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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 20.08.2020
gﬁ?;?kgm? 21.08.2020

RAPOR TARIHi 21.08.2020

RAPOR NO EML-2008124
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL ILI AVCILAR ILGESI FIRUZKOY MAHALLESINDE YER ALAN

DEGERLEME KONUSU 4 ADET PARSEL

FIRUZKOY MAHALLESI, ALIBEY MEVKII, 4 ADET PARSEL

DEGERLEME ADRESI ARNAVUTKOY/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN | Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
UZMANLAR Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

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 iliskin 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 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

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

Ek 5 - 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 toplam 1.971.786,92m? yuzdélgimine sahip 4
adet kadastral parselin, musteri tarafindan ibraz edilen protokole gére ve mer-i imar plani
dahilinde raporun 2.3.1 maddesinde belirtilen imar lejandina sahip toplam 689.029,03m? TOKI
tasinmazinin pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde 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
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun asagida bilgileri bulunan toplam 1.971.786,92m? yizoélgimune sahip 4
adet kadastral parselin, musteri tarafindan ibraz edilen protokole gére ve mer-i imar plani
dahilinde raporun 2.3.1 maddesinde belirtilen imar lejandina sahip toplam 689.029,03m? TOKI
tasinmazinin pazar dederinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2008124 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir. Serife Seda
YUCEL KARAGOZ degerleme uzmani, Eren KURT raporu kontrol eden/onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde 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)

EML-2008124 AVCILAR (4 ADET PARSEL)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi AVCILAR ILCESINDE 4 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

21.08.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi AVCILAR ILCESI,

4434 PARSEL: 250.443,27 M2,

4435 PARSEL 231.789,10 M2,

5955 PARSEL 696.990,97 M2,

6339 PARSEL 792.563,58 M2

MALIK:T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU
KONUT IDARESI BASKANLIGI

IMAR DURUMU

BKNZ. 2.3.1 IMAR DURUMU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

BOS ARAZI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

4 ADET PARSELIN 689.029,03M?
IMARLI KISMININ TOPLAM DEGERI

1.420.000.000,00 TL

EML-2008124 AVCILAR (4 ADET PARSEL)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili . ISTANBUL
iigesi : ARNAVUTKOY
Bucagi

Mahallesi : FIRUZKOY
Koyl

Sokagi

Mevkii : ALIBEY

MULKIYET LISTESI

Yoz |, , —
aDA | PARSEL | oo | Yo | HissE || HisSE | TAPU |YEVMIYE|CILT|SAYFA »
No | no | NTEHG O | PAY || Pavoa| AR | No [No| No MALIKI

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU
0 4434 Tarla 250.443,27 1 || 1 |21.032014( 5797 | 46 | 4471 KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU
0 4435 Tarla 231.789,10 1 / 1 21.03.2014 | 5797 46 | 4472 KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKi)

T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU
0 5955 Tarla 696.990,97 1 || 1 |21.032014( 5797 | 63 | 6181 KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)

S T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU
0 6339 Karair Aqil | 792-563.58 1 ] 1 20042016 [ 9553 | 124 | 12226 KONUT IDARESI
grag BASKANLIGI (TOKI)

* Mugsteri talebi dogrultusunda, yukarida bilgileri bulunan toplam 1.971.786,92m? yiiz6I¢iimiine sahip 4
adet kadastral parselin, miigteri tarafindan ibraz edilen protokole gére ve mer-i imar plani dahilinde
raporun 2.3.1 maddesinde belirtilen imar lejandina sahip toplam 689.029,03m? TOKI taginmazi rapora
konu edilmistir.
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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, 21.08.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

4434 Parsel lizerinde;

Beyan:

*1.Bakirkdy Asliye Hukuk Mahkemesinin 21/10/1974 tarih 1972/328 esas ve 1974/472 karar
nolu ilami geregince bu parsel Uzerinde gosterildigi sekilde turkiye kurumu genel madurligune
ait enerji nakil hatti gegmektedir.

*2.Isbu yapilan ifrazen taksim toprak ve tarim reformu kanununa gore gecersizdir.

*2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesi-istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (20/07/2012-
11018)

irtifak:

*Haritasinda gosterildigi sekilde Etibank Genel Mudurligu Lehine Su Boru Hatti arzi irtifak hakki
(11/02/1970 - 1319)

*Haritasinda g0sterildigi sekilde Turkiye Elektirk Kurumu Genel Midurligu lehine enerji nakil
hatti igin irtifak hakki (09/01/1971 - 172)

*Haritasinda gosterildigi sekilde T.E.K Genel Mudurligu lehine su isale hatti icin irtifak hakki
(23/12/1971 - 12078)

*5943C00M2kisim (izerinde Tiirkiye Elektrik Uretim iletim A.S. Genel Miid. lehine irtifak hakki

(04/03/2003 - 1253)
4435 Parsel lizerinde;

Beyan:

*1.Bakirkdy 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 21/10/1974tarih 1972/328 esas ve 1974/472 karar
nolu ilami geregince bu parsel Uzerinde gosterildigi sekilde Turkiye Kurumu Genel
Mudurlstigine ait enerji nakil hatti gegmektedir.

*isbu yapilan ifrazen Taksim Toprak Ve Tarim Reformu Kanununa gére gecersizdir.

*Bu parsel Uzerinde haritasinda gosterildigi gibi Tek Genel Midurligunin enerji nakil hatti
gecmektedir.

*Bu parsel Uzerinde haritasinda goésterildigi ebat ve sekilde T.E.K Genel Midurligine ait 2 adet
plan yeri vardir.

*1.derecede korunmasi gerekl_ tasinmaz kiltir varligidir. (12/02/2016 - 3613)

irtifak:

*Haritasinda gosterildigi sekilde TURKIYE ELEKTRIK KURUMU GENEL MUDURLUGU lehine
enerji nakil hatti icin irtifak hakki

*7291.00M2 lik kisim (zerinde Tirkiye Elektrik Uretim iletim A.S. Genel Mid. irtifak hakki
(04/03/2003 - 1253)

5955 Parsel lizerinde;

Beyan:

*2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesi- istanbul Bilyiiksehir Belediyesi (20/07/2012-
11018)

*9824 m2 lik kismi kiy1 kenar ¢izgisi icerisinde kalmaktadir. (25/11/2015 - 22524)

irtifak: M:T.E.K Genel Midirligi lehine 11734 m2 lik kisim (izerinde daimi irtifak hakki vardir
06/06/1985 - 4636

6339 Parsel lizerinde;

Beyan:

*Diger (Konusu: Yapilacak her tirlii uygulama oncesi Kiltiir ve Turizm Bakanhig istanbul |
Numaral Kultdr Varliklarini Koruma Boélge Kurulu goras alinmasi, ilgili bilgi ve belgelerin kuruma
iletiimesine dair evrak dosyasindadir.) (Tarih:23/10/2015 Sayi: 1143)

*18926 m2 lik kismi kiyr kenar ¢izgisi icerisinde kalmaktadir.(25/11/2015 - 22524)

EML-2008124 AVCILAR (4 ADET PARSEL)
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(Tapu kayitlarindaki irtifak haklar1 kurumlarin rutin uygulamalari olup, tasinmazlar (lizerinde
herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2942 Sayil Kanun Madde 7 — Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma
yolu ile dzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini,
yliz6lgdimiinii ve cinsini g0sterir 6lcekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz
malin sahiplerini, tapu kayd! yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nifus
kayitlani lizerinden veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle
tespit ettirir.

ligili vergi dairesi idarenin istedi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini,
vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dederi en gec bir ay
icerisinde verir.

Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitli bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degistigi takdirde, mdlkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik
ciimle: 24.04.2001 — 4650/2. md.) Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10
uncu maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde
bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.)

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir alim-satim olmamistir.
- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar 12.06.2018 Tasdik Tarihli istanbul ili, Avcilar ligesi, Firuzkdy
Mahallesi, 4434, 4435 Sayili Parseller, 5955 Ve 6339 Sayili Parsellerin Bir Kismi ile Kadastral
Yola lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planiplan notlari kapsaminda yer
almaktadirlar.12.06.2018 tarihinde onaylanan Uygulama imar Planrna iliskin aski sireci
icerisinde yapilan itirazlar kapsaminda gerekli diizeltmeler yapiimak suretiyle 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikliginin; 1 Numarali
Cumbhurbagkanliyi Kararnamesi'nin 97. maddesi ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 9. maddesi
kapsaminda NiP-33416,1 ve UiP-33417,1 plan islem numaralari ile 26.02.2019 tarihinde
onaylandigi bildirilmigtir.

Séz konusu planlar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b maddesi geregdince 03.04.2019 tarihinden
itibaren bir (1) ay siire ile Cevre ve Sehircilik il Mudirliga ilan panosu ile internet sitesinde
askiya cikarilmistir. Hali hazirda aski stresi tamamlanmistir.

03.04.2019 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde 4434 ve 5955
parsellerin bir kisminda TEIAS ve iSKi 'nin aski siresi icerisinde yaptigi itirazlara yénelik
degisiklik yapilmistir. Eskinoz Deresinin taskin énlemli yapilasma alani plana islenmis ayrica
yeni bir trafo merkezine dodacak ihtiyag icin trafo merkezi gerekli degisiklikler yapilmistir.

4434, 4435 Sayili Parseller, 5955 Ve 6339 Sayili Parsellerin Bir Kismi ile Kadastral Yola iligkin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina iligkin plan raporunda belirtilen alan kullanimlari
asagidaki tabloda belirtilmistir.
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KULLANIM ALANI ALAM BUYUKLUGU [m?) %
E=0.50 211513,72 11.86
Konut Alanlan
E=1.00 330303,23 18.52
Ticaret - Konut 1 Alam 39062 2.19
Kentsel Caligma Alanlari | Ticaret - Konut 2 Alam 737615 414
Idari Hizmet Alam 120273 0.67
Korunacak Alanlar Tescilli Eser Koruma Alam 10000 0.56
Anaockulu Alam 8615,90 0.43
ilkokul Alan: 144073 0.81
o Ozel ilkokul Al 7787,5 0.44
Egitinm
Tesisleri || Ortackul Alam 1745963 0.98
Alanian Ozel Ortackul Al | 5140 0.46
Lise Alam 11038,10 0.62
Ozel Lise Alam 11056,10 0.62
Sosyal Altyam Alanlan Yiksek l-jﬁretim Tesisi
Alam 100002,18 5.61
Cami Alam 13540 0.78
Kiilturel Tesis Alam 64823 0.36
Ozel Kiiltiirel Tesis Alami 7425 0.42
Saghk Tesisi Alani 16573 82 0.93
Spor Alami 7062 0.40
Sosyal Tesis Alam 8662,50 0.45
Park Alam 178631 10.02
Acik ve Yesil Alanlar Rekreasyon Alam 242774,56 13.62
Meydan 13552 0.76
Teknik Altyap: Teknik Altyapi Alam 113559 0.4
Yol Alam 421359,17 23.63
TOPLAM 1783072,48 100

EML-2008124 AVCILAR (4 ADET PARSEL)
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Plan notlari ve plan aciklama raporlari eklerde yer almaktadir.
Parselasyon plani hentz bulunmamakta olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan ibraz edilen protokol
cercevesinde 4 adet kadastral parselin 689.029,03 m?'si asagida belirtilen 67 adet parsele dagitilacaktir.

S0z konusu parsellerin imar durum bilgileri asagida belirtilmistir.

PLAN BILGILERI
. . Ada
il llge | Mahalle | o | MeriimarPlani/ e Yiizdlgim
Oneri imar Plam msa (m?)
Konut Alani 0.50 211513.72 m?
Konut Alan 1.00 330,303.23 m?
Ticaret+Konut (1) 1.30 39,062,00 m?
0/4434 Ticaret + Konut (2) 1.30 73,761.50 m?
/ 5 .
Istanbul Avcilar Firuzkoy g:ig:’ Ozel ilkokul Alani 7.787.50 m?
0/6339 )
Ozel Ortaokul Alani 8,140.00 m?
Ozel Lise Alani 11,056.10 m?
Ozel Kulturel Tesis 7.425.00 m?
Alani
Toplam 689,049.05 m*
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. e EMSALE ESAS
ADA |PARSEL| ~ FONKSIYON | YUZOLCUM () | EMSAL |y oo n0y e
685 2 KONUT 8.813,13 0,50 4.406,57
685 3 KONUT 5.602,48 0,50 2.801,24
691 2 KONUT 5.384,15 0,50 2.692,08
691 3 KONUT 8.482,97 0,50 4.241,49
701 1 KONUT 11.824,99 0,50 5.912,50
702 1 KONUT 15.149,99 0,50 7.575,00
703 1 KONUT 22.359,90 0,50 11.179,95
705 1 KONUT 14.712,52 0,50 7.356,26
706 1 KONUT 10.328,00 0,50 5.164,00
714 1 KONUT 17.892,53 0,50 8.946,27
715 1 KONUT 9.169,99 0,50 4.585,00
732 1 KONUT 19.150,00 0,50 9.575,00
738 1 KONUT 19.150,00 0,50 9.575,00
749 1 KONUT 19.750,06 0,50 9.875,03
763 1 KONUT 10.298,11 0,50 5.149,06
764 1 KONUT 13.444,93 0,50 6.722,47
KONUT (E:0.50) ARA TOPLAM 211.513,75 105.756,88
686 1 KONUT 5.690,57 1,00 5.690,57
687 1 KONUT 6.983,86 1,00 6.983,86
688 1 KONUT 9.122,73 1,00 9.122,73
690 1 KONUT 13.020,77 1,00 13.020,77
692 1 KONUT 8.064,78 1,00 8.064,78
708 1 KONUT 9.812,50 1,00 9.812,50
713 1 KONUT 22.347,76 1,00 22.347,76
716 1 KONUT 9.740,50 1,00 9.740,50
717 1 KONUT 9.775,00 1,00 9.775,00
721 1 KONUT 17.161,47 1,00 17.161,47
723 1 KONUT 10.150,00 1,00 10.150,00
729 1 KONUT 9.850,00 1,00 9.850,00
731 1 KONUT 21.550,00 1,00 21.550,00
733 1 KONUT 8.771,58 1,00 8.771,58
736 1 KONUT 9.820,51 1,00 9.820,51
737 1 KONUT 9.740,77 1,00 9.740,77
739 1 KONUT 10.912,22 1,00 10.912,22
740 1 KONUT 10.362,50 1,00 10.362,50
742 2 KONUT 9.837,52 1,00 9.837,52
743 1 KONUT 7.873,15 1,00 7.873,15
744 1 KONUT 7.874,98 1,00 7.874,98
745 1 KONUT 10.475,02 1,00 10.475,02
748 1 KONUT 11.663,17 1,00 11.663,17
751 1 KONUT 9.739,95 1,00 9.739,95
752 1 KONUT 10.361,92 1,00 10.361,92
758 1 KONUT 13.199,69 1,00 13.199,69
762 1 KONUT 9.646,77 1,00 9.646,77
765 1 KONUT 17.810,94 1,00 17.810,94
768 1 KONUT 7.550,00 1,00 7.550,00
769 1 KONUT 11.392,58 1,00 11.392,58
KONUT (E:1.00) ARA TOPLAM 330.303,21 330.303,21
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709 1 TICARET-KONUT-1 8.854,68 1,30 11.511,08
734 1 TICARET-KONUT-1 15.292,50 1,30 19.880,25
771 1 TICARET-KONUT-1 14.894,76 1,30 19.363,19
688 2 TICARET-KONUT-2 5.804,45 1,30 7.545,79
689 1 TICARET-KONUT-2 6.545,17 1,30 8.508,72
694 1 TICARET-KONUT-2 2.922,54 1,30 3.799,30
710 1 TICARET-KONUT-2 4.976,86 1,30 6.469,92
718 1 TICARET-KONUT-2 4.862,50 1,30 6.321,25
727 1 TICARET-KONUT-2 5.350,00 1,30 6.955,00
728 1 TICARET-KONUT-2 4.900,00 1,30 6.370,00
735 1 TICARET-KONUT-2 4.900,00 1,30 6.370,00
741 1 TICARET-KONUT-2 5.450,00 1,30 7.085,00
742 1 TICARET-KONUT-2 5.475,00 1,30 7.117,50
745 2 TICARET-KONUT-2 5.850,02 1,30 7.605,03
746 1 TICARET-KONUT-2 5.825,20 1,30 7.572,76
753 1 TICARET-KONUT-2 5.449,80 1,30 7.084,74
754 1 TICARET-KONUT-2 5.449,98 1,30 7.084,97
TICARET-KONUT ALANLARI ARA TOPLAM 112.803,46 146.644,50
697 1 OZEL ILKOKUL 7.787,51 1,00 7.787,51
699 1 OZEL ORTAOKUL 8.140,01 1,00 8.140,01
711 1 OZEL LISE 11.056,09 1,00 11.056,09
756 1 OZEL KULTUREL TESIiS 7.425,00 1,00 7.425,00
OZEL DONATI ALANLARI ARA TOPLAM 34.408,61 34.408,61
GENEL TOPLAM | 68902903 | | 617.113,19 |
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2. PLAN DEGISIKLIGI YAPILAN ALAN

Planlama alani, 4434 ve 5955 sayili parsellerin bir kismidir.

Sekil 1: Plan Degisikligi Yapilan Alan

ISTANBUL iLi, AVCILAR ILGESI, FIRUZKOY MAHALLESI, 4434, 4435 SAYILI PARSELLER,
5955 VE 6339 SAYILI PARSELLERIN BiR KISMI ILE KADASTRAL YOLA iLiSKIN 1/1000
OLGCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI, PLAN NOTLARI

KULLANIM KARARLARI

19. Konut alanlarinda planda tanimlanmis yapilasma sartlari gegerli olup, mimari avan proje
dogrultusunda ayrik, ikiz ayrik ve blok uygulamalari yapilabilir. Bitisik nizam yapi
yapilamaz.

Konut, ticaret-konut 1 ve ticaret-konut 2 alanlarinda;

- Min. 6n bah¢e mesafesi=5.00 metre

- Min. yan bahge mesafesi=400 metre

- Min. bina cephesi=8.00 metre

- Min. bina derinligi=10.00 metre

- Min. parsel cephesi=25.00 metre

- Min. parsel derinligi=40.00 metre

- Min. ifraz alani=1000 metrekaredir.
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20. Ticaret-konut 1 alaninda is merkezi, ofis, biro, alisveris merkezleri, cok katli magaza, garsi,
otel, motel, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, sergi salonlari, restoran, kafe, lokanta gibi
yeme igme Uniteleri, ydnetim binalari, banka ve finans kurumlari yer alabilir. Bu alanlarda
zemin katlar ticaret olarak kullanilabilecegi gibi gerekmesi halinde Ust katlarda da ticari
fonksiyonlar yer alabilir.

21. Ticaret-konut 2 alaninda zemin katlara ticaret olarak kullanilacak olup, st katlarda konut
yer alacaktir.

22. Konut alani 1: E:1.00, Yencok:5 kat,

Konut alani 2: E:0,50, Yencgok:3 kat,

Ticaret+konut alani 1: E: 1,30, Yencok:5 kat

Ticaret+konut alani 2: E:1,30, Yencgok:5 kat. Bu alanlarda zemin katlar ticaret, Ust katlar
konut olarak planlanacaktir.

23. Donati alanlarinda (idari hizmet alani, anaokulu alani, ilkokul alani, ortaokul alani, lise

alani, saglik tesisi alani, sosyal tesis alani, kultlrel tesis alani, cami alani ve teknik altyapi

alani) E=1.00 asmamak kosulu ile uygulama mimari avan projeye gore yapilacaktir.

24. idari hizmet alaninda PTT, muhtarlik, itfaiye, karakol, telekom, belediye hizmet tesisleri

vb. kamu tesisleri yer alabilir. Bodrum katlarda depo, arsiv, vb. kullanimlar yer alabilir ve

emsale dahil degildir.

25. Sosyal tesis ve kulturel tesis alaninda mer’i imar yonetmeliginde belirtilen fonksiyonlar yer
alabilir.

26. Yuksek 6gretim tesisi alaninda egitim binalari ve tesisleri, arastirma ve 6grenci laboratuar
tesisleri, kllturel tesisler, sosyal tesisler, 6grenci yurdu, misafirhane, konser-konferanskongre-
toplanti salonlari, miize, sanat galerisi, agik ve kapali spor tesisi, park, gezi, yuriyus alanlari,
agaclandirma uygulamalari yapilabilir. Bu alanda Emsal 1.00’i gegcemez.

Uygulama belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

27. Cami alaninda, ilge Belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

28. Park ve rekreasyon alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gore yapilacak olup
yapilanma kosullari ve kullanimlarda mer’i imar yonetmeligine uyulacaktir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parseller kadastral parsel olup, 12.06.2018 Tasdik Tarihli istanbul ili, Avcilar
iigesi, Firuzkdy Mahallesi, 4434, 4435 Sayil Parseller, 5955 Ve 6339 Sayili Parsellerin Bir Kismi
ile Kadastral Yola iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani, plan notlari kapsaminda yer
almaktadirlar. 12.06.2018 tarihinde onaylanan Uygulama imar Planrna iligkin aski sireci
ierisinde yapllan itirazlar kapsaminda gerekli diizeltmeler yapiimak suretiyle 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikliginin; 1 Numarali
Cumhurbaskanh@i Kararnamesi'nin 97. maddesi ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 9. maddesi
kapsaminda NiP-33416,1 ve UiP-33417,1 plan islem numaralari ile 26.02.2019 tarihinde
onaylandidi bildirilmistir.

Séz konusu planlar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b maddesi geregince 03.04.2019 tarihinden
itibaren bir (1) ay sire ile Gevre ve Sehircilik Il Midarligi ilan panosu ile internet sitesinde
askiya cikariimistir. Hali hazirda aski siresi tamamlanmistir. Tasinmazlar 2018 yilindan dnce
plansiz alanda yer almaktadirlar.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Degerlemeye konu tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut imar
planlari dogrultusunda parselasyon planlarinin yapilarak, imar kosullarina gére yapilagmasinin
uygun olacagi dustnulmketedir.

Projeye lligkin Detayl 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 iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar bos arsadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu 4 adet tasinmaz istanbul ili, Avcilar ligesi, Firlizkéy Mahallesinde yer
almakta olan "Tarla/Tarla ve Kargir Agil" niteligindeki parsellerdr.

Degerlemeye konu 4 adet kadastral parselin toplam yiz 6lgimi bilgileri asagidaki tabloda
gOsterilmistir. Toplam 1.971.786,92m? yuzdlgimine sahip is bu kadstral parsellerin, musteri
tarafindan ibraz edilen protokole gére 689.029,03m?2 TOKI tasinmazi rapora konu edilmistir.

Ada Parsel Niteligi Yiiz6lgiimii (m?)
0 4434 Tarla 250.443,27
0 4435 Tarla 231.789,10
0 5955 Tarla 696.990,97
0 6339 Tarla ve Kargir Agil 792.563,58

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Avcilar ilgesi, Firlizkéy Mahallesi sinirinda yer
almakta olup, Amasyalilar Caddesi'nin glineyinde yer almaktadirlar.

Parsellerin Kuzeyinden TEM Yolu gecmekte olup, yerlesim yerlerine yakin konumdadirlar.
Parsellerin dogusunda Kuglkgekmece Golu bulunmaktadir.

Tasinmazlarin
Konumu
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim Tem vyolu ve E-5 (zerinden Avcilar-Haramidere
baglanti yolu ve Amasyalilar Caddesi ile saglanmaktadir. Tasinmaz Amasyalilar Caddesi
Uzerinde yer almaktadir. TEM yolu tasinmazlarin kuzeyinde yer almaktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Avcilar ilgesi, Firlizkdy Mahallesi sinirinda yer
almakta olup, Amasyalilar Caddesi'nin guneyinde yer almaktadirlar. Tagsinmazlardan 4434 ve
4435 parseller geometrik olarak diizgin bir formda olup, 5955 ve 6339 geometrik olarak dizgin
bir formda degildir. Yakin ¢evresinde yerlesim yerleri bulunmakta olup parsellere imar yolu ile
ulasilmaktadir. Parsellerin dogusunda Kuglikgekmece GOli bulunmaktadir.Parseller Gzerinde
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 tzerindeherhangi 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 - Avcilar ilgesi

Avcilar iigesi dogusunda Kiigiikgekmece Goélii ve K. Cekmece llgesi, giineyinde Marmara
Denizi, batisinda Beylikdiizii ve Esenyurt kuzeyinde Basaksehir iicesiyle sinir komsusudur.
Yaklagik 4.185 hektar yani 42 milyon m2 lik bir yiizélgiime sahiptir. ilgenin istanbul’a uzakhgi 27
Km. dir.Avcilar, 10 mahalleden olusmaktadir:

Avcilar nifusu 2019 yilina gére 448.882. Bu nufus, 225.530 erkek ve 223.352 kadindan
olugsmaktadir. Yuzde olarak ise: %50,24 erkek, %49,76 kadindir.

Avcilar ilgesinde, sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bagcilik ve tarim tarihe karismis
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve eglence-dinlenme almistir. Avcilar'da basta madeni esya,
dokuma, giyim esyasi olmak Uzere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gére
nifusun %40''ndan fazlasini isgiler, %10'unu bdlge esnafi ve kigik capta memur kesimi
olusturmaktadir.

Avcillar ilgesinde istanbul Universitesi Avcilar Kampiisii ve Gelisim Universitesi bulunmaktadir.
istanbul Universitesi Avcilar Kampisiinde; Miihendislik, Veterinerlik, isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yuksek Okulu, Ulastirma ve Lojistik Yiksek Okulu, Beden Egitimi ve Spor Yiksek
Okulu bulunmaktadir.

Alkent 2000 Bagaksentt
o | E80 =
Aqua Dolphin §/ —
| £80 | | EB0 |
Esenyurt T
» Kicukcekmece 0-7
=
L’f‘j
AVCILAR
Istanbul’Akvaryum ;E‘:"'
Harita 2 - Avcilar'in Konumu
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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 yapilagma 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
sektdr 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.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler;istanbul Bilyiiksehir Belediyesi, Avcilar Belediyesi ve
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

TEM otoyoluna yakin konumdadirlar.

Kanal istanbul Projesi igerisinde yer almaktadirlar.

Yerlesim yerlerine yakin konumda yer almaktadir.

- Olumsuz Faktorler

Parselasyon plani bulunmamaktadir.
Halihazirda kadastral parsellerdir.

Nitelikleri nedeni ile belirli bir alici kitlesine hitap etmektedirler.

ul - Fizibilite - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-2008124 AVCILAR (4 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 Avcilar ilgesinde yer alan 4 adet parsele iliskin yapilmis olan dederleme calismasinda;
- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

S i ;5—\ 3
B RS- LS S

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

1 BRAVO COMMERCIAL

Tel 0212 777 66 70

Arsa D100(E5) 1.75 km. Kigukcekmece Goéli'ne 700 m. mesafede, Firuzkdy sanayi bdlgesi
igerisinde, istanbul Universitesi Avcilar Kampiisi'ne komsu konumlu olarak beyan edilmistir.

Kanal istanbul giizergahinda, Kesintisiz Gél ve Deniz manzarali, 4910,52 m2 y(izélimli oldugu
belirtilen parsel, T+H (Ticari+Hizmet) Alaninda, emsal: 1.75, TAKS : 0.50, H max: Serbest

imarlh olarak belirtiimistir.

SATILIK 4910,5 .-M?

22.750.000 .-TL

4.633 .-TL/M?
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2 ILGILIsI
Tel 0532 478 77 48

Avcllar Firlizkdy 2677 parsel 2425 m2 tarladir. Kanal istanbul projesi igerisinde oldugu beyan
edilmistir. 12.900.000.-TL istenilmektedir. Villa imarli olacagi belirtiimigtir.

SATILIK 2425 -M? 12.900.000 .-TL 5.320 .-TL/M?
3 ILGiLisi
Tel 0532 334 64 70

Avcllar Firlizkdy 1311 parsel 2480 m2 tarladir. Kanal istanbul projesi igerisinde oldugu beyan
edilmistir. 826 m2 'lik hissesi 733.000.-TL 'dan satiliktir. Acil satilik olmasi nedeni ile birim
degeri yuksektir.

SATILIK 826 .-M? 733.000 .-TL 887 .-TL/M?

4 ONUR GAYRIMENKUL

Tel 0212 422 34 39

Kanal istanbul Projesi kapsaminda oldugu beyan edilen 1250 m2 tarladir. 3.500.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 1250 .-M? 3.500.000 .-TL 2.800 .-TL/M?
5 ILGILisI
Tel 05322124475

Kanal istanbul Projesi bélgesinde oldugu beyan edilen (481 ada 14-15 parseller)ortak tapulu,
1804 m2 tarladir. 1.350.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1804 .-M? 1.350.000 .-TL 748 -TL/M?

6 ESEN GAYRIMENKUL

Tel 0212 620 63 61

Kanal istanbul Projesine cephe, yola cepheli ve yapilasma alani igerisinde oldugu beyan edilen
332 m2 tarla hissesidir. 350.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 332 .-M? 350.000 .-TL 1.054 .-TL/M?

EML-2008124 AVCILAR (4 ADET PARSEL)
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7 ILGILISI
Tel 0531 717 10 92

Kanal istanbul Projesi manzarali, yola cepheli, elektrik, suyu bulundugu beyan edilen 155 m2
tarla hissesidir. 128.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 155 -M? 128.000 .-TL 826 .-TL/M?

Konut Emsalleri

1 KURE GAYRIMENKUL

Tel 0212 873 38 73

Avcllar Firizkdy'de havuzlu, sosyal donatili site icerisinde yer alan 1+1, 80 m2 alanli olarak
pazarlanan daire i¢in 650.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 80 .-M? 650.000 .-TL 8.125 .-TL/M?

2 LI GAYRIMENKUL

Tel 0530 674 63 31

Blue Lake Sitesinde 10. kat 1+1 92 m2 alanli olarak pazarlanan daire i¢in 795.000.-TL
istenilmektedir. Site Kiigikgekmece Golu yakinindadir.

SATILIK 92 .-M? 795.000 .-TL 8.641 .-TL/M?

3 CITYS GAYRIMENKUL

Tel 0544 664 48 58

Cennet Mahallesi Koru Evlerinde havuz ve gél manzarali bahge kati, dubleks dairedir. 5+1, 250
m2 olarak pazarlanmaktadir. 2.700.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 250 .-M? 2.700.000 .-TL 10.800 .-TL/M?
4 iLGiLisi
Tel 0530 274 14 71

Kanal istanbul Manzarali, Kiigkgekmece Fatih Mahallesinde yer alan Bathonea Residence'da
3+1, 145 m2 alanli olarak pazarlanan daire i¢in 1.350.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 145 -M? 1.350.000 .-TL 9.310 .-TL/M?

EML-2008124 AVCILAR (4 ADET PARSEL)
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5 PROJE SATIS
Tel 0532 640 17 41

Kiglkcekmece GOl Plus'ta yer alan 2+1, 71m2 alanli olarak pazarlanan daire igin 690.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 71 .-M? 690.000 .-TL 9.718 .-TL/M?

EML-2008124 AVCILAR (4 ADET PARSEL)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Tasinmazlarin parselasyon plani bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar 4 adet
kadastal parsel olup, imar kosullari netlik tasimamaktadir. Emsaller incelendiginde Kanal
istanbul Projesi kapsaminda bolgede ¢ok farkli fiyatlara satilik tarla/arazi oldugu gériilmistir.
Projenin hayata geciriime karari ile bdlgede fiyatlarin oldukg¢a yikseldigi goérilmustir.
Tasinmazlarin arsa degeri takdir edilirken bu durum dikkate alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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 (ARAZI-TL) (Degerlemeye konu 689.029,03 m?)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 22.750.000 12.900.000 3.500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 689.029,03 m? 4.910,50 2.425,00 1.250,00
BIRIM M2 DEGERI 4.633 5.320 2.800
S OK KUGUK OK KUCUK OK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -31% -35%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN oo oo oo
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -50% -51% -55%
DUZELTILMiS DEGER

Karsilastirma tablosu, toplam 1.971.786,92m? yuzdlgimine sahip 4 adet kadastral parselin,
musteri tarafindan ibraz edilen protokole gére ve mer-i imar plani dahilinde raporun 2.3.1
maddesinde belirtilen imar lejandina sahip toplam 689.029,03m? TOKi tasinmazi igin
hazirlanmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE RAPORA KONU ALANIN DEGER TABLOSU

DEGERLEME ALANI BiRIM M2 DEGERI YUVARLATILMIS TOPLAM ARSA DEGERI

689.029,03 m2 2.061 TL/m? 1.420.000.000,00 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Tasinmazlarin parselasyon planlarinin olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden inga Etme (
ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamuistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Tasinmazlarin parselasyon planlari bulunmamaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017
tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda De@erleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." ibaresi Uzerinde tasinmazlar icin pazar yaklagimi

yonteminde yeterli sayida emsale ulasiimasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 4 adet parselin parselasyon plani yapilarak, planlari kapsaminda
degerlendiriimesinin en uygun kullanimi olacagi dustnutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

4 Adet Kadastral Parselin Rapora Konu 689.020,09

m? Kisminin Degeri (.-TL) 1.420.000.000,00

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 alindiginda, 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.

Musteri talebi dogrultusunda, toplam 1.971.786,92m2? yizolgimine sahip 4 adet kadastral
parselin, misteri tarafindan ibraz edilen protokole gére toplam 689.029,03m2 TOKI tasinmazi icin
deger takdiri yapiimistir.
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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.

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 Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmaz arsaltarla niteliginde olup, arsa degeri 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, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistirimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina dontsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénlislime iligkin esas sdzlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir.Tasinmazlar T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Toplu Konut Baskanhgi
(TOKI) miilkiyetinde olup, hali hazirda Emlak Konut GYO A.S. portféylinde yer almamaktadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukumleri yer
almaktadir.
Tasinmazlar Uzerinde bulunan beyan ve irtifak haklarinin Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler gercevesinde llgili serhin tagsinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik
portfdylne 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 turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortaklida 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 kullanilimasi halinde, anilan
yapiya iligskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir.Dederleme
konusu tasinmazlar lzerinde her hangi bir yapi bulunmamakta olup, tapu niteligi "tarla/tarla-
kargr agil" dir. Bu kapsamda s6z konusu tagsinmazlarin "Arsa/arazi" portféyline alinmalarinda
her hangibir sakinca olmayacagi kanaatine variimigtir.
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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 4 adet kadastral parselin 689.029,03 m?lik kisminin

21.08.2020 tarihli toplam degeri igin ;
1.420.000.000,00 ~TL

(Bir Milyar Dort Yiiz Yirmi Milyon Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.675.600.000 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

4 ADET PARSELIN 689.029,03 m2 lik KISMININ ARAZI DEGERI
TL usD EURO TL
] ] _ ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 18 )
1.420.000.000,00 194.648.536 164.372.779 1.675.600.000
1USD = 7,2952 .-TL 21.08.2020 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
1 EURO = 8,6389 .-TL 21.08.2020 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
< v/“ o {“ 7
R gy
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

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

Degerleme kurulusunun 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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