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YONETICI OzZETI

Dederlemeyi Talep Eden i Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S,
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum .+ Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi . 02 Afustos 2013

Degerlenen Miilkiyet Haklar: . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 06 Adustos 2013

Rapor Tarihi . 12 Adustos 2013

Miigteri / Rapor No . 031 - 2013/3808

Degerleme Konusu Kayabasgi Mahallesi, Kayabasi Toplu Konut Alani, 520
Gayrimenkullerin Adresi . ada 1 ve 2 no'lu parseller, 521 ada 10 parsel ve 528

" ada 1 ve 3 no'lu parseller
Basaksehir / ISTANBUL

Tapu Bilgileri 6 A . ’
P b R i Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesinde

konumlu toplam 173.674,65 m* ylzdlclimlii 5 adet
parsel

Sahibi i Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.,

imar Durumu . e
Bkz. Imar durumu incelemesi bélumd

Parsellerin toplam ,

YUE!B'G“I'I'IH H 173-67“1,55 im-

Raporun Konusu Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarn
pazar  dederlerinin  tespitine  yoénelik  olarak
hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER IGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 206.680.000,-TL -[ 106.208.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmami Degerleme Uzman -
Onur KAYMAKBAYRAIKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Serl VI, No: 35 sayili "Sermaye Plyasas) Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmetl Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarh ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,

£84P25R%0) cada ymeli Sites), No

NOVA TD RHFOR NO;

Kl 14 45 F &5 P& A5 iR Bd ricdd reiled i kil AATTATIITY Talls




SANNIOY/ A

ICINDEKILER
1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OZETL uuviiicernnnssiesisresrersanssenssasnsisssssssssasssosssnasases 3
2. BOLOM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ...cviiiiiiiiiiniiiiiniiiiinnisisnsniesisnsis 4
2.8 SIRKETITANITICT BILGILBRE o i i i S e s 4
2.2 |MUSTERIYD TANITICL BILGILER woiiiiiisniiiiiineduiimm i RO P 4
3. BOLOM  DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI .........c000000 5
3:1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLART ..evvivsssssisssarsssssreninssanssnssisssssinsiass 5
3.2  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ......... 5
33 UYGUNLUK BEYANT i iiiiiaiiian vaiiaviiim g iisesd b s mivas i rss i in RrrT T 6
4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
ENCEEEMEBLER: v tavivsunaniriunsina s saain s i v s S s ooy s i e F T v 7
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU ..vuiiuririnsesirmmminsrensimsimmmmmasis 7
4.2 1LGILE TAPU sICiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ...ooovviievvvneniinnnns 8
4.3  [LGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER ....ovvvvirivrnrrinrnsesinsiniesnerssrnnreeinn. B
4.4  TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKE DEGISTKLIKLER 11vvuusiiivressssiresssssessersnssmmmssssinsssssees 15
4.4,1 Tapu Sicll Midirligil ve Kadastro Mihendisligi incelemesi ...........ooe..... 15
4.4.2 BoladIVe InColBMBElciiiririeisrisriiasrssissnnisivasssssiasssmmusasssasisasssrassinsshing 16
5. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERT ..ccovviiiiiiiniiiiiininnn. 17
5.1  GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU ...oovviiiiiiiniieriininsiiisnnsissirsssanins 17
5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER iviviiiseisrivsivisnsisrsnnsisronsnorssssrossannssse 18
5.3 EN VERIMLE VE EN 1yl KULLANIM ANALIZE ..oovviiiiiiininninnnimisssssssssiens 18
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER......oiiiiiiiiiiiinieiiinsnssisnsnsianasens 19
6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIZT ........... S e R Y T T b e i b i 19
8:2 | BOLEE ANBLIZL . ociiiuiminisimamin o tiniim i mis i s i s s s e 20
6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER coviiiiieieiiiirenres 23
Bl PIVASA ARASTIRMAST covesunsvvauisnsi v ssvuqspomsirswmisssr i Eakibd et suents sassubpepsinis 24
7. BOLOM  GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT ..vvvvviiiiiniiiiianniimimiiiimmniiiennnin, 27
7.1 DEGERLEME YONTEMLERT 1vvvvviessssiesesresnsnssrerersmmmmmsmsnsmmmmmmmmemesmonsmseen: 27
7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER ...cccvvivvenne. 27
8. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI .ovviiieririiirrrrrsnsnrerennnns 28
8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG ..oooveviiiininiiiinininininn 28
- ke 1 1 1 [ 5 . e B e e s e S S - Y P 28
8.1.2. Ulagilan SONUG .vuicusissimsmammiimmmmnmiasimmmsiisimsiississiniii i 28
8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG ... vvviciiriiiiiinniinsiisinnns 29
8.3 U ZMAN GORISU o e i e s i G s s e 33
8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKT GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI ... tevereirieisnsnisrsensares 34
- Lo 10 S o e e T T e T 35

NOVA TD \#APOR NO: 2013/3808

www, novatd.com




AANIAYN A

1.BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
_ ” " Basaksehir, Kayabasi 5 ad_r-ﬁarsmlln
DEGERLEME KONUSU iSiN ismi * | pazar degerlerinin tespiti u

- J‘"',i By’

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova Taginmaz Dederleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 12 Adustos 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 11, Basaksehir licesi, Kayabas

. | Mahallesi, 520 ada 1 ve 2 no'lu
TAPU BILGILERI " | parseller, 521 ada 10 no'lu parsel, 528
| ada 1 ve 3 no'lu parseller

MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadiriar.

520 ada 1 ve 2 no'lu

| parseller, 521 ada 10 T1 Alani,
IMAR DURUMU " | no'lu parsel, 528 ada 1 | Emsal: 2,00
ve 3 no'lu parseller

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR : ;
DEGER} : | 206.680.000,-TL

3 /%/
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A5,

SiRKETIN ADRESI :  Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Dalre: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tdrll resmi

ve bzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri Ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar lla
menkullerin  yerinde tespitl ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dizenlemelk, anallz  ve  fizibllite
calismalarini sunmak ve praoblemll durumlarda
géris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424

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

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Plyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir,
Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi [tibarlyle BDDKnun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
bir gayrimenkule badjli hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmisgtir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI P % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina lliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek va e5as olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tzere
ve kayith sermayell olarak kurulmus halka agik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Tlrkive'nin  cesitll bélgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

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

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebl f{izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin  pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alhc ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
otkilenmeyecedl sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretll ve konu hakkinda
veterli bilgl sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigl takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varhd
pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satic) makul ve mantikl hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenlkuller fle {lgili her konuda tam bilgl sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi Igin malkul bir sre taninmistir,

Odeme nakit veya benzerl araglarla pesin olarak yapilmaktadir,

Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan (zerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig§” hikimler lle Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlannda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
miusteri tarafindan getirilen herhangl bir sinirlama bulunmamalktadir,

ﬁ Y
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve Iinanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dodrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
déniik hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cilkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamalktachr,

- Bu gorevle Hglll olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarnn gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun kenusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesl yvapilan milklerin yverl ve tirl konusunda daha
onceden denayiml bulunmalktadir,

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RPOR NO: 2013/3808
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SNNIMN/ A

4.2 iLGiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul li, Basaksehir llgesi Tapu MUdirligi'nin 02.04.2013 tarihli takyidatl
tapu kayit belgelerine gére 520 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 521 ada 10 no'lu parsel ve 528
ada 1 ve 3 no'lu parsellerin tapu kayitlar Gzerinde herhangl bir ipotek, haclz ve kisitlayic
serh bulunmamaktadir, Takyldatli tapu kayit yazilari rapoer ekinde sunulmustur,

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmavyacag gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midirl(igii'nde ve Gevre ve Sehircilik Bakanhdi Istanbul
Midlrligi'nde yapilan incelmelerde rapor konusu taginmazlann 09.05.2013 tarihli ve
7096 sayili oluru ile onaylanan Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesine Iliskin Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldig ve yerlerinin dogru oldugju tespit edilmistir.

Plan notlarna gére rapor konusu parsellerin yapillasma sartlar asagida belirtilmistir.

No | " No | FoNKsiYONU YAPILASMA SARTE

20 | 1 T1 Alani Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbest

20 2 T1 Alani Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbest

531 10 T1 Alani ~ Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbest

528 1 T1 Alani Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbest

538 3 T1 Alani | Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbest

NOT: Emsal (E): Yapimin batin katlardaki alanlar taplarminm parsel alanina oranmndan elde

adilen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil
kullanilabilen bittn katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir, Agik gikmalar
ve ig yiksekligl 1.80 m'yl asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigl tesisat galerilerl ve
katlar (e ticarl amac olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak
kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmaziar, Kullanilabilen katlar deyiminden, konut,
i5 yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve
dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan balimler anlasihir,

NOVA TDIRAPOR NO: 2013/3808
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PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI

9
NOVA TD R&OR NO: 2013/3808 /

www, novatd.com



09.05.2013 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani'nin ilgili plan notlari asagida belirtilmistir.

Genel Hilkiimler

1. Bu plan kapsaminda; deprem yénetmelidi, otopark yénetmelidi, ISKI yénetmelig,
karayollari kenarina yapilacak tesisler hakkinda yénetmelik, su kirliligi kontrol
yonetmeligi, vb. ilgili yénetmelik hikimleri ve ilgili kurum gérisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir,

2. Planlama alamnda her tdrld yapilasma icin ayrintili jeclojik ve jeoteknik etdat
raporlar hazirlanmadan uygulama yapilamaz,

3. Planlama alam iginde 6ngdrilen bdtin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac
[stanbul otopark yénetmeligi dodrultusunda kendi fonksiyon alanlari igerisinde
cozimlenecektir.

4, Plan biitiintinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydivla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.
Bu otoparklar emsale dahil dedildir,

5. Yapl cekme mesafeleri Icerisinde zemin Ustd otopark yapilabllir. Planlama alan
igerisinde yapi adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusadinda TEIAS'In uygun gériisi alinmadan uygulama
yapllamaz.

1)
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13.

14,

15.

16.
17.

18,

19.

20.

21

23

24,
25,

NN/ A

Planda butin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras Lipi
seklinde dlzenlenebilir ve parsel bltlnlinde birden fazla vapi yapilabilir. Yapi
boyutlari gekme mesafelerl ve su basman kotlan ilge belediyesince onaylanacak
mimarl avan projeye gére yapilacaktir.

Planlama alam lgerisinde batdn vyapilarda h=serbesttir. Yapilar tabl zemin
kosegenler ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu £1,50m'dir,

Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmalk (zere teras kati, gekme kat ve cal
kati yapilabilir, Sacak genlisligl min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda dedisebllir,

. Teras katlanindaki acik alanlar Gstl kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi

bahgesl ve yesil alan vb, olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil
degildir.

. Fonksiyon adalarinda farkl yogunluklar gésteren hat, (fraz hatti dedildir.
2. Planlama alanminin tamaminda edimden dolayi agida ¢ikan bodrum katlar iskan

edilebilir. Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat
gikmasi halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, siginak su deposu,
tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullanilabilir.

Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin
1/3'Unl gegmeyen kuranglezler vapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

Planlama alaninin  kuzeyinde vyer alan adaclandirilacak alanlarin  (mezarlik
alanlarinin) Sazlhidere su toplama havzasi orta mesafell koruma kusadinda yer alan
kisimlarinda defin Islemi yapillamaz. Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, isKi
havza koruma yaénetmelidl kosullarina uygun olarak yapilabilir,

Bahge sulamasinin teminl amaciyla gati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur. Yapilan sarmiglar emsale dahil dedildir.

Donati alanlan kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz,

Planlama alaminda imar Kanunu'nun 18. maddesi 2981/3290 sayih kanunun ek-1
maddesi sartlarina gére arazi ve arsa dizenlemesi yapilacaktir. Uygulama sinin
plan simindir. Planda konut, ézel safhk, dzel ilkédretim. Ozel ortadgretim, ticaret
ve konut disi kentsel calisma alanlarinda olusturulabllecek en kiglk parsel
blyikligi 5000m2'dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir,
Planlama alaninda merkezl 6zellik gosteren, civarinda tzellikle sadhk, itfalye ve
lletigim -haberlegsme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulasim tirlerine yakin
alanlarindaki agik alan meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda,
ilgili  kuruluglarin  uygun gériisleri alinmak ve "heliport yapim ve isletim
yonetmeligine uymalk sarti ile kamuya ait "heliport inis-kallis pisti' (heliport alam)
ayrilabilir.

Tim yap! adalarinda yapi ve yaklasma sinirn disinda 25 m#'yi gegmeyen bekgi ve
glvenlik kultbeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

Planlama alarmmin kuzey sinir askeri gtvenlik simindir. Olasi uyusmazliklarda
askeri gtivenlik balgesi siniri esas alinir,

. Tum durak yerlerl cep seklinde yvapilacaktir,
22,

Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda [stanbul imar yonetmelid
hilktimleri doegrultusunda engelliler icin gerekll dizenlemeler yapilacaktir.

Tum yapi adalarinda yerlesim planlarn ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu
yvapilabllir, Ancak dodal arazi yapisimin korunmasi esastir. Apartmanlarda boedrum
kat vapllamamasi durumunda mistemllat (kalorifer dairesi, tesisat merkezl, depo
ve garaj lle kapici dairesi) zemin katlarda diizenlenebilir, Iskana tahsis edilen
birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet béliimlerl insaat emsaline dahll
degildir.

Plan raporunda, plan notlannda ve Imar planinda belirtiimeyen hususlar 3194
sayili Imar kanunu ve Istanbul Imar Yénetmeligi'nin lehte hilkiimleri gegerlidir.
Mlkiyeti ayni malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak
izere ve Ingaat alam toplaminin %20'sini gegmemek (zere emsal dederi
adalar/parseller arasinda kaydinlabilir, Bu durum llge belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlanina beyan verilir,
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26, Planlama alaninda bulunan her tir yap parselinde; ilgill kurum gérasgler
dogrultusunda belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum
parsel sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapilar, santral binalan, vb. kullaniimak
izere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil degildir,

Ozel Hilkimler

Konut Alanlar:

27.Planlama biitliniinde yapilasma kosullar: yiliksek yodunluklu konut alanlar;
E:1,70 orta yogunluklu konut alanlarn; E:1,00, E:1,10, E:1,35 disik yogunluklu
konut alanlar; E:0,75'dir,

28, Konut alanlannda, yapilasma emsal dederinin %2'si Hmaks=5,50 m olmak (zere
badgimsiz ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticarl kullanima iliskin detay ve konum
mimari avan projesinde belirlenecektir.

Ticaret Alanlari:

29.Planlama alaninda ticaret alanlart ana/birinci derece merkez ve alt bolge
merkezleri olarak 6ngérilmis ve yaplasma kosullari ana merkezde E=2,00 ve
E=1,50, alt merkezlerinde e=1.00 olarak belirlenmistir.

30.Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezi, gcok kath
madjaza, ¢argi, konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro.
miize, lokanta, banka, finans kurumlan, kat otoparki, 6zel egitim ve dzel
saglik liniteleri yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

31.T1 alanlan ticaret ve konut alanlar olup, bu alanlarda alanin % 50'sine
kadar konut ve rezidans vyapilabilir. Tl alanlarinda vapilacak ticari
birimler 30. plan notuna tabidir.

32.T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonuna gére yapilacak yapilarin yeri
vaziyet planmin ile belirlenir ve vaziyet planina gore ifraz edilebilir.

Akaryakit ve Bakim Istasyonu Alanlari:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dedrultusunda uygulama yapilacak
olup, akaryakit, likit petrol gaz (Ipg), sikistirilmis dodalgaz (cng) ve sivilastinlmis
dodalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu, elektrikll arag sarj istasyonu hizmetler| jle
ticari fonksivonlar yer alabilir.

34.Bu alanlarda vapilasma e=0,65, hmaks=6.50 m sartlarinda olmak Uzere mimari
avan proje dodrultusunda uygulama yapilacaktir,

Konut Disi Kentsel Calisma Alanlari:

35. Bu alanlar konut ve sanayi disindaki, sosyal, kilttirel ve iiretim yapiimayan ticari
tesislerin yapilabilecedi alanlar olup, igerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve gevre saglidl yoniinde tehlike arz etmeyen kigilik dlgekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayici ve yanici maddeler
lgcermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapillasma e=1,00 olarak
uygulanacaktir.
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Donati Alanlari:

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir,

37.Plandaki ilk6gretim tesis alani ya da ortadgdretim tesis alanlar, llgill kurum
gorisleri alinarak anaokulu, meslek lisesi ve c¢ok programl liseler olarak
kullarilabilir.

38, Ortasgretim tesis alanlarinda meslekl ve teknik egditim alanlan yapilabilecegi gibi,
mesleki ve teknlk editim alanlarinda da ortadgretim tesisleri yapilabilir,

39. Temel editim dncesi editim alanlar, Ihtivaca gére anaokulu veya kres alani olarak
kullarulabilir.

40. Ozel lkégretim ve bzel ortaodretim tesis alanlarinda 6zel (niversite yapilabilir,

41, Ozel ilkégretim ve bzel ortaddretim tesis alanlaninda &zel lnlversite yapilmasi
durumunda diger editim tesisleri yapilamaz, .
42.Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarlik, PTT, 1SKI,

itfalye, IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43, Teknik altyapi alanlarinda ISKI, IGDAS, kati atik merkezi, Telekom, itfaiye, iett,
teias vb, kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44, Sosyal, kiltlrel tesis alanlaninda kitiphaneler, tiyatrolar, sanat galerileri,
huzurevi, yurt rehabilitasyon merkezi, gocuk ve genglik merkezi, kadin konulk evi,
toplum merkezl gibl fonksiyonlar iceren sosyal hizmetler ve cocuk esirgeme
kurumu (shcek) yapilanma alani gibi tesisler yer alabilir.

45, Planda belirtilen saglik tesis alanlarinda; hastane, sadlik ocadi, dispanser,
dofjlumevi, verem savas merkezl, kan bankasi, ambulans servisleri vb, sadlik
tesislerl yer alabllir,

46, Planda halk editim merkezi olarak aynlan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar
olmak (zere bélgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb.
maksath editim faaliyetletinin, kurslarin yapildig) tesisler ile engellilere ydénelik
aditim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

47, Ozel spor tesis alaninda acik ve kapal spor tesisi, eflence merkezi, biife, cafe gibi
ihtivac birimleri yver alabilir. Bu alanda yapilasma E=1.00, Hmaks=2 kat olarak
uygulanacaltir,

48, Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gére yapilacaktir,

49, Plandakl park alanlarinda; toplam alanin %2'sinl ve hmaks=6,50 m'yl gegmeyecek
sekilde ve gerekll énlemler alinmak kosuluyla, sablt olmayan blfe, acik cay
bahgesl, su deposu, sarnig, igdas vana odalar, trafo binasi, muhtarlik gibi tesisler
yer alabilir,

50. Planlama alani igerisinde park ve bahgeler miduarlugd, ulasim daire bagkanhd vb.
kurumlarnn uygun gérisi alinmak kaydi ile meydan, yesil alan gibi kamuya acik
alanlann adag ve bitki yasamimn sirdirilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve
dodal zemin dedistirilemeyecek sekilde oladan st durumlarda kullamimalk (zere
yeralti otopark: diizenlenebilir,

51, Planda yver alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, cay bahgesl, sosyal
ve kiltirel tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki
yapilasma kosullar; taks=0.10, kaks=0.15, hmaks=2 kat, kat yiksekligi
maks=4.50m'dir. bu alanlarda ayrica; yesil alan dlzenlemelerl, adaglandirma,
goletler, yaya ve bisiklet yollari, acik hava tiyatrosu, toplanti ve gosteri yerlerl,
seyir teraslar, acik ve spor alanlar yer alabilir,

52.R1 rekreasyon alanlarinda birincl bodrum katlar iskan edilebllir ve emsale dahil
dedildir. Birincl bodrum katinin iskan edilecek alani parsel alaninin %25'ini
gecemez. dofal zemin (stindeki yesil alanlann kullammi kamuya agik olup, bu
alan ve alan (zerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya da d&zel sahislar
tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve gay bahgesi yapilabilir.
bu alanda yapilagma e:0.25,hmaks 1: kat'dir.

54, R3 rekreasyon alanlarindaS1. plan notunda belirtilen kullammlara ek olarak ticari
birimler de yer alabilir. bu alanda taks=0.10, kaks=0.15, hmaks=15.50 m, kat
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yiksekligi maks=4.50 m'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum kar
Iskan edilebilir. Ancak Iskan edilen bodrum katin toplam alam parsel alaninin %
25'Ini gegemez,

55. Planlama alaninda bulunan her tlrld yapr parselinde; llgili kurum gdérasleri
dogrultusunda belirlenecek olan yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapilar, santral binalan vb. kullaniimak Gzere
ifraz edilebilir,

56. Planlama alami igerisinde kalan yapi olup uygulama ilge belediyesince onaylanacak
avan adalannda kat yiikseklikleri serbest projeye gére yapilacaktir,

Cevre ve Sehircilik Bakanlhi§i Mekansal Planlama Genel Midirligii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asadidaki ifadeler yer
almaktadir.

“istanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiriirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ekinde sinir
ve koordinatlari gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek Gzere yeni
verlesim alanm olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karan lle 644
sayilll Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve Gdérevlierl Hakkinda Kanun
Hikminde Kararnamenin 2. Maddesinin biringl fikrasinin (g) bendl kapsaminda
Baskanhdgimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da sé6z konusu alan, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlanin Déndstirdimesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasimin (c) bendi kapsaminda Bakanhk Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayili Olur ile "Rezery Yapi Alan” olarak belirlenmistir, Diger taraftan bu Alana llave
olarak, yvaklasik 3,800 ha'lik bir bélge daha Bakanlik Makamimin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayili Olur’lar ile anilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alani”
olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Miidirligii‘niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili vazisinda bélgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

+  Her tlr ve délcekte venl plan ve plan dedisikligl lle parselasyon plan
yapilmamasi,

+ Koy ve belediye sinirlar Iginde kapanmis yollarla yol fazlalannin kéy ve belediye
namina tescil olunacagina lliskin 2644 sayill Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamasi,

«  Mer'| uygulama Imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayil Imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,
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s Mer'| mevzuat kapsaminda yap ruhsati alinarak fiilen insasina baglanmig olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat slresi devam eden
yapilara lliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili imar Kanunu ve dider ilgili
mevzuat gergevesinde vyiritilerek sonuglandinimas), bunlar diginda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapl ruhsabi islemi tesis
aedilmeden dnce ise Bakanligimiz géristindn alinmast,

+ 6306 sayilh Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amag ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayih Toplu Konut Kanunu ve 775 sayill Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya llgili idarelerce onaylanmig
planlarin uygulanmasina lliskin her tir is ve isleme mer’| mevzuat gergevesinde
devam edilmesi,

Cevre ve Sehircilik Bakanh§: Mekansal Planlama Genel Miidirligii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda rezerv
alanlar ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306 sayili Kanun
ve Bakanligimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhigi, Toplu Konut
idaresi Baskanhg§ ve Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012
tarihli Isbirligi Protokolli Hiikiimleri cercevesinde vyiiriitillecek” ifadesi yer
almaktadir,

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiilkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portfoyiinde
“arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir salinca olmayacad goriis ve

kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigli ve Kadastro Mihendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur,

SIRA | ADA | PARSEL MULKIYET VE KADASTRAL DEGISIKLIK
NO NO NO

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no lle T.C.
1 520 1 Basbakanhk Toplu Konut ldaresi Baskanhd adina
tescll edilmistir, 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhég) A.S. adina tescll edilmistir,

.2 520 2 li:l‘\"'lﬁl' I.IVQUIBWIEISI' DEEIEE‘:SHL\HE _0|UéI“U".5_ _D|I-JIJ-
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23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C.
Basbhakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi adina
tescll edilmistir, 16.01,2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenlkul
Yatirim Ortaklidh A.S. adina tescll ediimistir.

Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
14.12.2010 tarih ve 12540 yevmiye no ile T.C.
3 531 10 Basbakanlk Toplu Konut [daresl Baskanlig adina
tescil edilmigtir, 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no lle satis Isleminden Emlak Konut Gayrimenlkul
Yatnm Ortakligi A.S. adina tescil edilmigtir.
imar uygulamasi neticesinde  olusmus  olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no lle T.C.
a 528 1 Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhd adina
tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
| Yatinm Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir. R
imar uygulamasi neticesinde olusmus  olup
528 3 14.12.2010 tarih ve 12540 yevmlye no lle T.C.
5 Basbakanlilk Toplu Konut Idaresi Baskanhd adina
tescil edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 619 yevmiye
no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi A.S. adina tescil edilmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlardan 520 ada 1 ve 2 no'lu parseller |le 528 ada 1 ve 3
no'lu parseller 02.07.2009 onay tarihll “Kayabasi Toplu Konut Alani Dodu Bdlgesi
Revizyon Uygulama imar Plan” icerisinde “Ticaret Alami” icerisinde kalmakta iken
09,05.2013 onay tarihli yeni uygulama imar plani kapsamina alnmig olup lejanti "T1
Alani” olarak dedismistir.

Dederleme konusu taginmazlardan 521 ada 10 parsel ise 02.07.2009 onay tarihli
“Kayabasi Toplu Konut Alani Dodu Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani” Igerisinde
“Ticaret Alam” icerisinde kalmakta lken 25.02,2010 tarihli imar planinda llave plan notlar
gelmistir. Daha sonra ise 09.05.2013 onay tarihli yenl uygulama imar plam kapsamina
alnmis olup lejanti “T1 Alani” olarak degismistir,

Parsellerin timandn yapilasma haklarn ayni kalmistir, (Emsal: 2,00)

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlarnn son (g yil igerisinde kadastral bir dedigiklik
olmadidi gortsimustir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIiKI
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; istanbul 1li, Basaksehir flgesi, Kayabasi Mahallesi,
Kayabas Toplu Konut Alani igerisindeki 520 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 521 ada 10 ne’lu
parsal ile 528 ada 1 ve 3 no'lu parsellerdir.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim; Onurkent - Olimpiyat Stadi istikametinde
devam eden Olimpiyat Stadi Yolu (zerindeki Kayasehir girls kapisindan girildikten sonra
Kayasehir 17. Bolge istikametinde vyaklasik 2,50 km devam edilmek suretiyle
saflanmaktadir. Tasinmazlar istikamet yonline gére sad tarafta konumlu olup birbirlerine
yvakin konumdadirlar.

Tasinmazlar meveut Kayasehir Projes| bitigiginde yer almakta olup yakin gevresinde
bog arsalar, Atatlirk Olimplyat Stadi, [ski Fatih Sultan Mehmet lgme Suyu Tasfiye Merkezi
ve Adaodlu My Europe Projesl bulunmaktadir. Bélgede lkitelli Organize Sanayi Bélges
igerisindeki sanayi siteleri (Saraglar Sanayi Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciler
Sanayi Sitesi, Masko vd.) ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan
gelistirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmalktadir,

Konumlari, ulasim rahatligi ve bélgenin gelisme potansivell tasinmazlarin dederinl
olumlu yonde etkilemektedir.

Balge Basaksehir Belediyesi sinirlar Igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir,

BASAKFEHIR

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar::

ONNEIVEL AL visirismmmmsmami s ¢ 5km
TEM QUOVORE i i p 10 km
D100 (E-5) Karayoll iusmisuiiatiais 18 km

17 é%
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzélgiimleri asadidaki tabloda sunulmustur,

ADA PARSEL | yUzoLcimu

NO NO (m2)

520 L 45.389,81

520 2 40.121,18 |

521 10 53.086,96

528 1 16.423,50
| 528 3 18.653,20

TOPLAM 173.674,65

o Egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

o Parsellerin simirlarnimi belirleyici herhangi bir sinir eleman bulunmamaktadir. Parsel
sinirlarinin kesin tespiti icin kadastro muhendisligine basvuru yvapilmasi 6nerilmelktedir.

o Cephell olduklari Imar yollarnin birgogu hendz yerinde agilmamistir,

o 520 ada 1 parsel yamuga benzer, 520 ada 2 parsel dikdbrtgene benzer, 528 ada 1 ve
3 parseller ile 521 ada 10 parsel parsel gokgene benzer bir geometrik yapidadirlar,

o Altyapi kismen tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Sermaye Plyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindakl Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarn konumlar, fiziksel dzellikler) ve
meveut imar durumlar dikkate alindiginda en verimll kullanmim secenaklerinin parseller
tizerinde “bilinyesinde % 30 ticaret ve % 70 konut / rezidans kullanimh proje”
gelistirilmes| olacadi goris ve kanaatindeyiz.

" Plan notlar kapsaminda T1 Alanlarinda “is merkezi, ofis, biiro, alisverls merkez,
cok katli magaza, carsi, konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro.
miize, lokanta, banka, finans kurumlarn, kat otoparki, 6zel editim ve &zel saglik
tUnitelerl yapilabilir, Bu Islevier bir arada kullanilabllir,” ifades| yer almaktadir. Ayrica

“T1 alanlari ticaret ve konut alanlan olup, bu alanlarda alanin % 50'sine kadar konut
ve rezidans yapilabilir” notuda bulunmaktadir.
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6. BOLUM ~ PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tlrkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yuksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mall krizlerin de etkislyle gok yiiksek faiz oranlari lle karsi kargiya lken,
1999 wyilinda vyasanan ki biyik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisl daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 wyilinda gerek dlkemizde tek partili hikimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Oyelik sldrecinin yarattigr uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yvatirimailarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarin yikseltmistir.

Gayrimenkul sektér(d 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme ddnemine
girmistir. Konut plyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
Ozere bilylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayiumistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
arani enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektdrlt ekonomlk ve slyasl dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen
sektarlerin basinda gelmektedir, 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdizinda yasanan ufak gapl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimn hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir,

2008 vilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 vilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddl oranda azalmistir, Bu ddnem
lcerisinde bélgesel ve proje bazl deder artislar gozikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddl bir artis olmamistir, 2012 yili da 2011 gibl duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin dglinci
geyredinde ise ongdrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak
kentsel dénldsimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

iﬂq[lhul 1li

_ Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doduda
s Kocaell Siradadlari’nin ylksek tepeleri,

L gineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su aynmi gizgisl lle

RN Y simrlanmaktacir.  Istanbul  Bodaz,
wmm : Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
Rt birlestirirken; Asya Kitasi Ile Avrupa

o] 7 P

Kitasi'ni  birbirinden  ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeler| ile, glinayden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri (le, bat ve
kuzeybatidan Tekirdadg'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklarell'nin de
Vize llges| topraklari ile gevrilidir,

[stanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglari (tibariyle 67,803,927 kisilik Tlrkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisl artis goéstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikga gdrillmektedir, Tilrkiye
topraklarimin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varhi§ acisindan da Glkenin en énemli (i
durumundadir. 1997 ve 2000 willarn arasinda [stanbul igin tespit edilen villik biyime
orani %2.83'tir. Daha dncekl dénemde [stanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranmin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oranimin diistidga gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artig hzinin (dodurganhk orani) diigmesi ve géglin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda Ise %2,5
olmustur. Istanbul'da nifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000~
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artig hizimin
Izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nlfusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacad) ongorilmektedir. Tdrkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payi %17,8% cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
lkaynakli, %20 Ise giic kaynakh olacaktir. Nifus artis dngdrilerine badjli olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibarlyle nifusu 13,854,740 kisidir,
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Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beyllkdiizli, Beyoglu, Biliyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kliclikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Usklidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir iigesi

Bagaksehir, istanbul'un bir ilgesidir,

5747 sayih "Buytksehir Belediyesi
Sinirlari Igerisinde ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Klgiikcekmece'yve bagli 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badh  2'ser mahallenin
katilimiyla Basaksehir [lcesl kurulmustur,
9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir
flgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Klglikgekmece [lcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayall Nifus Kayit
Sistemi'ne gére 2011 vili nlifusu 284.488
kigidir.

flgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Beledlyesi; glineyinde Avcilar Beledlyes|, Kliclikgekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Beledlyes|; batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir,

Denize kiyisi bulunmamaktadir,

flce i ana bdlgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlar - fkitelli,

2. Altingehir - Kayabagi

3. Bahgesehir

flgenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin  Osmanli

dénemindeki Ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtivaci buradan
karsilanmigtir, Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak tzere bolgeye Resnell
CIFtlgl denmistir,

Giftlik ve gevresindekl arazilerin parsellenmesi ve imara agllmasiyla llgenin
bugiinkil mahallelerl olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yanmburgaz
Magarasi flgenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu (izerinde bulunmaktadir. Madarada alt
paleotik gaq ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
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adir tahribata ugramistir. Madaranin glneyindeki tas ocaklar yandi birgok yerll sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve
ginimuze gelmeyl basarmistir,

ligedeki en sadlikl bigimde glintimiize ulasan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda énemli rold olan bu Arnavut kékenli Osmanl deviet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir, Yarnm Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gariilebilir, Ayrica, ciftlik bolgesinin Iginde bulundudu vadide bitki cesitlilidi cok fazladir.
Bu nedenle, buramin eko-arkeolojl parkina donilstirilmesi distniimistir. Sahintepe
yolunda Sazhdere Gzerinde bir de tarihi képrd bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képride de agir tahribat séz kenusudur,

ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica Gniversite yapilmasi planlanmakta
veya hallhazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske
agmasi disunilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterll sayida devlet ve dzele
okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. llgenin  en blyilk
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir lkogretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. ligede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglk
kurulusu mevecuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim stz konusudur, Bahgesehir
ve Bagak Konutlar, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altingehir bélgesinde aditim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklarn dahil tim sadlik
hizmetlerl yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yapilmistir,

Sehirlerarasi ulagimi sadlayan ve Basaksehir lgesi'nin giineyinden gecmekte alan
TEM Otayolu. 1. derecade énem arz etmektedir. 2. bodaz képristinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne've dogru erisimi simrh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'In yan yollan ise
yol hiyerarsgisinde ikinci derecede éneme sahiptir. Bunlann diginda, llgede énemli ana
arterler  bulunmalkla  birllkte, dizenli  bir  yol  hiyerarsisi  bulunmamalktadir.
Kliglikgekmece [lcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlar bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, ilge sinirlar icerisinde kuzey-giiney ydniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra gehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesl
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamas) devam
eden metro hatti bulunmaktadir, Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan lkitelli'den gecerek rayli sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir, Boylece sanayl merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulagimin daha kolay olmasi ve llginin de artmasi beklenmektedir,
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[lerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine badlayacak bir kuzey
volu yapimi disinilmektedir,

llgenin kuzeyl ormanlarla kaplhdir. Bunun disinda, bitki értisi bozkir ve
caliliklardan olusmaktadir, Sazhdere vadisi oldukca zengin bitki 6rtisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj Goli ilge simirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kilglkgekmece Golii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir, Ayamama Deresi de ilge sinirlan Iginde dodmaktadir. Bahgesehir'den de
[spartakule deresi gecmektedir. ligede henilz herhangl bir adaglandirma alam yoktur,
Ama son yillarda agaclandirma calismalan vapilmistir,

ligede sosyal yasam alanlar: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tiirklye'nin en blyiik
yapay gdleti olan Bahgehir'dekl gélet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar meveuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altingehir bélgesinde
heniiz altyapi gahsmalarn bile yapilmamstir. Tiirkiye'nin en bliyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanlamamaktadir, TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi
de bu llge sinirlan igindedir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Kanumlan,
o Ulagimin rahathdi,
o Son yillarda bélgeye olan talebin artmis olmasi,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalar,
o Bolgedeki nitelikli konut ve ticaret projelerinin varhigi,
o Meveut imar durumlarn,
o Kismen tamamlanmis altyapiya sahip olmalan,
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bﬂl_gede satista olan arsalar

1. Tasinmazlarla aynm bolgedeki 81.910,14 m2 ylzélcumld “Ticaret Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no'lu parsel ile, 127.452 m?2
ylzolgiimli, "Rekreasyon Alam” lejantina ve "Emsal (E): 0,15" yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 ne'lu parsel igin Makro Ingaat Ticaret Limited Sirketi 04,05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecedinl ve toplam satis gelirl
lizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsihdi 165.100.000,-TL bedel
ddeyecedini taahh(t etmistir,

(m? satis dederi ~ 1.150,-TL)

2. 33.755,50 m’ yizélgiimll “Ticaret Alan” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 525 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S, firmasi tarafindan 13
Eylil 2012 tarthinde 37.131.050,-TL bedelle satin alinmistir,

{m? satis dederi 1.100,-TL)

3. 81.536,59 m’ ylzélgimli “Kenut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,70" yapilasma
hakkina sahip olan 525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13
Eylil 2012 tarihinde 73.382.931,-TL bedelle satin ahnmistir,

(m” satis dederi 900,-TL)

4.  38.624,32 m’ yiizélgiimlii "Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 44.417.968,-TL bedelle satin alinmistir,

(m* satis dederi 1.150,-TL)

5. 31.724,08 m’ yiizélgimli “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,70" yapilasma
hakkina sahip olan 526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 16
Ocak 2013 tarihinde 28.551.672,-TL bedelle satin alinmistir.

(m” satis dederi 900,-TL)

6. Kiptas Konutlan ve Kayasehir arasinda konumlu “Ticaret + Konut Alani” lejantina ve
Emsal: 1,50 yapilagma sartina sahip 13.000 m* yiizélglimli arsanin satis dederl
5.100.000,-USD'dir. Konum ve vyapilasma hakki serefiyesi dederleme konusu
taginmazlardan daha disiktir. Tlgilisi tasinmazin tevhid edilerek yizélclimiinin
20.000 m*yi gegmesi durumunda Emsal: 2,50 yapilasma hakkina sahip olacadini
belirtmistir. (m2 satis dederi ~ 390,-USD / 760,-TL)
ligilisi 7 Yildiz Gayrimenkul: 0 542 42 95 83

7. Kiptas Konutlar ve Kayasehir arasinda konumlu “Konut Alani” lejantina ve Emsal:
1,50 yapilagma sartina sahip 12.855 m? vylizélcimli arsanin satis  dederl
6.500.000,-USD'dir. Konum ve vyapilasma hakki serefiyesi dederleme konusu
taginmazlardan daha disiiktiir. Ilgilisi tasinmazin tevhid edilerek yiizélglimiintin
20.000 m2'yi gegmesi durumunda Emsal: 2,50 yapilasma hakkina sahip olacadini
belirtmistir. (m2 satis degeri ~ 505,-USD / 980,-TL)
ligllis} / Nazm| SAZ: 0 533 568 10 80
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8. Kiptag Konutlan'na yakin konumdaki “Konut Alam” lejantina ve Emsal: 1,90
yapilasma sartina sahip 3.369 m’ yiizélgiimli arsanin satis dederi 3.350.000,-TL'dir.
Konum ve yapillasma hakkl sereflyesi degerleme konusu tasinmazlardan daha
diisiiktiir, (m” sabis dederl ~ 995,-TL)
lgilisi / Mahmut bey: 0 530 405 44 34

"Not 1: Rapor tarihi itibarlyle 1,-USD = 1,9460 TL'dir.
Not 2:  Piyasa bilgilerinde yer alan 1 no'lu emsal bilgisi hasilat paylagimi olup sadece biigi
amagh olarak sunulmustur.

Bélgede satista olan konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin (zerlerinde konut
projesi geligtirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projelerl asadida
belirtilmistir.

1. Adaoglu My Europa Projesi blinyesindekl ikincl el konutlarin satis araliklar asadidak
tabloda sunulmustur,

Ortalama
Oda Briit Kullanim Birim
Sayisi Alanmi (m?) Satig Degarl (T1) Dederi
- I (TL)
_1+1 | 73,12 | 87,71 239_-.999__1_ 285.000 |  3.220
2+1 [ 137 415.000 450.000 3.155
3+1 | 156,04 | 159,80 | 500,000 | 550.000 3.325

2. Adaodlu My Europa projesi blinyesindeki 79 adet dairenin 2013 yili Igerisindeki
ortalama KDV harig satis flyati 3.260,-TL/m”dir.
ligilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakid AS.

3. Bahgetepe projesi biinyesindeki satista olan dairelerin satis fiyatlar ortalamasi KDV
dahil ortalama KDV haric satis fiyati 2.890,-TL/m"'dir.
[lgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnim Ortakhidi A.S.

4. Bahgelepe projesi bunyesindeki 276 adet dairenin 2013 yili (gerisindeki ortalama KDV
harig satis fiyati 2.480,-TL/m?*"dir.
ligllisl: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) AS.
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Kayasehir Projesi

Konut Briit
Tipi Kullamim Satig Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
Alani (m?) |
4+ 1 252 43‘7 san (250 000 pegin + 83 ay x 2.260) 1.735
4+ 1 252 | 421.250 (200,000 pesin + 177 ay % 1.250) | 1.670
341 118 197.200 (100.000 pegin + 108 ay x 900) 1,670
3+ 1 118 236,250 (118.000 pegin + 110 ay x 1.075) 2.000
3+1 | 118 222,236 (105.000 pesin + 158 ay x 742) 1.885

241 85 | 165.410 (107.000 pesin + 99 ay x 590) 1.945
241 84 170.760 (110,000 pesin + 98 ay x 620) 2.035
— 2+ 85 137.600 (85.000 pesin + 100 ay x 526) 1,620

flgilisi / Lider Yatinm Gayrimenkul: 0 212 777 29 77 - UE Gayrimenkul: 0 212 777 00 64
Abdullah Emlak: 0 532 787 26 77

Kiptas Kayabasi Konutlarn

Konut | Kat | Brit Kullanim | Satis Birim |  Tigilisi figili Tel
Tipi Alani (m?) Deferi Dederi
= (TL) (TL) B
I+ 1 1 115 225.000 1,955 Yuvam Emlak | 02124854333
21 | 2 75 123.000 | 1.640 | Yelkenciler E. | 02127772343
2+1 | 8 | 75 130.000 1.735 Marvel Emlak | 02124864100

Ticari Uniteler

1. Adaoglu My Europa projesi biinyesinde 48 adet dikkan satisi gerceklesmis olup
dikkanlarin kullamm alanlar 112,37 m’ ila 586,20 m’ aralidinda dedismektedir.
Gergeklegen satis bedelleri Ise 481.000,-TL - 2,.515.000,-TL arali§indadir.

(m? satis dederl ~ 4,280 - 4,290,-TL)
Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi A.S.
2. [Kayasgehir projesi binyesindeki ticari Gnitelerde gergeklesen satis bedellerl asadida

belirtilmistir,
Brit Kullanim
Nitelik Adet Ala;'u Satis Degeri (TL) | Birim Dederi (TL)
______ | I {me.. R PR TR T
" Markat 1 3358,08 | 3358,08 | 9633000 | 9633000 2.869 2.869
Dilkkan 143 10,60 838,36 94000 | 2510900 8.869 | 2,995 |
Ofis 60 54,98 82,32 242000 368000 4,402 4,470
‘Asma Katli | é . 44,25 179,30 275000 | 1101600 s-zlls & ,;4_
Diikkan : : ' il
Depolu o
Asma  Katli 11 74,55 358,57 539750 | 1987000 7.240 5.541
Dlikkan
Depolu | N
3 211,09 212,10 | 1149200 | 1193400 5.444 2
Dilkkan e

Bilgi: Emlak Konut GﬂyrlmEnku[ Yatinm Ortakhd) A, S.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu  yoéntemlerin
uygulanabilirligl, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabiliridine gére
degismektedir, Pazar dederl tahminleri Igin secilen her tir yaklasim pazar verllerlyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu milk fiyatlarini pazann belirfledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay igin birbirlerlyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin llgili pazar bilgllerini
geligtirmek ve anallz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinki dederlerinin toplamina esit
olacagini éngoriir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliferin su anki dederini qbz
dntnde bulunduran islemler! igerir,

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa Gzerindekl yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
gikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullaniimistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gkarlmig ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde flyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim dederleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, blyuklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde kargilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan lle gérlsilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmigtir,

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Plyasa bilgilerinde yer alan 1 no'lu emsal bilgisi hasilat paylagimi olup sadece bilgi
amacli olarak sunulmustur. 2, 3, 4 ve 5 no’lu emsallerde belirtilen tasinmazlar dederieme
konusu taginmazlarin bitisigi konumundadirlar. Tasinmazlar igin alim protokolleri 2012 yili
icerisinde yapilmgtir,

Parsellerin lejantlarn “Konut Alam” ve “Ticaret Alani” olup konumlari, lejantlari ve
yapilasma haklarina gére m? birim dederleri 900 - 1,150 TL arahginda dedismektedir.
2012 yili igerisinde yapilan protokalde belirlenen dederler dodrultusunda tapu devirleri
gergeklesmistir. Dederleme tarihi itibariyle yapilan piyasa arastirmasinda ise daha disiik
serefiyelerdekl (konum ve imar durumu itibariyle) 770 - 995 TL aralhidinda dedistigi
belirlenmigtir, Belirtilen bu bilgilerden ve bdlgede vyakin dénemde gayrimenkul
plyasasinda artis gergeklesmedigl  tespitlerinden  hareketle dederleme  konusu
taginmazlarnn da m? birim degerleri 1.150 TL mertebesinde belirlenmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Bélgede yapilan arastirmalar neticesinde; bélgede genel olarak konut kullaniminda
projelere talep oldugu tespit edilmis olup bu nedenle sadece ticaret imarlh arsalarin
mevcut gayrimenkul plyasasi [tibariyle cok talep gérmedidi tespit edilmistir, Bélgede arsa
stokunun fazla olmasi ve kenut projelerinin henliz az sayida olmasi nedeniyle parseller
tzerinde gelistirilebilecek sadece ticaret kullamimli bir projenin  verimli  bir proje
olmayacag kanaatine vanlmistir, Bu nedenle T1 Alam lejantina sahip olan 5 adet parsel
izerinde % 30 ticaret ve % 70 konut kullanimli bir projenin gelistirlmesi énerilmektedir.
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Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biyikliikleri, fiziksel dzelliklerl ve meveut Imar durumlari dikkate
alinarak yukanda belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m* birim ve toplam pazar
dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

— YUVARLATILMIS
ADA "N';ARSE" ARSA YUZOLCUMI (m?) | DEGERI Tm’;“'g PAZAR
(TL) EGERI
(TL)

| 520/1 4538981 | 1190 | 54,015,000

520/ 2 40.121,18 1.190 47.745.000

w10 | 53.086,06 | 1190 63.175.000
528 / 1 16.423,50 1.190 19.545.000

528/3 | 18.653,20 1.190 22.200.000
TOPLAM o 206.680.000

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir Indirgeme yonteml lle arsalarn toplam degerine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi (izerinde gergeklegtiriimes| planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmig Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan buglinkii finansal dederi ile,
satig hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan buglinkii finansal de§erlerl arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir,

[NA yonteml, taginmazin dederinin gelecek vyillarda (retecedl serbest nakit
akimlarinin buglnk( dederleri toplamina esit olacadim éngériir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit alimlari ekoenominin, sektériin ve taginmazin
risk seviyesine uygun bir Iskonto orani ile bugine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degeri
b) Proje hasilatinin buglinkil finansal degeri
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Proje hakkinda genel kabuller

Dederlemeye konu parseller (izerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlar
asagida anlatilmistir.

o "T1 Alam” lejantina sahip parsellerin ylzolglimleri asadidaki tabloda sunulmustur.

W | e wz?nl-'nﬂj Mo FoNKStyony | EMSAL (E)
520 1 45.389,81 T1 Alani | 2,00
520 2 40.121,18 T1 Alani | 2,00
521 | 10 53.086,96 T1 Alani 2,00
- 528 | 1 16,423,50 |  T1 Alani 2,00
528 3 18.653,20 |  T1 Alani 2,00
TOPLAM | 173.674,65 |

o Emsale dahil kapal alan 173.674,65 m? x 2,00 = (347.349,40 m?) 347.350 m’
olacaktir,

» Projedeki ortak alanlarin; benzer niteliktekl projelere bakildiginda emsal insaat
alaninin yaklasik % 30'u kadar olacad) kabul edilmis ve ortak alanlar yaklasik
104.205 m? olarak hesaplanmstir.

o Bu durumda projenin toplam insaat alani; 347.350 m’ + 104,205 m’= 451.555 m?
olacaktir, Projenin satilabilir alarin ise emsal alanin % 10 fazlasi olacadi kabul
adilmistir. Bu durumda satilabilir alan 347.350 m* x 1,10 = 382.085 m? olarak
hesaplanir,

» Bdlgedek| yapilasma kosullari, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir ticaret ve residans projes| olacad) kabul edilmistir.

o Proje kabullerinin genel hatlarn asadidaki tabloda Gzetlenmistir.

ic_:y}é_@_ﬂ;&gﬁm '173.674,65 m’ )
IMAR DURUMU T1 Alani -
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 2,00

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 347.350 m’
TOPLAM SATILABILIR ALANI 382.085 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 451,555 m*
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I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

« iInsaat Maliyeti :
- Gayrimenkul projesini gelistirme mallyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yontemi”

kitllanilmistir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kir havi rayic tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigstir. Galismalanimizda insaat piyasasi
guncel rayicleri esas alinmistir,

- Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani 451.555 m2'dir,

- Ingé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircllik Bakanhgi'min 2013 yili m? birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A
olan yapilarin m* birim bedeli 1.040,-TL'dir.

- Brit m? ingaat maliyetinin peyzaj ve gevre diizenlemeleri dahil % 25'i kadar olacads
kabul edilmistir. Buna gére 2012 yili ki havi ortalama m? birim malivel dederi;
1.040,-TL x 1,25 = 1.300,-TL olarak hesaplanmistir.

- Projenin ingaatini 4 yil icerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.

- Gellr Indirgeme yoénteminde ingaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki villarda vyillik
% 5 oraninda artacadi ongardlmustir,

« iInsaatin Gergeklesme Orani :

Proje ingaatina 2013'de baglanip 2016'da tamamlanmasi planlanmaktadir,
ingaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir,

| INSAAT DONEMLERI o
: 2013 | 2014 2015 | 2016
| insaat gergeklesme orani | % 15 % 40 % 40 %5

= Iskonto Orani:
Degerleme yapilacak olan varhidin niteligl 6nem kazanmakta olup, IMKB'de islem géren

GYO sirketlerinin  betalarr baz alinarak 9%9,50 iskonto oranina ulasiimaktadir.
Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 9 - 10 arahidinda Iskonto oranlarinin
kullaniimasi makul gérinmektedir.

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edeceqi varsayilmistir,

UIu!pInn dq_ﬁ_ar :

Yukarndaki varsayimlar altinda vyapillan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret ve residans projesi maliyetinin
bugtinkt fingnsal dederi 557.798.211,-TL (~ 557.800.000,-TL) olarak bulunmustur,

3l
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II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

= Satis Dederi ve Satilabilir Alan:

- Rezidans ve ticaret kullanimli projenin buglinkii finansal dederinin bulunmasinda bu
alanlarin tamaminin satilacagi varsayimi lle satis gelirleri dikkate alinmistir,
Satilabilir briit alan 382.085 m’ olup satilabilir alanin % 30'u (114.625 m?) ticari
tiniteler, % 70 (267.460 m’) rezidans (nitelerl olusturmaktadir,

Degerlemede hélgedeki emsal olabllecek konut projeleri dikkate alinmistir, Bu
projelerdekl konutlarin ortalama m* satis dederleri 1,500 - 2.500,-TL gibi genls bir
aralikta, ticarl Gnitelerin ortalama m® satis dederi ise 3.500 - 4,500,-TL
aralidindadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak
rezidanslarin ortalama m”® satis dederl 2.250,-TL, ticarl (nitelerin ortalama m’
satig dederi ise 3.500,-TL kabul edilmistir.

- m? basgina satis dederinin 2014 ve daha sonrakl villar igin % 7 kadar artacadi
ongorilmustir,
= Satislarin Gerceklesme Orani ;
Satiglarin % 10'unun 2013, % 40" inin 2014, % 40 /min 2015'de, kalan % 10'unun |se
2016 vyilinda gerceklesecedi kabul edilmistir.

+ Iskonto Oranmi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak %
9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarimin kullamlmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto oran 9,50 olarak kabul edilmistir,

= Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ektekl Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret ve residans projesi hasilatinin
buglinkd finansal dederi 975.334.711,-TL (~ 975.335.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Ulasilan sonug:

Dederleme stireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilabinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
bugilinktl dederlerinin farkindan ortaya ¢ikan deder (gelistiriimis arsa dederl) dikkate
alinmigtir, (Bkz, Ekler - INA tablosu)

@0
grecsl;;?ln hasilatinin bugtink toplam 976 S4E 000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) . 557.800.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGER{

TOPLAMI 417.535.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan arsa dederlerl asadida tablo halinde
listelenmistir,

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulagilan pazar degeri
degeri (TL) } (TL)
ctihti s 127:353000

Gorllecadi Uzere her (ki yontemle bulunan dederler arasinda farlk bulunmalktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahminl gelir kazanclarimin glintimizdeki
dederini  bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecefje ybnellk tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitll nedenlerle artaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dedlskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin Ise her
déonemde kendl Iginde daha tutarh bir denge tasichidindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gorilmastir.

Bu gorugten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi igin
206.680.000,-TL takdir edilmistir,
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8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

1)

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi

“Rapor Tarihi
Rapor Na

11 Eylil 2012

11 Eyliil 2012

12 Eylil 2012
031 - 2012/1441
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sarumlu Degerleme Uzmarm / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
DPegderleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Raporu Hazirlayanlar

ADA NO

PARSEL yUzoLclimi M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO | _(m?) DEGERIT (TL) ay.
520 1 45,389,81 1.150 52.200.000
520 | 2 40.121,18 1.150 46,140,000
521 10 53.086,96 1.150 61.050.000
528 1 16.423,50 1.150 18.890.000
528 | 3 18.653,20 1.150 21.455.000
' TOPLAM 199.735.000
2)
Talep Tarihl 06 Subat 2012 =

él}:sper'tiz Tarihi
Rapar Tarihl

21 Kasim 2012
12 Aralik 2012

Rapor No
_Fi.'a;ib'ru Hazuriayanlar

031 - 2012/1793

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

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

ADA NO | PARSEL yUzoLcOmo M2 BIRIM TOPLAM DEGER
___NO (m?) DEGERI (TL) (TL)

5-3-0 = _-2 401-121:1-8- 1-.’.59 45.140-000

528 1 16.423,50 1.150 18.890.000

528 3 18.653,20 1.150 21_4 5;005 S

TOPLAM 199.735.000
34
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde tzellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki dzelliklerine, mevcut Imar durumlanna ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore guntimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar dederl icin;

206.680.000,-TL (Ikiyizaltimilyonaltiylizseksenbin Tiirk Lirasi)) kiymet takdir
adilmistir.

(206.680.000,-TL + 1,9460 TL/USD (*) = 106.208.000,-USD)
(206.680.000,-TL + 2,5700 TL/EURD (*) = 80.420.000,-EURO)

Rapor tarihl itibariyle; 1,-USD = 1,9460 TL ve 1,-EURO = 2,5700 TLdIr,

Tasinmazlarin KDV dahll toplam pazar dederi 243.882.400,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinrmistir,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhidn portféylinde “arsa” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir salanca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

[sbu rapor dért orijinal halinde dizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 12 Adustos 2013
(Ekspertiz tarihi: 06 Adustos 2013)

Saygilarirmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIEDIR
Insaat Mihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani

Eki:

INA tablolari

Konum krokileri

Tapu suretleri

Takyidat yazilari

Imar durumu yazisi

Cevre ve Sehircllik Bakanhd yazilan

Bakanlar Kurulu karar

Fotograflar

Raporu hazirlayanlarn tanitici bilgiler ve SPK lisans belges| érnekler|
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