
baglanmistir. Bdylece ilgenin ylzdlgimi 56,24 km? klgulerek 450,28 km? olmustur. Buna
ragmen Arnavutkdy Istanbul’'un dérdiinci biiyiik ilgesi olma 6zelligini korumustur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goriimustar.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni donemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gergceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektorin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dusis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Ancak 2020 yilina gelindiginde yasanan klresel salgin
sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul sektéri de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda
olusacak yeni kosullara bagh olarak kisa ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegdi
disunudlmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme sulrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Kamu
bankalarinin baslatmis oldugu bu kampanyanin ne zamana kadar gegerli oldugu degerleme
tarihi itibariyle bilinememektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Arnavutkdy Belediyesi ve Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bolgede yer almaktadir.
*  istanbul Havalimanina ve 3. Kopru Yoluna yakin konumdadirlar.

*  Kanal istanbul Projesi igerisinde yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Hisseli mulkiyetlerdir.
*  Sinirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

* 17 adet parsel kamusal alan imarldir.
* Bolgede altyapi hentiz eksik durumdadir.

* 8 adet parsel imar uygulamasi gérmemisgtir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-2008096 ARNAVUTKOY (64 ADET PARSEL)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Arnavutkdy ilgesinde yer alan 64 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme

calismasinda;
- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
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1 Elisa Gayrimenkul

Tel 0212 644 61 49

Arnavutkdy Dursunkdy'de 135 ada 177 parselin 198 m2 hissesi satiliktir. Hali hazirda imar plani
icerisinde yer almadigi belirtiimis olup, 250.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 198 .-M? 250.000 .-TL 1.263 .-TL/M?
2 llgilisi
Tel 0530387 62 87

Arnavutkdy Dursunkdy'de 106 ada 57 parselin 1441 m2 hissesi satiliktir. Kanal istanbul Projesi
kapsaminda zemin+3 kat, konut imarli olarak belirtiimis olup, 1.250.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1441 -\M? 1.250.000 .-TL 867 .-TL/M?

3 Beytiy Emlak
Tel 0212 855 55 80

Arnavutkdy Dursunkéy'de 668 parsel 6734 m2 olup satiliktir. Kanal istanbul Projesi kapsaminda
olarak belirtilmis olup, 7.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 6734 .-M? 7.000.000 .-TL 1.040 .-TL/M?

4 Remax Guide

Tel 02122837273

Arnavutkdy Dursunkdy'de 112 ada 20 parsel 18.787 m2 olup satiliktir. Kanal istanbul Projesi
kapsaminda olarak belirtiimis olup, 14.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 18758 .-M? 14.000.000 .-TL 746 -TL/M?

5 Fatih insaat

Tel 0212 537 58 18

Arnavutkdy Dursunkdy'de 111 ada 1 parsel ~16.355 m2 olup satiliktir. Kanal istanbul Projesine
komsu olarak belirtiimis olup, 21.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 16355 .-M? 21.000.000 .-TL 1.284 -TL/M?
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6 llgilisi

Tel 0 549 387 34 55

Arnavutkdy Dursunkdy'de 104 ada 2 parsel 26.232 m2 olup satiliktir. Kanal istanbul Projesi
kapsaminda olarak belirtiimis olup, 25.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 26232 .-M? 25.000.000 .-TL 953 .-TL/M?

7 Su Gayrimenkul
Tel 0545 344 55 55

Hadimkoéyde islek cadde cepheli oldugu belirtilen 2500m2 akaryakit istasyonu imarli arsadir.
Tdm izinlerinin alindigi beyan edilmis olup, tasinmaz igin 30.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 2500 .-M? 30.000.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
8 Sahibinden
Tel 533 748 60 85

Arnavutkdy Yassiéren bélgesinde 181 ada 67 parsel 2945 m2 olup satiliktir. Kanal istanbul
Projesi kapsaminda olarak belirtiimis olup, 1.700.000.-TL istenilmektedir. (kaks:0.50, Z+3 kat,
konut alaninda kalmaktadir.)

SATILIK 2945 -M? 1.700.000 .-TL 577 -TL/M?

9 Sahibinden

Tel 532 393 04 85

Arnavutkdy Dursunkdy bolgesinde 104 ada 16 parsel 16510 m2 olup satiliktir. Kanal istanbul
Projesi kapsaminda olarak belirtilmis olup, 13.208.000.-TL istenilmektedir. (kaks:0.50, Z+3 Kat,
konut alaninda kalmaktadir.)

SATILIK 16510 .-M? 13.208.000 .-TL 800 .-TL/M?

10 Sahibinden

Tel 535 330 63 80

Arnavutkdy Dursunkdy bélgesinde 124 ada 46 parsel 6000 m2 olup satiliktir. Kanal istanbul
Projesi kapsaminda olarak belirtiimis olup, 5.250.000.-TL istenilmektedir. (kaks:0.50, Z+3 Kat,
konut alaninda kalmaktadir.)

SATILIK 6000 .-M?2 5.250.000 .-TL 875 .-TL/M?

34



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

KONUT EMSALLERI

1 Cerlek Gayrimenkul
Tel 05319273573

Hadimkdy Vefa Konutlarinda 2+1, 125 m2 alanh olarak pazarlanan 8. kat dairedir. ~5 yillhk bir
sitede yer almakta olup 385.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 125 -M? 385.000 .-TL 3.080 .-TL/M?

2 Cerlek Gayrimenkul

Tel 0531927 3573

Hadimkdy'de yeni yapilan bir site igerisinde yer aldigi belirtlen 2+1, 100 m2 alanh olarak
pazarlanan 4.kat dairedir. Sitede g¢ocuk oyun alani, kamelyalar, kapali otopark imkani
mevcuttur. Tasinmaz igin 350.000.-TL istenilmektedir.

Ayni site igerisinde 3+1, 128 m2 alanh olarak pazarlanan 1.kat daire igin 680.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 100 .-Mm? 350.000 .-TL 3.500 .-TL/M?
SATILIK 128 .-M? 680.000 .-TL 5.313 .-TL/M?
3 Sahibi
Tel 0545899 51 12

Hadimkdy Toki Akpinar Sitesinde 1.katta yer alan 2+1, 82 m2 alanli olarak pazarlanan dairedir.
Tasinmaz igin 280.000.-TL istenilmketedir. 10-15 yillik bir yapida yer almaktadir.

SATILIK 82 -M? 280.000 .-TL 3.415 .-TL/M?

4  Vefa Emlak

Tel 0534548 54 79

Hadimkdy Vefa Konutlarinda 2+1, 115 m2 alanh olarak pazarlanan zemin kat dairedir. ~5 yillik
bir sitede yer alImakta olup 350.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 115 .-Mm? 350.000 .-TL 3.043 .-TL/M?
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5 llgilisi
Tel 0533 664 64 00

Hadimkdyde yeni site icerisinde 3+1, 11. katta yer alan 144 m2 alanli olarak pazarlanan
dairedir. Sitede hamam, sauna, fitness, kapali yizme havuzu, ¢ocuk oyun alani, gok amagli
spor sahasi, ylriyus-bisikilet yollari bulundugu belirtiimistir. Tasinmaz igin 585.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 144 -M? 585.000 .-TL 4.063 .-TL/M?

DUKKAN EMSALLERI

1 Tiryap Bayrampasa
Tel 0212 544 44 36

Hadimkéy Tam Turk Sitesinin ana giris kapisinin késesinde 150m2 alanh olarak pazarlanan
bodrum+zemin+asma katl dikkandir. Tasinmaz i¢in 1.950.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 150 .-M? 1.950.000 .-TL 13.000 .-TL/M?

2 Tiiryap Bayrampasa
Tel 0212544 44 36
Hadimkdy Tam Tirk Sitesinin altinda cadde cepheli kése dikkandir. Her katt 150m2 alanh

olarak pazarlanan bodrum+zemin+nomal katli dikkan 450 m2 olarak beyan edilmistir. Ayrica
150 m2 bahge kullanimi oldugu belirtiimisrie. Taginmaz igin 4.200.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 450 .-M? 4.200.000 .-TL 9.333 .-TL/M?

3 Zeytin Gayrimenkul
Tel 0212 868 34 59

Hadimkdy Hastane Mahallesinde, ana cadde Uizerinde yeni binanin alt katinda yer alan 100m2
dikkandir. Tasinmaz igin 1.225.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 100 .-M? 1.225.000 .-TL 12.250 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bir kismi KOP parseli ve bir kismi imarli parsel oalrak
gorulmektedir. Emsaller irdelendiginde imarli parsellerden 142 ada 6 parsel igin karsilastirma
tablosu hazirlanmig, diger parsellerin birim m2 degerleri buna istinaden serefiye farklari
dusundlerek takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKYi COK KUCUK -20% uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (142 ada 6 parsel)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 250.000 1.250.000 7.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 37.478,70 m? 198 1.441 6.734
BIRIM M2 DEGERI 1.263 867 1.040

o OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK

ALANA iLiSKiN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

-45% -40% -32%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON tic.+tur.+konut KONUT
FONKSIYONA iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 10% 5% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER HISSELI HISSELI
DIGER BILGILERE iLiSKIiN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 5% 5% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 1k 1k 1o
DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -45% -45% -47%
DUZELTILMIS DEGER 575 694 477 552

142 ada 6 parsel icin karsilagstirma tablosu hazirlanmig, diger parsellerin birim m2 degerleri
buna istinaden konum, alan,buyuklik, geometri, hisse durumu, imar fonksiyonu gibi kriterler ve
serefiye farklari dikkate alinarak takdir edilmistir. Minferit degerler ekte belirtiimistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE 64 ADET TASINMAZIN

DEGER TABLOSU
L TOPLAM ARSA TOPLAM EMLAK KONUT GYO OLEE L ST
NiTELIK N ASS. HISSE ALANI KONUT GYO A.S.
"= HiSSE DEGERI
64 ADET PARSEL 3.474.990,20m? 1.457.499,29m? 380.192.995,15 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parseller igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Parsellerin bir kismi
uygulama goérecek alanda, bir kismi KOP alaninda kalmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gulvenilirligine yiuksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." ibaresi Uzerinde tasinmazlar icin pazar yaklagimi
yonteminde yerterli sayida emsale ulasiimasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 64 adet parselin planlari kapsaminda degerlendiriimesinin en uygun
kullanimi olacagi distnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

64 Parselin Arsa Degeri (.-TL) 380.192.995,15 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Uzerlerinde herhangi bir proje olmamasi
nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinkii degere ulagilimaya calisiimasi
ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéniinde bulundurularak tasinmazin deger
takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi ydnteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenilir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.
Parsellerin munferit degerleri eklerde belirtiimistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Tasinmaz arsaltarla niteliginde olup, arsa deg@eri takdir edilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara arsa degeri takdir edilmis olup, bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikiumleri yer
almaktadir. Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas
Sayili Mahkeme Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir." beyanina iliskin Gaziosmanpasa
1.Asliye Hukuk Mahkemesi'nin almis oldugu 26.04.2018 tarih 2018/278 esas no'lu ara karar
rapor ekinde sunulmus olup, s6z konusu dava; "dava konusu parsellerin tapu kayitlarina
davaldir serhi konulmasini, davali malik sirket paylarinin 3. kisilere devrinin ve Uzerlerinde
Uclncl kigiler lehine ayni sahsi hak tesisinin Onlenmesi igin teminatsiz ihitiyati tedbir
konulmasini, Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Dursunkdy Mahallesi, Karahalil Ciftligi, 296, 300,
301, 302, 303, 304, 737, 738, 1083, 1481, 1491, 1597, 1598, 1600, 1601, 1602, 1603, 1604,
1605, 1606, 1607, 1608, 1609 parsellerdeki davalilara ait paylarin tapudaki payinin iptali ile
davacilar adlarina paylari oraninda ayri ayri tescili" talep edilmis olup 26.04.2018 tarih 2018/278
esas no'lu ara karar ile "1-Davaci vekilin yerinde gértlmeyen ihtiyati tedbir talebinin reddine, 2-
Dava konusu istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy, KarahalilCiftligi 96, 300, 301, 302, 303,
304, 737, 738, 1083, 1481, 1491, 1597, 1598, 1600, 1601, 1602, 1603, 1604, 1605, 1606, 1607,
1608, 1609 parsellerin tapu kaydina davahdir serhi iglenmesi icin Arnavutkdy Tapu
Muadurligi'ne muizekkere yazilmasina" karar verilmis olup dava sureci devam etmektedir.
Ancak alinan bu ara karar ile tapu kayitlarinda yer alan beyanin taginmazin devrine ve degerine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik
portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhiga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir.Degerleme
konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, tapu niteligi "tarla/arsa/pilon
yeri" dir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin "Arsa/arazi" portfoyiine alinmalarinda her
hangibir sakinca olmayacagi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 64 adet taginmazin;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
380.192.995,15 ~TL
(Ug Yiiz Seksen Milyon Yiiz Doksan iki Bin Dokuz Yiiz Doksan Bes Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

448.627.734 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
’3&%%/
Onur BUYUK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

*
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