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Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Talep Tarihi . 07 Mart 2013
Degerlenen Miilkiyet Haklar: . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 07 Mart 2013
Rapor Tarihi . 13 Mart 2013
Miisteri / Rapor No . 031 -2013/1239
Sultanbeyli Emlak Konut Projesi,
Dederleme Konusu . 192 ada, 5 no’lu parsel, 205 ada 1 no’lu parsel,
Gayrimenkullerin Adresi " 369 ada 1 no'lu parsel ve 370 ada 1 no’lu parsel

Sultanbeyli / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sultanbeyli ilgesi, Mimarsinan
Mahallesi, 192 ada, 5 no'lu parsel, 205 ada 1 no’lu
parsel ile Battalgazi Mahallesi, 369 ada 1 no'lu
parsel ve 370 ada 1 no’lu parsel

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu : Bkz. Ilgili Belediye‘de Yapilan incelemeler

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar  degerinin ve  projenin

Raporun Konusu * tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanrmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Proje arsasimin pazar degeri 17.365.000,-TL 9.623.000,-USD
Projenin mevcut durumuyla pazar e E

degeri 18.375.000,-TL 10.183.000,-USD
Projenin tamamlanmas: durumundaki 67.755.000,-TL 37.548.000,-USD

buglinkii toplam pazar degeri

Proje biinyesinde yer alan 436 adet
bagimsiz bdlimiin anahtar teslim

sartlarini yerine getiriimesi 71.300.000,-TL 39.512.000,-USD
durumundaki toplam pazar degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat

rcevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina

ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikGimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karaninda

yer alan “[:[f:rleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Emlak Konut Sultanbevyli Projesi

T SR

g

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

KURUM : | Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM s ‘r:nga Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
RAPOR TARiHI : | 13 Mart 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

l{dst;n:ul III,gSu!taanbseyﬂ Icesi, ﬂ:imarsinan
ahallesi, 192 ada, 5 no'lu parsel, 205 ada
TAPU BILGILERI 1 no'lu parsel ile Battalgazi Mahallesi, 369
ada 1 no'lu parsel ve 370 ada 1 no'lu parsel
Parseller bos durumda, Ozerlerinde konut
projesi gelistirilmesi icin yapi ruhsatlan
mevcuttur.

IMAR DURUMU : | Bkz. Ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler

MEVCUT KULLANIM

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

Projenin mevcut durumuyla

pazar degeri : 18.375.000,-TL
Projenin tamamlanmasi

durumundaki buglinkii toplam | : 67.755.000,-TL
pazar degeri

3
NOVA T POR NO: 2013/1239 /

WAL RovarT l:l LL0M



RNNOVA

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Atatirk Mahallesi, Vedat Glnyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yororldkteki mevzuat cercevesinde her turili resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlar diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemili
durumlarda gdris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TiCA_LREI' SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYES] : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI s 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul wvatinm
ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazii amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasas araclarna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak (zere ve kayith sermayeli olarak

o kurulmus halka acik anonim ortakliktir,
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Torkiye'nin  cesitli  bdlgelerinde yer alan muhtelif

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen projelerin mevcut durumuyla ve
tamamlanmas) durumundaki buginki pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmustir.

Pazar degeri:

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Ahc ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkuller icin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII,
No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikimieri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill karannda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama
bulunmamaktadir.
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3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirll konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

G
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. (Tam miilkiyet)
ILE : Istanbul
ILCESI ! Sultanbeyili

MAHALLESI : Battalgazi: 369 ada 1 no'lu parsel ve 370 ada 1 no'lu parsel
Mimarsinan: 205 ada 1 no’lu parsel ve 192 ada 5 no’lu parsel

192 /5 205/ 1 369 / 1 370 / 1
PAFTA NO F22C21D3D G22B01A2B G22B01B1A G22B01B1A
ADA NO 192 205 369 370
PARSEL NO 5 1 1 1
NITELIGI Arsa Arsa Arsa Arsa
ARSA ALANI 6.036,10 12.689,63 9.901,99 9.286,48
ARSA PAYI Tam Tam Tam Tam
CILT NO 14 15 30 30
SAYFA NO 1371 1463 2838 2839
YEVMIYE NO 1377 1377 1377 1377
TAPU TARIHI 24.04.2012 24.04.2012 24.04.2012 24.04.2012

Not: Arsalar lzerinde gergeklestirilen projeler icin heniiz kat irtifaki kurulmamstir,
Ancak Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina esas olan
bagimsiz bélim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.
Bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Sultanbeyli flgesi Tapu Sicil MidirlGgi‘'nin 08.03.2013 tarihli
takyidath tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazlar {izerinde herhangi biri
kisitlayicr serh, haciz ve ipotek bulunmamaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor

ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig: portféyiinde
“proje” olargk bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve
kanaatindeyi "
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4.3 iLGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN iINCELEMELER

Sultanbeyli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirlidi‘'nden temin edilen imar durumu
yazilarina gore rapor konusu proje parselleri 08.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 élcekli K1
Bélgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup lejantlarn ve yapllasma
sartlan asadidaki tabloda belirtilmistir.

i 1'%“ i "'uz'(?’n';?)“““ LEJANTI YAPILASMA SARTI
1 192 5 6.036,10 Konut Alan) TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
2 205 1 12.689,60 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
3 369 1 9.901,99 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
4 370 1 9.286,48 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
¢citkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin isikiiklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik gikmalar ve i¢ yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan bélimler
anlasilir,

09.11.2012 tarih ve 2012/65 sayili Sultanbeyli Belediye Baskanhg Meclis Karari’'na
K1 Bolgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S. mulkiyetindeki 5 adet parselin emsallerinin yine Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgr A.S. milkiyetindeki 4 adet parsele aktariimasi karara badlanmstir.
Emsal transferine iligkin bilgiler asagidaki tablolarda sunulmustur.

Sultanbeyli Belediyesi'ne devredilen ve emsal transferi yapilan parseller asadidaki
tabloda sunulmustur.

Ada | Parsel | Yiizdlciimii Hisse Emsal Emsal Toplam Transfer Emsal
No No (m=) Karsit Dedier | Kullanilan Edilen aktarinm
Yiizolglim (m2) Emisal Emsal yapilan
(m2) (m2) Dadgilinm parsel
(m?)
211 2 2.027,07 Tam 1,01 2.047,34 - 6.797,87 205/1
228 2 4.834,47 Tam 1,01 4,882,81 T 132,28 370/1
229 1 4.047,92 | 3.794,89 1,01 3.832,84 | 3.832,84 il S/
= T : R o 529,57 | 370/1
1.443,28 0,22 317,52 1.507,11 369/1
204 4 4.337,29 2.619,31
2.279,00 1,01 2.301,79 1.112,20 370/1
375 6 3.755,68 Tam 0,27 1.014,03 | 1.014,03 1.005,97 370/1
8
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Emsal transferinden sonra Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S'nin
milkiyetindeki parseller asadidaki tabloda sunulmustur.

Ada | Parsel | Yiizélgiimii | Emsal Emsal Transfer Toplam
No No (m3) Degeri Olan Emsal | Emsal Alam
(m?) (m?) (m2)
192 5 6.036,10 | 1,01 6.096,46 3.305,25 9.401,71
205 1 12.689,60 | 1,01 12.816,47 | 6.797,87 19.614,34
369 1 9.901,99 | 1,01 10.001,01 1.507,11 11.508,12
370 1 9.286,48 | 1,01 9.379,34 2.780,02 12.159,36

09.11.2012 tarih ve 2012/65 sayih Sultanbeyli Belediye Baskanhd Meclis Karan’nda
yukaridaki tablolarda belirtilen veriler dogrultusunda 4 adet parselin yeni emsal alanlan
dikkate alindiginda olusan emsal degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Ada | Parsel | Yiizolciimii Transfer Yeni Emsal

No No (m32) Olan Emsal Degeri
(m2)

192 5 6.036,10 9.401,71 1,5575

205 1 12.689,60 | 19.614,34 1,5457

369 1 9.901,99 | 11.508,12 1,1622

370 1 9.286,48 | 12.159,36 1,3093

PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI

2013/1239
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TANPMAT DIGETLERE VE DA

Plan notlarimin ilgili kisimlari:

Genel Hiikiimier:

- Bu imar plani, plan paftalari, plan raporu ve plan uygulama notlar ile bir biitiindiir ve
plan notlan ile getirilen hikdmler planin yiritilmesinde dizenleyici islemlerdendir.

- Istanbul Imar Yénetmeli§i Madde 1.04 hitkmiince, bu imar plani ile yénetmelikteki
hikimler arasinda uygulamada farklilik olan konularda bu imar planindaki hiikiimlerin
dnceligi vardir.

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

= Bu plan kapsaminda Otopark Y6énetmeligi, Deprem Ydnetmelidi, Siginak Yénetmelidi,
Iski Icme Suyu Havzalan Yénetmelidi, Karayollar Kenarina Yapilacak ve Acilacak
Tesisler Hakkinda Y&netmeligi, Isi Yalitim Yénetmelidi ve ilgili diger Yonetmeliklerin
hikamleri gecerlidir, Bu plan ve Plan hikimlerinde yer almayan konularda konumu
ve ilgisine gdre yiirlrlikteki kanun, tizik, yénetmelik, teblig ve standartlar uygulanir.
Bu plamin onayindan sonra yurlriige girecek kanun, tliziik, yénetmelik, tebli§ ve
hukuki metinler veya mevzuatta olabilecek degisiklikler de planlama sinin icerisinde
plan degisikligine gerek kalmaksizin gecerli olacaktir.

- Plan kapsaminda 2981-3290 sayih kanunla getirilen Ek-1 maddesi hikimleri
uygulanabilir.

- Planlama alaninda imar kanununun 23'tnci maddesi uygulanacaktir.

- Planda kamu gereksinimi icin ayrlan alanlarda kamu eline gecmeden uygulama
yapilamaz.

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

- Plan genelinde Avan Projeye gbre uygulama yapilabilir. Avan proje onaylar Istanbul
imar yonetmeligi hikimlerine gére yapilacaktir.

- Plan notlan ile aciklanmamis konularda ISKI icmesuyu Havzalan Yénetmeligi, iSKi
Atik Sulanin Kanalizasyona Desarj Yénetmeligi, istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.

- Bu imar planinda aciklanmamig ve yénetmelikte de yer almamis konularda ihtivaca ve
cevrenin karakterine gére uygulama yapmaya ilce Belediyesi yetkilidir.

- G0l ve Dere Mutlak Koruma Alanlar, Rekreasyon Alanlar (RA), Kisa Mesafeli Koruma
Alanlan, Orman Alanlan, mutlak tanm alanlan yerlesime acillamaz ancak bu alanlara
mustakil tapu verilebilir. S6z konusu alanlarda ISKI tarafindan kamulastirilma sart
bulunmamaktadir. Bu alanlar ile askeri alanlar yogunluk hesabina dahil edilemez.

- Orta Mesafeli Koruma Alanlannda (1000 m - 2000 m); her tdrii sanayi maksath
yapllar, serbest bdlge, tip fakilteleri, laboratuvarlarinda ve atdlyelerinde kimyevi
maddelerin iglendigi her tirli egitim ve oOdretim kurumlar, hastane, akaryakit
istasyonu, hayvancilik tesisleri, mezbaha, her tdrli kimyevi madde, vakit, zehirli,
zararh ve tehlikeli madde depolar, kati atik depolama tesisleri, ¢ép toplama ve imha
merkezleri, mezarhk alanlan énerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez,
Yukanda bulunmayan ve faaliyeti itibariyle kirletici olup olmadi§i konusunda karar
verilemeyen durumlarda 1SKI gériist alinacaktir.
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- Uzun Mesafeli Koruma Alanlannda (2000 m. - Havza sinin arasi); metal sertlestirme
(tuz ile), metal kaplama, ylzey temizleme (asitle), tekstil boyama ve emprime baski,
hurda plastik yikama, liftli yikama - yaglamacilar, kimyasal madde depolarn (yanici,
parlayic, patlayic), imalatindan sanayi atik suyu kaynaklanan kimyasal madde Gretim
tesisleri, hurda kadit isleme, ham deri isleme, asit imal ve dolum vyerleri, zirai
micadele ilaci imal ve dolum vyerleri, pil, batarya-akld imal vyerleri, gres vyag
fabrikalari(petrol tlrevi), domuz ve képek ciftlikleri, entegre hayvancilik tesisleri, ilag
sentez fabrikalari, agir metal tuzu Uretimi, cam yikama, yin yikama, ¢ép ayirma,
depolama ve imha merkezleri, acik komir depolama, matbaa, her tirli kimyevi
madde ve yakit depolan dnerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.
Yukarida bulunmayan ve faaliyeti itibariyle kirletici olup olmadigi konusunda karar
verilemeyen durumlarda I1SKI gériisi alinacaktir.

- 19.01.2010 tarihinde Afet Isleri Genel Miidirlii§i'nce onaylanan Anadolu yakasina ait
Mikro Bdlgeleme Projesi kapsamindaki, imar planlarina esas vyerlesime uyguniuk
haritalarina ve raporuna gére uygulama yapilacak olup, planlama alanminda her tirli
yapllasma icin parsel bazinda ayrintili jeolojik ve/veya jeoteknik etit raporlan
hazirlanacaktir.

- Planlama alaninda proje ve uygulama asamasinda engelliler icin gerekli diizenlemeler
yapilacaktir,

- Ana arterlerdeki kavsaklarin gdsterimi sematik olup, Bilyiksehir Belediye Baskanlidi
gorisl dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

- 20 m ve 20 m'den genis yollarda; yola cepheli binalarda bilro hizmetleri ile sosyal
kisisel hizmetler zemin kat Gzerindeki katlarda yer alabilir. Tamam ticaret fonksiyonu
olmasi halinde KAKS:0,25 dederini asamaz.

-  KAKS veya emsal dederi verilmis alanlarda badimsiz bélim olusturmamak sarti ile
Istanbul imar Yénetmeligi hikiimlerine uygun olarak yapilan cati arasi piyesleri
emsale dahil degildir.

- Planlama alaninda 35 cm'yi gecmeyen diseme vyiikseklikleri planda verilen bina
yiiksekligi hesabina dahil edilmez.

- Planlama alaninda bulunan mevcut yapilarin minimum 3 m. 6n bahge, 1.5 m. bahce
mesafesini sadlamasi ve planda belirlenen fonksiyona ve emsal dederine uygun
olmasi sarbiyla 4708 sayill kanun hikimleri yerine getirilerek yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi diizenlenebilir. Uzerinde mevcut yapilann bulundudu ikiz ve
ayrik yap! nizaminda kalan parsellerde yap ruhsati diizenlenebilmesi icin minimum 2
m. yan bahce mesafesi sarti aranacaktir.

- Kamu eline gegmis vyesil alan (park, cocuk bahcesi, spor alani, acik otopark gibi)
olarak aynlan vyerlerin bitisik parsellerindeki yapilar bu alanlara en fazla 2,00 m.
yaklasabilir. Bu mesafede gikma yapilamaz. Pencere acilabilir. Binanin bu cephesi
donati alaniyla uyumiu olacak sekilde dizenlenecalktir.

- 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planlarinda; Imar Kanunu'nun 18, maddesi hikiimleri
uygulanmadan normal sartlarda yap izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlan
vapilip Belediye Encimeni'nce onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gére
Tapu Sicili'fide imar planina uygun ada ve imar parselleri clusmadan, uygulama imar
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planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez. Planda gésterilen arka imar
hatlan sematiktir. ifraz hatti yola cephesi olan ilk parsel siniridir.

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

- IGDAS altyapi hatlarina minimum 1.00 m yaklasma sinirt ile insaat yapim ve diger
altyapi hatlar insasi yapilabilir,

- Imar uygulamasi yapilacak alanlarda, uygulama sirasinda yénetmelikteki minimum
cephe, derinlik, parsel blylkligd vb. sartlari aranmaz. Imar uygulamasindan sonra
olusan parseller ifraz edilmesi halinde yonetmelik sartlarina tabi olur. Sinir diizeltmesi
seklinde yapilan ifrazlar minimum parsel blyiikligi sartlarina tabi dedildir.

- Daha dnce uygulama girmis veya rizaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana
gére ilave terkler cikmasi ve toplam terk miktarimin %40 asmasi halinde terklerin
rizaen yapilmasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaninin %60' tizerinden
yapilir. Bu hikim bu plana gére terk miktan %40'l asan parsellerde de terklerin
rizaen yapiimasi kosuluyla uygulanir,

- Imar planinda belirlenen imar istikametini gecmeyen yapilar yan bahce mesafesi
agisindan tesekkill kabul edilerek, komsu parsellere tesekkiillere gére ayrik, ikiz, blok
veya bitisik dlizende yapilasma sarti veriimesine Belediyesi yetkilidir. On bahce
mesafesi ise min. 3 m'den az olmamak kaydiyla Belediyesince belirlenir, Yan bahce
mesafesi ise 2 m.den az olamaz.

- Planda, kismen orta, kismen uzun mesafe koruma alaninin birlikte bulundudu
parsellerde, yapilacak yapilarin yeri proje asamasinda belirlenecektir. '

- Plan paftalan (izerine sehven cizilen taramalarla plan notlarnin uyusmamasi
durumunda plan notlarindaki yapilasma hikimleri gecerlidir.

- Plan paftalan (zerine sehven cizilen taramalarla simgenin farkhlik gésterdidi
durumlarda simgeye gbére uygulama yapilir.

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

- Plan Gzerinde yazilmis olan yol genisliklerine uyulacaktir. Ancak planda cizilen yol
genisligi simgede yazilan yol genislidinden farkli ise planda cizilen yol genisliine
uyulacaktir. Planda belirtilmeyen yol genislikleri icin plan Gzerinden éicii alinacaktir.
Uygulama sirasinda Planlama biriminden géris alinacaktir.

- Planda cizilmig yol ile fiili yolun cakismadidi durumlarda, plan dedisiklidi zorunlu
olmayip, planlama biriminin gorisi dodrultusunda yol genisligini daraltmadan
kaydirma yapmavya belediyesi yetkilidir,

- Yapi alanlaninda her tiirlii yaya ve tasit yollarindan, parsel éniindeki ISKI basingli hat
guzergahi, yesil alan, acik otopark, karayollari kamulastirma alani, yesil bantlardan
vb. parsellere mahrec sadlanir ve arac giris-cikisi yapilabilir.

- Sosyal donati alanlarinda kalmayan, halihazirda fabrika, imalathane vb. gibi faaliyet
gosteren parsellerde mevcut tesisler tevsii yapilmamasi kaydivla, ekonomik émiirlerini
doldurana kadar faaliyetierini sdrdirebilirler. Binalarin yikilip yeniden vapilmak
istenmesi qurumunda plan hikimlerine gdre uygulama yapilacaktir.
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- lice Belediyesi uygun gérdiigi alanlarda yapilann estetidi ile ilgili kararlar almaya
yetkilidir.

- Halihazir haritadaki mdlkiyet siurlar ile kadastral haritalar arasinda uyumsuziuk
olmasi durumunda uygulama réperli krokiye gére yapilacaktir,

- Imar adalarinda planin getirdigi yapilasma sartlarinin uygulanmasi sirasinda bahce
mesafeleri Istanbul Imar Yénetmelidine gére yapilacaktir.

- Bina oturumu disinda kalan alanin her 25 m2'si icin 1 adet nitelikli, yetismis adac
dikilmeden iskan verilemez. Parsel biinyesinde belirlenen miktarda adac dikimi
saglanamiyorsa Belediyesinin gésterecedi alanlar (izerinde dikim yapilacaktir. Parsel
Uzerinde varsa korunan nitelikli agaclar bu hesaba dahil edilir.

- Planlama alaninda 1.000 m2'den kiglik olmamak iizere parsel veya parsellerin planda
verilen emsal degerleri baska parsellere transfer edilerek kullanilabilir. imar hakki
transferi yapilan parseller kamu eline gecmeden ve kamu eline gecen parselin
fonksiyonu plan karar ile belirlenmeden uygulama yapillamaz. Ticaret alanlarindan
konut ve konut+ticaret alanlarina veya konut ve konut+ticaret alanlarindan ticaret
alanlarina imar hakk: transferi yapilamaz.

Uygulama Hilkiimleri

- Planlama alaninda Sokak ve Cadde cephesindeki binalarin en az %50'sinde korunabilir
nitelikte yapi bulunmasi halinde, tesekkiile gére 3 mt'den az olmamak kaydiyla 6n
bahce mesafesi belirlenebilir,

- Plan yaklasma mesafeleri uygulandiginda yapilanamayan parsellerde ikiz, (iciiz
cozdmlere gidilebilir. Cephe ve derinligi 6 m'nin altina disen parsellerde, TAKS dederi
dikkate alinmaksizin, KAKS dederini asmamak kaydiyla uygulama yapilabilir.
Uygulamaya Ilce Belediyesi yetkilidir.

- Konut veya Ticaret+Konut alanina aynimis alanlarda, meri planda verilen yapilasma
degerlerini asmamak kaydiyla &zel editim, oézel sadlik, dzel sosyal kiiltlirel tesis
alanlan yapilabilir,

- Yapilasma dizeni, blok, sira ev, ikiz ya da bitisik diizende secilebilir. Avan projeye
gore uygulama yapilacaktir. Blok ebatlan Istanbul imar Yénetmeligi'ne tabidir.

Konut Alanlan
- Istanbul Imar Yénetmeliginin ilgili maddesi hilkmiine binaen caddede eder ticaret
tesekkil etmisse zemin katlar ticaret olarak kullanilabilir.
- Kalanlannda TAKS:0.40, E:1.01 veya E=1.01 dederini asmamak kaydiyla [BL-4]
- K1 alanlannda E:0.22
- K2 alanlarinda E:0.27
- K3 alanlannda E:0.22
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Proje blnyesinde yer alan bloklara ait yapr ruhsatlan asadidaki tabloda

listelenmistir.
ORTAK
ALAN
ADA/ YAPL RUHSAT DAHIL
PARSEL | BLOK | TARIHI/RUHSAT | BAG. BOL. ORTAK KONUT | BLOKLARIN | YAPI
NO NO NO ADEDI ALANLAR ALANLARI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI
(m?)
A L LE 36 3.049,21 | 2.988,00 6.037,21 | III-B
2012/22-A i e T 3
192/5
3 el LI 40 1.624,74 | 5.055,00 6.679,74 | III-B
2012/22-B i R B
Al 29.11.2013 40 1.469,35 | 3.320,00 4.,789,35 I1- 8
2012/23-A1 i B R
A2 o 40 1.469,35 | 3.320,00 4.789,35 | III-B
2012/23-A2 T Y R
205/1
B1 Bl 40 1.601,27 | 5.055,00 6.656,27 | III-B
2012/23-B1 i o i i
B2 Pt 40 1.601,27 | 5.055,00 6.656,27 | III-B
2012/23-B1 T R il
29.11.2012
Al 40 1.608,00 | 5.055,00 6.663,00 | III-B
2012/24-A1
369/1
29.11.2012
A2 40 1.608,00 | 5.055,00 6.663,00 | 1I-B
2012/24-A2
29.11.2012
Al 40 1.567,15 | 3.320,00 4.887,15 | III-B
2012/21-A1
29.11.2012
370/1 | A2 40 1.567,15 | 3.320,00 4,887,15 | 1I-B
/ 2012/21-A2
A3 el 40 1.567,15 | 3.320,00 4,887,15 | III- B
2012/21-A3 R B B
TOPLAM | 436 [

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale Kurumu ile
Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanlid
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligl tarafindan yazilmis olan ve bir érnegi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayn ayn
Ustlenilecektir. Yapi denetimine iliskin aciklamalarin yer aldig tiim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar)
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Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim

izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatinm ortakhig portfoyliinde “proje” olarak

bulunmasinda herhangi bir salkinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Degerleme konusu parsellerin imar uygulamasi neticesinde olustugu ve 24.04.2012
tarih ve 1377 yevmiye no ile tapu kitidiine tescil edildii tespit edilmistir. Imar
uygulamasi neticesinde parseller tam miilkiyet olarak tescil edilmistir. Imar uygulamasina
9 adet parsel girmis olup, uygulama neticesinde 42 adet parselde Emlak Konut GYO A.S.
hissesi tescil edilmis olup dederleme konusu tasinmazlar ise 4 adet parseldir.

4.4.2 Belediye Iincelemesi

Degerlemede konusu 4 adet parsel, eski parsel numaralan itibariyle 20.04.200«
tarih ve 2004/19 sayili ilce meclisi karari ile onaylanan 1/5000 élgekli Nazim imar Plani
ve 20.04.2004 tarih ve 2004/20 sayili ilge meclis karan ile onaylanan 1/1000 6Glgekli Islah
Imar Plani kapsaminda kalmakta iken akabinde 20.04.2004 tarih ve 2004/20 sayil ilge
meclis karari ile onaylanan 1/1000 o&lcekli Islah imar Plani iptal edilmistir. Degerleme
konusu 42 adet parselin eski parsel numaralan itibariyle 20.04.2004 tarih ve 2004/19
sayill ilce meclis karar ile onaylanan 1/5000 é&lcekli Nazim Imar Plani'na uygun olarak
hazirlanan 23.11.2008 tarihli baskanhk oluru ile onaylanan Adil - Mimarsinan Mahalleleri
Uygulama Imar plami kapsaminda kalmistir. 18.09.2009 tarih ve 2009/1530 sayili
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi karari ile onaylanan 1/5000 élcekli Sultanbeyli
Nazim Imar Plani hazirlanmis, degerleme konusu tasinmazlar bu nazim imar planina
istinaden hazirlanan 08.04.2011 tarihli baskanlk oluru ile onaylanan K1 Bdlgesi 1/1000
dlgekli uygulama imar plam kapsaminda kalmis ve bu plana istinaden yapilan imes
uygulamasinda Emlak Konut GYO A.S. hissesnin tescil edildigi 42 adet parsel olusmus
olup dedgerleme konusu tasinmazlar ise 4 adet parseldir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Dederleme konusu parsellerin imar uygulamasi neticesinde olusmus ve 24.04.2012

tarih ve 1377 y@:miye no ile tapu kitdgiine tescil edildigi tespit edilmistir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Sultanbeyli Ilcesi, Mimarsinan
Mahallesi'nde konumlu 2 adet parsel ve Battalgazi Mahallesi'nde konumlu 2 adet parsel
tizerinde gelistirilen konut projeleridir.

Taginmazlar TEM Otoyolu’'nun kuzeyinde konumludur. Tasinmazlann konumlu
oldugu bdlgeye ulasim; Sultanbeyli igerisinden TEM Otoyolu’nun kuzeyine badlantiyi
saglayan Bosna Bulvan lzerinden Basra Caddesi‘ne girilmek suretiyle saglanir.

Tasinmazlann {izerinde kismen ruhsatsiz binalar mevcut olup genel olarak imar
planlarinda belirtilen yollar mahallinde henliz agilmamistir.

Taginmazlarin yakin gevresinde ruhsatsiz binalar, bos parseller ile Mimarsinan
Ilkégretim Okulu, Turhan Feyziodlu Ticaret Meslek Lisesi vd. okullar ile Yapi Merkezi
Prefabrikasyon A.S. Pasakdy Fabrikasi bulunmaktadir. Bblgede diizenli yapilasma heniiz
mevcut degildir.

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

Bolge, Sultanbeyli Belediyesi sinirlan icerisinde vyer almaktadir ve kismen
tamamilanmis altyapiya sahiptirler.

= S S

SANCAKTEPE £ e /

o o SULTANBEYLI

) = F e O
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5.2 EMLAK KONUT SULTANBEYLI PROJESI HAKKINDA GENEL BILGIiLER

o Proje kapsaminda 192 ada 4 no'lu parsel (izerinde A ve B Blok, 205 ada 1 no'lu parsel
Uzerinde A1, A2, B1 ve B2 Blok, 369 ada 1 no'lu parsel (izerinde Al ve A2 Blok, 370
ada 1 no'lu parsel (izerinde ise Al, A2 ve A3 Blok bulunacaktir.

o Proje binyesinde 4 farkll parsel iizerinde toplam 436 adet badimsiz béliim olacaktir.
o Yap! ruhsatlarina gére bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ | BLOK BAG. BOL. ORTAK KONUT ORTAK KAT ADEDI YAPI
PARSEL | NO ADED} ALANLAR | ALANLARI ALAN (YOL KOTU SINIFI
NO DAHIL ALTI / YOL
BLOKLARIN KOTU
TOPLAM UZERI -
KULLANIM TOPLAM
ALANI KAT ADEDI)
(m?)
192/5 A 36 3.049,21 2.988,00 6.037,21 1/9-10 II1- B
B 40 1.624,74 5.055,00 6.679,74 1/10-11 III- B
Al 40 1.469,35 3.320,00 4.,789,35 1/10 =11 - g
205/1 A2 40 1.469,35 3.320,00 4.789,35 1/10-11 IIl- B
B1 40 1.601,27 5.055,00 6.656,27 1/10-11 III- B
B2 40 1.601,27 5.055,00 6.656,27 1/10-11 II- B
369/1 Al 40 1.608,00 5.055,00 6.663,00 1/10-11 III- B
A2 40 1.608,00 5.055,00 6.663,00 1/10-11 III- B
Al 40 1.567,15 3.320,00 4.887,15 1/10-11 ITI- B
370/1 A2 40 1.567,15 3.320,00 4.887,15 1/10-11 I11- B
A3 40 1.567,15 3.320,00 4.887,15 1/10-11 II- B
o Projelerin adresleri asagidaki tabloda sunulmustur.
ADA/ | BLOK MAHALLE CADDE / KAPI NO
PARSEL | NO SOKAK
NO
A Mimarsinan Basra 171-121A
192/5 :
B Mimarsinan Basra 171-121B
Al Mimarsinan Yesildren 39-A1
A2 Mimarsinan Yesilbren 39-A2
205/1 - =
Bl Mimarsinan Yesiltren 39-B1
B2 Mimarsinan | Yesiléren 39-B2
Al Battalgazi Sokullu 1-A1
369/1
A2 Battalgazi Sokullu 1-A2
Al Battalgazi Sokullu 2-A1
370/1 A2 Battalgazi Sokullu 2-A2
A3 Battalgazi Sokullu 2-A3
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o Bagimsiz bolimlerin alanlarimin genel 6zellikleri asagida ana baslklar altinda tablo
halinde sunulmustur.
- Bagimsiz bélimlerin bloklara gére dadilim:

BAGIMSIZ

pf;‘“s‘:'fﬂ{} B";'g" KAT ADEDI BOLUM

SAYISI
192/ 5 A 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat) 36
B 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
Al 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
205/ 1 A2 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
Bi 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
B2 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
369/ 1 Al 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
A2 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
Al 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
370/1 A2 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 40
A3 11 (bodrum 4+ zemin + 9 normal kat) 40
TOPLAM 436

- Bloklar binyesinde yer alan badimsiz bélimlerin tipleri ve kullamim alanlan

asadidaki tabloda sunulmustur.

KULLANIM
AF?:RBSIEL; B;gl" TiP ALA";&?.?“GI ADEDi | TOPLAM
NO
(m?)
2+1 97,97 - 98,59 30
A 341 115,28 6 S
12842 = 3+1 | 140,36 - 140,98 | 33
441 158,00 7 i
2+1 97,97 — 98,52 33
Al = A2 3+1 115,20 7 =0
20371 3+1 | 140,36 - 140,98 | 33
Bl-B2 4 158,00 7 0
3+1 | 140,36 - 140,98 | 33
369/1 | Al-A2 — s oy - 80
Pry 241 97,97 - 98,52 33
S ik . A3A2 341 115,20 7 120
TOPLAM 436

Bagimsiz bolimlerin teknik dzellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde
sunulmustur,
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulunun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en vyiksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlan, biyGkitkleri, fiziksel dzellikleri,
mevcut imar durumlar ve vyasal izinleri dikkate ahndidinda en verimli kullamim
seceneginin "alt - orta ve orta gelir grubuna hitap eden kisilere yonelik bir konut
sitesi” olacadi géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 wilinda vyasanan iki biyik depremin de etkisivle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 wyiinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan ivilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattii uygun kosullar sektoérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina alanak saglanmistir. Yabana sermavye
yatinmailannin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartiarini ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 wili basindan itibaren hizli bir gelisme ddnemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillarn arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih icerisinde ve 2008 yilimn 9 ayhk ddneminde
vurticinde ve vyurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve sivasi dalgalanmalar ve
dgzellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep ydninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 wilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deder artislan gbziikse de genel gorinim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel secimierin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk ceyreginde
ise Ongdrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
donisiimin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazli artislar olabilecegi seklindedir
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglarn’nin yliksek
tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su aynmi
btdn cizgisi ile smiirlanmaktadir. Istanbul
Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

ki) birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

) WO Kitas’'ni  birbirinden  ayirmakta ve

o e Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. I
X ang e by alani, idari bakimdan dodu wve

T i | gtineydojudan Kocaeli'nin Karamdrsel,

Wy i Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
Ll glineyden  Bursa'nin  Gemlik ve
g if ™ Mg Orhangazi ilceleri ile, batt ve
' v\ kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu,
5 ML Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin van
X ' sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi

m tnprakgarl |IE gevr”fdir_

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gbre Tilrkiye geneline bakildidinda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca goriilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, ntfus varlig: acisindan da (lkenin en énemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen villik biylime
orant %2.83'tir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distidu gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tlrkive nifusu icindeki pay ise 9%15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur, Istanbul’da nifusun nemli bir belirleyicisi olan géic orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagi ongorialmektedir. Turkiye'nin de nifus artis iz yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise goc kaynakl olacaktir. Niifus artis éngdriilerine bagh olarak istanbul’da
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kentsel hane halla sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2011 vili
itibriyle niifusu 13.483.052 kisidir.

Istanbul ili simirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizi, Beyodlu, Biylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kicikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Sultanbeyli Ilgesi

Sultanbeyli'nin tarihi 6.
yuzyihin baslarina kadar uzanmaktadir.
Uzun vyillar Roma ve Bizans Imparatoriugu
yonetiminde kalmistir.

Sultanbevyli
1328 wyilinda Orhan Gazi'nin emriyle
Abdurrahman Gazi ve Konur Alp
Komutasindaki Osmanl Ordusu tarafindan
fetih edilmistir.

1957 yilinda kdy, 1989 yilinda belde,
03.06.1992 tarih ve 3806 sayih kanunla
ilce olmustur.

istanbul'un Anadolu yakasinda vyer almaktadir. Yiz dlcimi 35 km?2‘dir.
Istanbul'un en yiiksek dadi olan 537 rakimh Aydos Dadi ile Teferriic Dadi arasindaki
alani doldurmakta olup, Tem Karayolu ilcenin ortasindan gegmektedir.

Iice kuzeyde, giineyde ve batida Kartal Iicesi'ne badli Pasakdy, Sancaktepe
ilgesine bagh Samandira ile doguda Pendik ilcesine bagh Kurtkody ile cevrilidir. Denizden
yiksekligi 130 metredir.

1985 vilinda 3.600 ndfuslu bir kéy iken, 1990 yili genel nifus sayimina gore
ilcenin 82.289 olan niifusu, yeni vyerlesim bolgesi oldugundan hizh bir géc ve nifus
artisi nedeniyle 1997 yili genel niifus sayimina gbére 144.869 olarak, 2000 yih genel niifus
sayimina gére 175.771, en son 2007 niifus sayimina gére D.I.E.’e 272.800 olarak tespit
edilmistir.

flceye badh bir belediye mevcut olup, kdy bulunmamaktadir. Belediye hudutian
icerisinde 15 mahalle bulunmaktadir.

flcemizde ic gbc nedeniyle hizli bir niifus arbisi olmaktadir. Sultanbeyli, {ilkenin
Sinop ilinden, Mersin iline kadar cizilen dik hattin dodusunda kalan bitln illerden géc
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almistir. Hemen hemen her ilden insanlarin gelip yerlestidgi icin farkh kdltdr aliskanhiklar,
orf ve adetleri bliinyesinde toplamistir.

Halk gecimini genellikle insaat sektoriinde calisarak saglamaktadir. Bunun yaninda
ilcede fazla sanayi iskolu bulunmadigindan halkin bir kismi ise cevre ilcelerdeki
isyerlerinde calisarak hayatlanm strdirmektedirler.

Sultanbeyli ilcesi ekonomik ydnden giin gectikce gelismektedir. Ilcenin sinirlan
icerisinde dncelikle imalat sektéri her gegen gin gelismektedir.

Ayrica ilcede Anadolu Yakas: Kuru Gidacilar Sitesi acilmis olup, faaliyetini
stirdiirmektedir. Onceden insaat sektérli adirik olusturmakta iken ilcenin imar planina
kavusmasi TCK'un 184. maddesi ile kagak insaat yapanlara getirilen hapis cezas ilcede
insaat yapimini durdurmustur. Ilcemizde imalat ve gida sektéri adirlikl sektér haline
gelmistir,

Iiceye dort ayn gizergahtan ulasim imkani bulunmaktadir.

Bunlar;

Sultanbeyli - Samandira, Yakacik, Kartal
Sancaktepe, Umraniye, Uskiidar, Kadikéy
Sultanbeyli-Kurtkdy, Pendik

Sancaktepe ve Kurtkdéy'den TEM Otoyolu
flcede hava, deniz ve demiryolu ulasimi yoktur.

I

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhdi,
o Parsellerin mevcut imar durumlar,
o Yapi ruhsatlarinin mevcut olmasi,
o Proje icin tim yasal izinlerin alinmis olmas),
o Proje biinyesinde bulunan sosyal donatilar,
o Bélgede benzer nitelikte ruhsath yapilann mevcut olmamasi.

Olumsuz etken:

o Bolgenin heniz yerlesim alam olarak gelismemis olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede bdlgede genel olarak milkiyet yapisimin
hisseli oldugu, “Konut Alam” lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlarina sahip
miistakil parsellerin 400 - 500,-TL/m? araliginda fiyatlarla satilabildidi 6drenilmistir.
Hisseli parsellerin satis bedellerinin daha disiik oldugu 6grenilmistir.

Iigilisi / Elit Emlak: 0 533 227 85 36

2. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan goérismede bolgede genel olarak miilkiyet yapisinin
hisseli oldugu, “Konut Alam" lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlarina sahip hisseli
parsellerin ise 250 - 300,-TL/m* araliginda fiyatlaria satilabildigi 6&renilmistir.

Iigilisi / Sultan Emlak: 0 533 308 58 87

3. Mimarsinan Mahallesi'nde tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan “Konut Alani” lejantina
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,01" yapilasma sartlarina sahip 4.000 m? ylzdlcimli
miistakil parsel igin 450,-TL/m? talep edilmektedir.

Ilgilisi / Doluyurtlar Emlak: 0 539 304 09 44

4, Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede bdlgede genel olarak miilkiyet yapisinin
hisseli oldugu, “Konut Alani” lejantina ve Emsal: 1,01 yapilasma sartlarina sahip hisseli
parsellerin 350 - 450,-TL/m2 arahdinda fiyatlarla satilabildigi, enerji nakil hatti altinda
kalan “Konut Alam” lejantina ve Emsal: 0,22 yapilasma sartlanna sahip hisseli
parsellerin ise 250 - 300,-TL/m? araliginda fiyatlarla satilabildigi 6grenilmistir.
figilisi / Erda Emlak: 0 539 273 61 23

Bolgedeki satilik konut projeleri

Bélgede yer alan konut projelerinin satis degerleri asagida sunulmustur.
1. Boblgede insa edilmekte olan Sinpas Liva projesi icerisindeki konutlarin satis degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Konut Tipi Briit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama Birim |

Alani (m?2) Dederi (TL) |

141 53 156.000 2.945 |
2+1 107 285.500 2.670
3+1 136 365.500 2.690
4+1 167 486.000 2.910
Ortalama Birim Dedgeri 2.805

Iletisim / Satis Ofisi: 444 19 74
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2. Sancaktepe ilcesinde tasinmazlara yakin mesafedeki Sinpas Kelebekia ve Kelebekia
Premium projesi icerisindeki konutlarin satis degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m2) Birim Degeri (TL)
3+1 142 458.000 3.225
3+1 139 432.000 3.110
3+1 137,50 456.000 3.315
3+1 162 (Bahce kati) 581.000 3.585
Ortalama Birim Degeri 3.310

Iletisim / Satis Ofisi: 444 19 74

3. Tasinmazlara yakin konumdaki Sultan Konaklan projesi icerisindeki konutlann satis
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alani (m2) Birim Degeri (TL)
2+1 98 (Giris kat) 139.000 1.420
2+1 105 155.000 - 189.000 1.640
3+1 114 197.000 - 225.000 1.850
3+1 130 195.000 - 280.000 1.825
Ortalama Birim Degeri 1.685

Iletisim / Satis Ofisi: 0 216 592 23 63

Sinpas Liva, Sinpas Kelebekia ve Sinpas Kelebekia Premium projeleri Sinpas GYO
A.S. tarafindan gelistirilmekte olup konumlan ve parsel biytklikleri itibariyle dederleme
konusu tasinmazlardan cok daha iyi serefiye sahiptirler. Ayrnca bu bdélgede site tarzi
yapilasmalar baslamistir. Sultan Konaklan projesi de konum itibariyle degerleme konusu
tasinmaziardan daha yiksek serefiyeye sahiptir. Degerleme konusu tasinmaziarn
konumlu oldugu bdélgede gelistirilecek konut projesinde olusabilecek fiyatlar daha disik
seviyelerdedir. Sinpas Liva, Sinpas Kelebekia ve Kelebekia Premium Projeleri elit projeler
olup, degerleme konusu tasinmazlar ise daha sosyal nitelikte projelerdir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinm vyontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degderin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarnim pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yakiasimi’'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yaratbidi dederin (gelir akislar) buginki dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini gz
oninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

clkanlmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulln degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu cahsmamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar degderinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yéntemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullaniimamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkli
hesaplarin kullaniimas! (arsa payl belirlenirken tasinmaziarnn serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yéntemi her zaman cok saglikl sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilastirma ydntemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m2
satis degerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar dederinin tespitinde kullamimistir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 436 adet badimsiz bélumiin anahtar
teslim sartlanimin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkulln dederinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbéz onine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugilinki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikariimas: ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tamimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi ydéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinrmistir:

A. Arsalarin degeri
B. Arsalar lizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlann ayn ayn satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Gzere
verilmis fiktif blydklklerdir.

A. Arsalarin dederi:

Arsalarin degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullamlmstir,
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1.a) Emsal karsilastirma ydntemi ve ulasilan sonug

Bu ydntemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu béige genelinde ve
yakin dénemde pazara cikarnilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktdrler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsalar icin m?2 birim degeri belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bdlgedeki yapilasma egilimine de bagl
olarak parsele es deder nitelikte yizélcim ve imar dizenlemesine sahip satiik emsal
bulunamarmistir.

Degerlemede; lokasyon balkimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek

tim satilkc arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlarin konumiu oldugu bdlgede yapilan incelemelerde konut
lejantina ve benzer yapilasma haklana sahip hisseli ve tam milkiyetteki Emsal: 1,01
yapilasma sartina sahip parsellerin m? satis dederlerinin 250 — 500,-TL arahiginda oldugu
gorilmistir.

Olasi bir alim satim isleminde pazarhik payr da olacadl disincesiyle rapora konu
parsellerin konumlarina, blyikliklerine, imar durumlarina ve yapilasma haklarina, hisseli
olup olmamasina gére Emsal: 1,01 yapilasma sarti dikkate alindiginda m? satis
degerlerinin 315 - 350,-TL mertebesinde olacadl goris ve kanaatindeyiz. Parsellerin
blyukldk, konum ve imar planindaki yapilasma haklarina ilave clarak emsal transferi
yapilmas: hususlari da dikkate alinarak parseller arasinda farkli serefiyelendirmeler
yvapiimistir. Tasinmazlar icin 385 - 515,-TL/m?2 araliginda dederler takdir edilmistir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle degerlemeye konu parsellerin
konumlari, blytklikleri, fiziksel Gzellikleri, mevcut imar durumu ve (zerlerindeki proje
insast icin yasal izinlerin alinmis olmas! dikkate alinarak m2 birim dederleri ve toplam
pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

BIRIM

ADA | PARSEL | vizoLcomO | ORTALAMA | satrs | YOUPRLTRCEES

2

NO NO (m?) DECERE DEGERI (TL)
(TL/m?)

192 5 6.036,10 1,5575 515 3.110.000

205 1 12.689,60 1,5457 510 6.470.000

369 1 9.901,99 1,1622 425 4.210.000

370 1 9.286,48 1,3093 385 3.575.000
TOPLAM 17.365.000
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1.b) Gelir indirgeme ydntemi ve ulasilan sonuc

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arsalar Gzerinde gerceklestiriimesi planianan projelerdeki gelistirme
maliyetinin Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan buglinkd finansal
dederi ile, satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri
arasindaki farka esit olacagi varsayillmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmustir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

Projelere iliskin veriler

- Dederleme konusu tasinmazlarin Uzerinde gelistirilecek projeler icin mimari projeler
hazirlanmis ve yapi ruhsatlar alinmistir. Aynca bagimsiz bélimler igin satilasa esas
briit ve net alanlar hesaplanmistir. Yapi ruhsatlarindan ve onayh bagimsiz bélim
listesinden elde edinilen verilere gdre toplam satilabilir alanlar ve insaat alanlan
asadidaki tabloda belirtilmistir.

Ada / Parsel | Toplam satilabilir Alan Toplam Insaat Alan
No (m?2) (m?2)
192/5 9.399,66 12.716,95
205/1 19.614,30 22.891,24
369/1 11.508,00 13.326,00
370/1 12.159,45 14.661,45
TOPLAM 52.681,41 63.595,64

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yéntemi”
kullandrmstir,

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kan havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmustir.

- Yapi ruhsatlarina gore ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani 63.595,64 m?2'dir.

- Insd edilecek olan projedeki bloklarin yapt simifi yapi ruhsatlaninda III B olarak
belirtilmistir. Cevre ve Sehircilil Bakanhgi'nin 2012 yili m? birim maliyet listesine gore
yapi sinfi III B olan yapilarin m? birim bedeli 560,-TL'dir. Bu maliyetlerin icerisinde
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cevre dizenlemesinin de olacad ve maliyetlerin yillar itibariyle % 5 oraninda artacadi
kabul edilmistir

o insaatin Gerceklesme Oram :
Proje insaatinin willara gdre dagilmlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayllmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 40 % 40 % 20

« iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz icin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir.

« Maliyet Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmstir.

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

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin toplam maliyet degeri
33.430.472,-TL (~ 33.430.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projelerin hasilatimn bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

« Sahs Degeri ve Satilabilir Alan :

-  Konut alanlarnnin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerinden hareketle degerleme konusu projeler
biinyesindeki konutlarin m2 satis dederlerinin 1.300 - 1.500,-TL aralidinda
degisecedi, konutlarin ortalama m’ satis degerinin ise 1.350,~TL mertebesinde
olacadi kabul edilmistir.
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- m? basina satis dederinin 2014 ve 2015 yillan icin yilik % 7 kadar artacad
ongéralmistir.

- Proje biinyesindeki satilabilir briit konut alani onayli bagimsiz listesine gore toplam
52.681,41 m?dir.

Satislarin Gergceklesme Orami :
Satislarin yillara gére dagihimlar asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayllmistir.

2013 2014 2014
Satis orani % 40 % 40 % 20

« Iskonto Orami Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklerine bagh olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarimin kullaniimasi makul gérinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz icin iskonto oram 9,50 olarak belirflenmistir.

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

» Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altnda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlannin finansal degeri
67.756.414,-TL (~ 67.755.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirggnmis Nakit Alamlarn Yontemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis héasilatimn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz, Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin buginki toplam 67.755.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 33.430.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 34.325.000

Arsalarin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani gériisii

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 17.365.000,-TL
Gelir Indirgeme 34.325.000,-TL

Goriilecedi (izere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanimin ginimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede y&nelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarll bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmiistiir.

Buna godre rapor konusu parsellerin pazar dederi 17.365.000,-TL olarak takdir
olunmustur.
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B. Arsa iizerindeki insa yatinmlannin dederi:

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.'den edinilen bilgilere gbre rapor
tarini itibariyle toplam harcamanin 1.010.940,66,-TL (~1.010.000,-TL) oldugu
belirtilmistir.

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Bl At TP o s pawa s snsmsnannassssnsnsarnsns : 17.365.000,-TL
Ruhsat ve mimari proje malivetleri ............ :1.010.000,-TL olmak tzere
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 18.375.000,-TL'dir.

9, BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR

DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.b)
béliminde 67.755.000,-TL olarak hesaplanmistir.

10. BOLUM TASINMAZLAR IcIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

2012 wih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ;10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 22 Ekim 2012

Rapor Tarihi : 13 Aralik 2012

Rapor No » 031 -2012/1766

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

Pazar Dederi : 18.375.000,- TL (Projenin mevcut durum degeri)
69.230.000,-TL (Projenin tamamlanmasi durumundaki
degeri)
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlanna, biiylkliklerine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usbD EURO
Proje arsasinin pazar degeri 17.365.000 9.623.000 7.393.000
:;Ej:r';'“ meveut durumuyla pazar| g 355 000 |  10.183.000 7.822.000
Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii toplam pazar 67.755.000 37.548.000 28.844.000
degeri
Proje biinyesinde yer alan 436 adet
bagimsiz bdliimiin anahtar teslim
sartiarini yerine getirilmesi 71.300.000 39.512.000 30.353.000
durumundaki toplam pazar degeri

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8045 TL ve 1,-EURO = 2,3490 TL'dir.

Proje blinyesindeki 436 adet bagimsiz bélimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 72.013.000,-TL'dir. Bilindig§i
Uzere KDV orani net 150 m2'den kliglk konutlar igin % 1, ticari (niteler ve net 150
m2'den biiyiik konutlar igin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV oran % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ portfdyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Mart 2013

(Ekspertiz tarihi: 07 Mart 2013)

7%1_

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagfun KU
Ingaat Mihendisi Sehir &e Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Saygilanmizla,

Eki:

INA tablolan

Uydu gériindsleri

Bagimsiz bélamler icin ayrn ayn takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu
Tapu suretleri ve takyidat yazilan

Imar durumu ve emsal arttinmina iliskin belgeler

Yap! ruhsatlarn

Onayh bagimsiz bélim listesi ve onayli mahal listesi

Yapi denetimile ilgili yazi

Fotografliar

Raporu hazirlayanlar tamtic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)

@ & & & & & & o ° ©
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