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YONETICI OzZETI

Degeriemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkulierin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danigsmanlik A.S.
14 Haziran 2013

Tam miilkiyet

20 Haziran 2013

24 Haziran 2013

031 - 2013/3191

Hosdere Emlak Konut Projesi 1. Etap 1. Kisim,
656 ada, 4 no'lu, _
Hosdere - Bagsaksehir / ISTANBUL

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi,
656 ada, 4 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 2,00 ve Hyay: Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar degerinin ve projenin
tamamlanmasi  durumundaki pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Proje arsasinin degeri 29.925.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 30.925.000,-%'
Projenin tamamlianmasi durumundaki toplam pazar dederi 130.710.000,-TL
682 adet bagimsiz boliimiin toplam pazar degeri 118.719.700,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmam

SPK Lisansh Dedgerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnia
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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AYNOV A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A §

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Emlak Konut Hosdere Projesi 1. Etap

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi ‘| 1 Kisim

DEGERLEMEYI TALEP EDEN
KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk

A.S.

24 Haziran 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

istanbul ili, Basaksehir flcesi, Hosdere |
Mahallesi, 656 ada, 4 no’lu parsel

Parsel bos durumda olup, lzerinde konut
projesi gelistirilmesi icin yapi ruhsatlan
mevcuttur.

Lejanti: Konut Alani

Emsal : . Serbest

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut
pazar degeri

durumuyla

30.925.000,-TL

Projenin tamamlianmasi
durumundaki bugiinkii toplam
pazar degeri

130.710.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESH Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zumriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ¢ +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirdrldkteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi
ve oOzel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemii
durumlarda goériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiciL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

MNot-2 : Sirkete, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MU$TERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL
KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yabv
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTI_-‘vﬁ?I'."IHDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen projenin mevecut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar dedgeri:

Bir milkiin, Istekli alici 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 degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm / satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmirii
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satict makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyinde bulunan gayrimenkuller icin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer alan “Degerleme
Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadgidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiom bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

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

- Bu gdrevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz licret, miigterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir,

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

f
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TAFIFALS D SEELEME VI DAMMARLIE &

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI . Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
iLi : [stanbul
iLcEsi : Basaksehir
MAHALLESI : Hosdere
MEVKIii ;-

ADA NO : 656

PARSEL NO I

ANA

GAYRIMENKUL : Arsa
NITELIGI

yizoLcimi : 37.404,01 m?
HisSSESI : Tamami
YEVMIYE NO : 3636

CILT NO : 47

SAYFA NO ¢ 4625

TAPU TARIHI ¢ 14.03.2013

Mot: Arsa lizerinde gergeklestirilen proje icin heniiz kat irtifala kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
bolim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli
bagimsiz bdlim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 iLGiLi TapPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi Tapu Sicil Midiirligii'de yapilan incelmelerde rapor
konusu tasinmazin (zerinde asagidaki notlanin bulundugu belirlenmigtir. Takyidat yazilari

rapor ekinde sunulmustur.
Beyanlar Bollimii:
e Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanhginca inga edilmistir.

o 2942 sayili kanunun 7. maddesi geregince Karayollan Genel Madirligd lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

NOVA TD RARDR NO: 2013/3191
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Tagiriasl DEGERLLME VI DATNIJMANLE &

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

s 1 intifa: Milli Savunma Bakanligi’'na aittir.

Mot 1: Parsel (zerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber tasinmazin
bulundugu bélgede yeni imar planlan hazirlanmis ve lzerinde insa edilecek proje igin
tim yasal izinler alinmistir. Tasinmazin (zerindeki beyanlar ile hak ve mikellefiyetler
imar uygulamasi neticesinde tasinmazlarn zerine tasinmis olup tasinmazin lizerinde
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Not2: KAMULASTIRMA KANUNU - KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK iSLEMLER VE
1iDARI SERH - MADDE 7: Kamulastirmay: yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile (zerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya
kaynaklarin sininini, yiizélgiimiini ve cinsini gosterir dlgekli planini yapar veya yaptirir;
kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlan (zerinden veya ayrnca haricen yaptiracady
arastirma ile belgelere baflamak suretiyle tespit ettirir. lgili vergi dairesi idarenin istedi
tizerine tasinmaz mal ve kaynaklarnin vergi beyan ve dederlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek defjeri en geg bir ay
icerisinde verir. Idare kamulagtirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz mahin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistidi takdirde, milkiyette veya milkiyetten
gayri ayni haklarda meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan
idareye bildirmek zorundadir. (Dedisik cimle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) Idare
tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye giire kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden
alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu serh tapu idaresince resen
sicilden silinir.

INTIFA HAKKI: Bir maldan tamamiyla yararlanma, onu kullanma hakkidir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuatl hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir salanca olmadifn gériis ve
kanaatindeyiz.

8
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4,3 iILGILiI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazin 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama imar
Plani kapsaminda “Konut Alam” icerisinde kaldid) dgrenilmistir.

Plan notlarina gire yaptlasma sartlar soyledir:
¢ Emsal (E): 2,00
o Rpmax: Serbest

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde yapilan incelemelerde ayrica
rapor konusu proje parselinden emsal transferi yapilarak 651 ada 1 parsele ve 652 ada 1
parsele aktarim yapildigi 6grenilmistir. Detay) asagidaki tabloda sunulmustur.

Arsa alani 37.404,01 m?
Emsal (E) 2,00
Emsal insaat alam 74.808,02 m?
Emsal dahili kullanilan insaat alam 73.899,23 m*
268,11 m* 651 ada 1 parsele
Emsal transferi yapilan alan 540.68 m?652 ada 1 parsele

Not: Emsal (E): Yapinin bitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oramindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal
ctkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acgik cikmalar ve i yliksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak (zere yapilan b&limler
anlasilir.

istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt iigeleri, Hosdere Toplu Konut Alan
1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plan: Plan Notlan

ot

Bu plan, plan paftalan, plan notlar ve plan raporu ile bir bittnddr.

2. Tdm fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlan asadidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlanacak, geri kalan binalar tabii
zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot
alacaklardir.

3. Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlar, gekme mesafeleri ve

bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alam kullanimi serbesttir. Tiim alanlardaki

yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap! nizamlar aymi
ada igerisinde ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve
ayni ada igerisinde farkli kat uygulamasina gidilebilir.

9
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4, 1llgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, iGDAS VB.) gbrisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

5. Imar Kanunu'nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi sartlarina
gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6. Imar plam ile millkiyetlerin uyusmadidi durumlarda miilkiyet siminn plan simir olarak
kabul edilecektir.

7. Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Ayni milkiyette olmak sarti ile konut alam
genelinde emsale esas insaat alani sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller
arasinda emsal transferi yapilabilir.

8. Planlama alani iginde &ngériilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul
Otopark Y&netmeligi dogrultusunda &ncelikle kendi fonksiyon alanlar igerisinde
cdziimlenecektir. Ancak otopark ihtiyacinin bitki 6rtiisd, jeolojik sakincalar gibi
sebeplerle parsel igerisinde karsilanamamasi durumunda, ilgili kurumlardan uygun
goriis alinmasi ve kamu kullammina acik olmak kosulu ile, yakin gevrede yer alan
donati alanlaninda zemin altinda ve Ustlinde otopark alanlari diizenlenebilir.

9. Ilgili kurum ve kuruluslarin gdriisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalan arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit alt ve iist gegitleri
yapilabilir.

10. Mimari tasarimdan dolay! olusan acik teraslar Ustii kapatiimamak kaydi ile cati
bahcesi, hobi bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin
%15'ini gecmeyen bu alanlar ve acik ¢itkmalar emsale déahildir.

11. Planlama alani icerisinde vyer alan mevcut adaglar vaziyet planina gore
dederlendirilecektir.

12. Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
yonetim birimlerinde g6ziilmesi ve genel yénetim plani ile tamimlanmasi halinde bu
yapilarda kapic dairesi sarti aranmayacaktir.

13. Tum alanlarda proje ve wuygulama asamasinda ilgili yonetmelik hikimleri
dogrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14, Plan biitiininde tim fonksiyon alanlarinda trafo, Telekom yapilari, aritma tesisi, su
deposu vb. kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet plamna gore ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil degildir.

15. Tum fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gdre uygulama yapilacaktir. Avan
proje ile uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye
gdre ifraz yapilabilir.

Konut ve Ticaret Alanlan
16. Konut alanlan igerisinde;

YK1"Konut alanlarinda, E=0.50 H:Serbest'tir,
YK2"Konut alanlarinda, E=1.50 H:Serbest'tir.
“K3"Konut alanlannda, E=2.00 H:Serbest'tir.

17. Ticaret alanlarinda is merkezi, alisveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize vb. kiiltlirel tesis alanlan,
ticaret, ofis, biiro, lokanta, gazino, ¢arsi cok kath madazalar, banka, finans
kurumlari, tzel editim alanlan, dzel saghk tesis alanlar, &zel spor alanlan, kat
otoparklari yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.
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T1 Ticaret alanlarinda E=0.50 H=Serbesttir.
T2 Ticaret alanlarninda E=1.00 H=Serbesttir.
T3 Ticaret alanlarinda E=2.50 H=Serbesttir.

18. Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda yasayacak
niifusun ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin %5'ini gegmemek
kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilaninda; sauna, hamam, spor
salonu, yiizme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin
yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

19, Konut, ticaret alanlarinda cati arasinda kalan hacimler badgimsiz bolimler olarak
kullanilmamak kayd ile emsale dahildir.

Akaryakit ve Balkim istasyonu Alanlan

20. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gériisleri dodrultusunda uygulama yapilacak
olup akaryakit, likit petrol gaz (lpg), stkistinlmis dodal gaz (cng) ve sivilastiriimis
dodalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

21. Bu alanlarda yapilasma sartlan E=0.50 Hmax=>5.50 sartlari olmak (zere mimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Disi1 Kentsel Calisma Alanlary;

22. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, kiiltlirel ve Uretim yapiilmayan ticari
tesislerin yapilabilecedi alanlar olup, icerisinde motel ve lokanta da bulunabilen,
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve gevre sagligr ydniinden tehlike arz etmeyen kiigiik olgekli bakim,
onanm, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayic, parlayici ve yanict maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir.

Kiiciik Sanayi Alanlan

23. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gorisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre
saghdi yoniinden tehlike arz etmeyen kigiik dlgekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

24, E=0.80 VE Hmax=12.50"dir.

Donati Alanian

25. Donati alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda
yapilasma E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

26. Plandaki ilkdgretim tesis alami ya da ortadgretim alanlan ilgili kurum gdrisleri
alinarak meslek lisesi ve gok programh liseler olarak kullanilabilir.

27. Temel editim oncesi editim alanlan ve o6zel temel editim Oncesi egditim alanlari
ihtiyaca gére anaokulu ve ya kres alan olarak kullanilabilir.

28. Sadlik tesis ve 6zel saglik tesisi alanlarinda; hastaneler, saglik ocaklar, dispanserler,
poliklinikler, dojum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalari, ambulans
servisleri vb. saglik tesisleri yer alabilir.

29. Sosyo-kiiltiirel tesis ve Gzel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda, kitiiphaneler, halk
editim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
cocuk ve genclik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlan iceren
sosyal hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu yapilanma alam (SHCEK yapilanma
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alan) agik ve kapall spor tesis alanlar gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara
yénelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

30. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltirel tesisler, semt konaklari,
muhtarlik binalan, pazar alani, karakol, muhtarhk, ptt, iski, tniversite yapiimasi
durumunda bu alanda baska egitim birimi yer alamaz.

31. Ozel ilkégretim ve dzel ortadiretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin gdrigleri
alinarak &zel liniversite yapilabilir, Ozel {iniversite yapilmasi durumunda bu alands
baska egitim birimi yer alamaz.

32. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak
tzere bblgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath,
egitim faaliyetlerinin, kurslanin yapildig: tesisler ile engellilere ybnelik egitim tesisleri,
aile merkezleri yer alabilir.

33. Teknik ve alt yapi alanlarinda, iski, igdas, kati attk merkezi, Telekom, teias, itfaiye.
iett vb.kurum ve kuruluslar yer alabilir,

34. Rekreasyon alanlaninda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
biife, agilk cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalan, trafo binasi gibi kalic
olmayan tesisler yer alabilir Bu alanlarda ayrica; yesil alan dizenlemeleri,
agaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollar, acik hava tiyatrosu, toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslari, acik spor alanlan yer alabilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel MidarlGgii‘'nin 19.02.2013
tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda asadidaki ifadeler yer almaktadir.

“{stanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirliige giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karar ekinde simir
ve koordinatlan gdsterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek {zere yeni
verlesim alam olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karan ile 644
sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'min Teskilat ve Gdrevileri Hakkinda Kanun
Hikminde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasimn (¢) bendi kapsaminda
Baskanhdimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da stz konusu alan, 6306 sayih Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénistiridlmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayill Olur ile "Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha'hk bir bolge daha Bakanlhik Makaminmin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayili Olur'lan ile anilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alam”
olarak belirlenmistir.”
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midirliigi’'nin 19.02.2013
tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bélgedeki faaliyetlere iliskin olarak asagidaki
hususlarda aciklama getirilmistir.

e Her tir ve dlcekte yeni plan ve plan dedisikligi ile parselasyon plan
yapilmamasi,

e Koy ve belediye sinirlan icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy ve belediye
namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayill Tapu Kanununun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamasi,

= Mer'i uygulama imar plam olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayill imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapiimamasi,

s Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili Imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cercevesinde vyuriitlilerek sonuclandinimasi, bunlar diginda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden &nce ise Bakanhigimiz gériistiniin alinmasi,

e 6306 sayii Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin ama¢ ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhigimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis
planlarn uygulanmasina iliskin her tiir is ve isleme mer'i mevzuat cercevesinde
devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig Mekansal Planlama Genel Miidirliigi'nin 17.12.2012
tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda rezerv alanlan ile ilgili olarak
“s6z konusu alandaki tim uygulamalar 6306 sayih Kanun ve Bakanligimiz, Ulastirma
Denizcilik ve Haberlesme Bakanlidi, Toplu Konut Idaresi Baskanhd: ve Emlak Konut GYO
A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolil Hiikimleri gergevesinde
ylritiilecek” ifadesi yer almaktadir.
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Proje bilnyesinde yer alan bloklara ait yapr ruhsatlant asadidaki tabloda
listelenmistir.
nLAO: L‘::iil.
rarses | PA0¢ | Tanii/mumeaTNG | BOU | ORTAK | kowur | BLoGARIN | vacr
Lt
1 18.04.2013/ 00067 62 18.379,89 8.950,94 27.303,83 V-A
2 18.04.2013/ 00068 &0 1.010,07 9.054,85 10.064,92 V-A
3 18.04.2013/ 00069 55 1.010,07 7.893,49 8.903,56 IV-A
4 18.04.2013/ 00070 55 1.010,07 7.893,49 8.903,56 IvV-A
5 18.04.2013/ 00071 54 941,29 7.798,80 8.740,09 IV-A
& 18.04,2013/ 00072 8 364,15 1.341,06 1.705,21 II-B
656 / 4 7 18.04.2013/ 00073 8 364,15 1.341,06 1.705,21 I1I-B
8 18.04.2013/ 00074 8 364,15 1.341,06 1.705,21 ITI-B
9 18.04,2013/ 00075 8 364,15 1.341,06 1.705,21 1I-8
10 18.04.2013/ 00076 2] 364,15 1.341,06 1.705,21 III-8
11 18.04.2013/ 00077 8 364,15 1.341,06 1.705,21 1II-B
12 18.04.2013/ 00067 170 1.965,94 15.808,96 17.774,90 V-A
13 18.04.2013/ 00067 178 1.965,94 15.808,96 17.774,90 V-A
TOPLAM 682 28.468,17 | 81.255,85 | 109.697,02

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu fhale Kurumu ile
Yiiksek Denetleme Kurulu'na gore kamu kurumudur. T.C. Bayindiriik ve iskan Bakanhd
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirlligid tarafindan yazilmis olan ve bir 6rnedi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptirilacak yapilann fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayri ayri
tstlenilecektir, Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer aldigi tim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yap! denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gercgeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasas: mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi@ portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

“proje” olarak
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4.4 TASINMAZIN SON Ug YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiiriigii Incelemesi

Rapor konusu parsel imar uygulamasina girerek yeni parsel olusmustur. Detay
rapor icerisinde kadastro incelemesi altinda sunulmustur.

14.03.2013 tarih 3636 yevmiye no ile satis isleminden milkiyeti T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.ne
satilmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin son (ig yil icerisinde imar durumundaki degisiklik
asagida siralanmistir.

656 ada 4 parsel 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama imar
Plani'na istinaden yapilan imar uygulamasi neticesinde olusmustur.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gdre parselin son (¢ yil icerisinde kadastral dedisikleri
asadida siralanmistir.

- 656 ada 4 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BiILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahaliesi'nde
konumlu olan 656 ada 4 parsel iizerinde gergeklestirilen Hosdere Emlak Konut Evleri 1.
Etap Projesidir.

Tasinmaza; Bahgesehir'in iginden devam eden Hosdere - Bahgesehir Yolu iizerinde
yaklasik 2 km devam edilerek sonra Mercedes Tesisine gelinerek ulasilir.

Yakin cevrelerinde cok sayida konut sitesi (Fi — Side ve Fi — Premium Evleri,
Dumankaya Modern Vadi Projesi, N Tepe Projesi, Kiptas Esenyurt Evleri, vs.), Mercedes
Tesisi ve cok sayida sanayi tesisi ile bos parseller bulunmaktadir.

Konumlan, ulasim kolayhgi ve gelismekte olan bir bélgede yer almalan
tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bilge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

pil] = e - -
- T . |
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5.2 EMLAK KONUT HOSDERE 1. ETAP PROJESI HAKKINDA GENEL
BILGILER

o Proje Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 654 ada 4 parsel (zerinde gergeklestirilmekte
olup Kamu Ihale Kurumu (KIK) Yéntemiyle insa edilmektedir.

o Proje kapsaminda 656 ada 4 no'lu parsel dzerinde toplam 13 adet blok biinyesinde
682 adet bagimsiz bélim olacaktir.

o Yapi ruhsatlanna gore bloklarin genel Gzellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

s
onisen | Q¢ vasiirnonsarvo | B | Ntk | Wi | opin | S
KULLANIM
ALANI (m?)
1 18.04.2013/ 00067 62 18.379,89 | 8.950,94 27.303,83 V-A
2 18.04.2013/ 00068 60 1.010,07 9.054,85 10.064,92 V-A
3 18.04.2013/ 00065 55 1.010,07 7.893,49 8.903,56 IV-A
4 18.04.2013/ Q0070 55 1.010,07 7.893,49 8.903,56 IV-A
5 18.04.2013/ 00071 54 941,29 7.798,80 8.740,09 IV-A
6 18.04.2013/ 00072 8 364,15 1.341,06 1.705,21 1I1-B
656/4 | 7 18.04.2013/ 00073 8 364,15 1.341,06 1.705,21 -8
8 18.04.2013/ 00074 8 364,15 1.341,06 1.705,21 I11-8
9 18.04.2013/ 00075 8 364,15 1.341,06 1.705,21 I-g
10 18.04.2013/ 00076 8 364,15 1.341,06 1.705,21 Ii-B
11 18.04.2013/ 00077 8 364,15 1.341,06 1.705,21 11-B
12 | 18.04.2013/ 00067 170 1.965,94 | 15.808,96 | 17.774,90 V-A
13 18.04.2013/ 00067 178 1.965,94 | 15.808,96 | 17.774,90 V-A
TOPLAM 682 | 28.468,17 | 81.255,85 | 109.697,02

o Badimsiz boélamlerin alanlarinin genel ozellikleri asadida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur,
- Bagimsiz bolimlerin bloklara gore dagilimi:

BAGIMSIZ
B,L“g" KAT ADED1 BOLUM
SAYISI
1 17 (2 bodrum + zemin + 14 normal kat) 62
2 15 (zemin + 14 normal kat) 60
3 14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 55
4 14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 55
5 14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 54
6 4 (zemin + 3 normal kat) 8
7 4 (zemin + 3 normal kat) 8
8 4 (zemin + 3 normal kat) B
9 4 (zemin + 3 normal kat) 8
10 4 (zemin + 3 normal kat) 8
i1 4 (zemin + 3 normal kat) 8
12 26 (bodrum + zemin + 24 normal kat) 170
27 (bodrum + zemin + 25 normal kat) 178
TOPLAM 682
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- Bloklar binyesinde yer alan bagimsiz bélimlerin tipleri ve kullamm alanlar

asadidaki tabloda sunulmustur.

KULLANIM
v TiP ““";:‘_f.l‘?‘“él ADEDE | TOPLAM
(m?)
3+1 133,11 - 134,70 49
* G+1 150,19 13 62
1+1 65,33 2
2 341 134,71 - 135,87 58 0
1+1 60,63 - 65,96 3
= 3+1 136,01 - 137,17 51 Lo
341 133,22 - 134,81 a3
3 a+1 150,32 11 2
678 3+1 149,04 2
. 9; 11““ a+1 170,49 6 48
1+1 58,24 - 89,08 96
12 2+1 105,57 - 117,27 74 kR
1+1 58,17 - 88,97 100
13 2+1 105,44 - 107,40 50 178
341 116,91 - 117,13 28
TOPLAM 682

Bagimsiz bolimlerin teknik &zellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde
sunulmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi; “bir
milkidin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkiin en yliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlann, konumlan, biylklikleri, fiziksel &zellikleri,
mevcut imar durumlan ve vyasal izinleri dikkate alindiGinda en wverimli kullamm
segenedinin "alt - orta ve orta gelir grubuna hitap eden kisilere yonelik bir konut
sitesi" olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIiYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiva iken,
1999 wyilinda yasanan Iki blyilik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek {lkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse globa'
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
distisler meydana gelmigtir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam lyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmaillarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarnim yiikseltmigtir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yihi basindan itibaren hizh bir gelisme ddonemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
{izere bliyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmisgtir.

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

Gayrimenkul sektérd ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bilgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilimn tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir., Bu ddnem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deder artislan gbziikse de genel gériiniim fiyatiarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse ulke ekonomisindeki duraganfigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yanisinda ise
éngdriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniigiimiin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir
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6.2 BOLGE ANALIzZI

istanbul Ili

S Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’'nin yiiksek
tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su aynmi
bt cizgisi ile sinirlanmaktadir, Istanbul
| S Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
; .I" B Kitasi'm  birbirinden ayirmakta ve
| AL el Wﬂ“""’ i Istanbul kentini de ikiye béimektedir. il
‘ﬁrm : ~u|,,,!w. ot o alani, idari bakimdan dodu ve
NSRS et By (TS giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
o i [ T. r;”r!“'“w ke | Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
ﬂlﬂign_?_w\ RS mﬂﬂi glineyden  Bursa'min  Gemlik ve
Orhangazi ilceleri ile, bati ve
willly U Tl kuzeybatidan Tekirdagd'in Corlu,
Cerkezkdy wve Saray ilcelerinin yani
: sira, Kirklarel'nin de Vize ilgesi
topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
banindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem acikca goriilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhd acisindan da dilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tlir. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gbéclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin distigi gozlenmektedir., Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tiirkive niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yihinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000~
2005 doéneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacad: dngorilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihinda istanbul niifusunun payr %17,8%e cikacaktir. istanbul’da niifus artist % 80 kent
kaynakli, %20 ise géc kaynakl olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagh olarak Istanbul'da

20
NOVA TD RAPYR NO: 2013/3191 S

whww.novatd.com



AINOV A

TAIRIAAAY DEGERLEME VB DAk JiaA

kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir. 2011 yili
itibariyle nlifusu 13.483.052 kisidir.

istanbul ili simirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanvyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Bilyiiksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Hie N\ T Kigikcekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Blﬂllk k —t e Bahgesehir'e badh 2'ser mahallenin
: : L katilimiyla Basaksehir Ilcesi kurulmustur,
9 mahalle ve 1 kiyden olusan Basaksehir
flcesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha olup,
Kiiciikcekmece Ilgesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayal Nifus Kayit
Sistemi’'ne gore 2011 yili niifusu 284.488
kisidir.

llcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiclikcekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

fice iic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlar - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

Iicenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdélgenin Osmanl

dinemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
kargilanmigtir. Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatti bagta olmak {izere bolgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilcenin
bugiinkii mahglleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yannmburgaz
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Madarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu (zerinde bulunmaktadir. MaGiarada alt
paleotik cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Magaranin gineyindeki tas ocaklarn yandi bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve
giiniimiize gelmeyi basarmistir.

licedeki en saglikl bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda énemli rolt olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarnim Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorilebilir. Aynica, ciftlik bélgesinin iginde bulundudu vadide bitki gesitliligi gok fazladir.
Bu nedenie, buramin eko-arkeoloji parkina dontgtirilmesi didstnilmistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi képri bulunmaktadir. Ancak hala kullamlan
képride de adir tahribat séz konusudur.

flce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica liniversite yapiimasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske
acmasi distiniilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve dzele
okula sahiptir. Ancak Altinsehirde okul sayisi vyetersizdir. Ilcenin en biyik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkogretim okulu vardir, Bu bolgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Iicede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagihm s6z konusudur. Bahgesebir
ve Basak Konutlan, hem deviet hem de &zel kurulusiar agisindan daha donanimhiyken
Altinsehir bdlgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklari dahil tiim saghk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.i. tarafindan
yapilmstir,

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir flcesi'nin giineyinden gegmekte olan
TEM Otovyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bogaz kdprisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi simirl olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dodru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede Sneme sahiptir, Bunlann diginda, ilcede énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiciikcekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlan icerisinde kuzey-gliney ydniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesh
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro galismasimin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlarn ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gegerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat di'na kadar uzanacaktir. Boylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
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Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi disindimektedir.

llcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki &rtisi bozkir ve
caliiklardan olusmaktadir. Sazlhidere vadisi oldukca zengin bitki 6rtlisiine sahiptin
Sazlidere Baraj GolU ilce simirlan iginde ver almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dodup Kiigiikgekmece Golii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini,
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan iginde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektedir. Iicede heniiz herhangi bir adaclandirma alam yoktur.
Ama son yillarda adaglandirma calismalarn yapilmistir.

Ilcede sosyal yasam alanlarn: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biyik
yapay gbleti olan Bahgehir'deki gélet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altinsehir bdlgesinde
hentiz altyapi calismalan bile yapilmarstir. Tlrkiye'nin en blylik stadyumu olan Atatirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve c¢evre sartlaninmin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en biyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi
de bu ilge simirlan icindedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Ulasim kolayhdi,
o Parsellerin mevcut imar durumlan,
o Yapi ruhsatlarinin mevcut olmasi,
o Proje icin tim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Proje biinyesinde bulunan sosyal donatilar,

o Bélgede benzer nitelikte ruhsath yapilarin mevcut olmamasi.

Olumsuz etken:

o Bdlgenin heniiz yerlesim alani clarak gelismemis olmasi.
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Bilgedeki satista olan arsalar

1. Hogdere'de rapor konusu tasinmazlarla ayni plan kapsaminda kalan "Ticaret Alam”
lejantina ve Emsal: 1,00 yapilasma sartina sahip 9.270 m? ylzolgimlld mistatkd'
parselin satis dederi 13.900.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.500,-TL)
ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

2. Hosdere - Hadimkoy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alam” lejantina ve Emsal:
2,00 yapilasma sartina sahip 13.300 m? yiz8lcimli mistakil parselin satis degeri
13.300.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.000,-TL)
flgilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

3. Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konut Alani” lejantina ve "Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 11.500 m? yiizélgimlQ
mustakil parselin satis dederi 5.750.000,-USD’dir.

(m? satis dederi 500,-USD / 945 TL)
ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

4. Hosdere Hadimkdy Yolu’na cepheli “Ticaret + Konut Alani” lejantina ve "Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” vapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 1.500 m? yiizélglimlil
miistakil parselin satis dederi 1.200.000,-TL'dir. (m? satis dederi 800,-TL)

Tlgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

5. Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konut Alani” lejantina ve "Emsal: 0,40
ve h: 3,50 m" yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 13.400 m? yizolgimlii
miistakil parselin satis dederi 6.834.000,-TL'dir. (m? satis dederi 510,-TL)
figilisi / Hilseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

6. Merve Emlak vyetkilisi Hilseyin SUKUSU ile yapilan goriismede Filtepe bdlgesindek)
disik imarh veya imarsiz brit parsellerin m* birim degerinin 200 - 250,-TL,
Hosdere - Hadimkéy Yolu lzerinde Esenyurt tarafinda yer alan Ticaret Alani
lejantina ve Emsal: 1 yapilasma sartina sahip parseller igin 800,-USD talep edildigi
ancak bu fiyatlar (zerinden satislann gergeklesmedigi ddrenilmigtir. Yetkili ayrica
Hosdere — Hadimkdy Yolu {izerinde Basaksehir tarafinda yer alan Ticaret Alanm ve
Emsal: 0,50 vyapilasma sartina sahip parsellerin ise 400,-USD bedelle
satilabilecedini belirtmistir.

Iigilisi / Hliseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

7.  Filtepe bélgesinde “"Konut Alani” lejantina ve "Emsal: 0,50 ve h: 6,50 m” yapilagma
sarti oldugu belirtilen 10.000 m? yOzélgimllu hisseli parselin satis degeri
3.000.000,-TL'dir. (m® satis degeri 300,-TL)
figilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35
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8. Filtepe bélgesinde “Konut Alani” lejantina sahip oldudu belirtilen oldugu belirtilen
1.125 m? yiizdlglimli hisseli parselin satis degeri 400.000,-TL'dir.
(m* satis degeri 355,-TL)
ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

9. Filtepe bdlgesinde "Konut Alam” lejantina sahip oldugu belirtilen oldudu belirtilen
22.000 m? yiizolgimli mistakil parselin satis dederi 4.400.000,-USD'dir.
(m? satis dederi 200,-USD / 380,-TL)
Ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

10. Filtepe bdlgesinde konumlu tarla vasifli oldugu belirtilen 18.000 m* yiizdlgimli
miistakil parselin satis dedjeri 5.670.000,-TL'dir. (m? satis dederi 315,-TL)
flgilisi / Hiiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8870 TL'dir.

Bdlgedeki satista olan konut projeleri

Hosdere Bilgesi

Oda Kullanim Fiyat m?2 Birim

Proje Adi Sayisi | Alami (m?) {?L) Deijeri (TL)
66 190.000 2.890
1+1 69 192.000 — 198.000 2.825
74 208.000 2.810
105 274.000 2.610
g”g;a“ka"a Modern | ., 112 290.000 - 303,000 2.650
" 122 321.000 2.630
=~ 156 329.000 - 339,000 2.140
171 359.000 - 379.000 2.160
4+1 240 - 242 602.980 - 607.700 2.510
— 35 97.000 2.770
46 129.000 2.805
55 146.000 2.655
1+1 58 152,000 - 179.000 2.855
1 4 81 198.000 - 205.000 2.490
g:r:"‘;geﬁfra Modesn 90 210.000 - 221.000 2.395
2+1 104 262.000 — 276.000 2.585
125 329.000 2.630
103 293.000 2.845
341 122 318.000 2.605
139 376.000 2.705
1+1 97 179.450 1.850
241 97 185.000 1.905
Park City Projes! 241 144 252.000 1.750
311 177 352.000 1.990
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- N Tepe Sitesi biinyesindeki blogun 1. Katinda yer alan 2+1, 135 m? kullanim alanl
dairenin satis degeri 205.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.520,-TL)
ilgilisi: Queen House: 0 212 502 83 00

- N Tepe Sitesi biinyesindeki blogun Ust katlarinda yer alan 1+1, 78 m? kullanim
alanh dairenin satis dederi 147.000,-TL'dir. {m? satis dederi 1.885,-TL)
figilisi / Istanbul 34 Gayrimenkul: 0 212 620 84 34

- N Tepe Sitesi bilinyesindeki blogun {ist katlarinda yer alan 1+1, 78 m? kullamm
alanh dairenin satig dederi 115.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.475,-TL)
ligilisi / My Emlak: 0 212 607 02 42

- N Tepe Sitesi blinyesindeki blogun (st katlarinda yer alan 2+1, 140 m? kullamm
alanh dairenin satis degeri 250.000,-TL'dir. (m* satis dedgeri 1.785,-TL)
Ilgilisi / My Emlak: 0 212 607 02 42

Bodazkoy Bolgesi

- Armina Evleri Sitesi bilinyesindeki 2+1, 90 m® kullannm alanh bahce katinda
konumlu dairenin satis degeri 187.500,-TL'dir. (m? satis degeri 2.085,-TL)
figilisi / Serdan DILAVER: 0 212 607 15 01

- Armina Evleri Sitesi blinyesindeki 2+1, 90 m? kullanim alanhi 3. katta konumiu
dairenin satis dederi 160.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.780,-TL)
flgilisi / Turgut OZTURK: 0 212 669 33 22

- Kelebekler Vadisi Sitesi binyesindeki 2+1, 120 m* kullanim alanh 1. katta
konumlu dairenin satis degeri 270.000,-TL'dir. (m?* satis degeri 2.250,-TL)
Tlgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- [Kelebekler Vadisi Sitesi biinyesindeki 3+1, 153 m?® kullamm alanh 3. katta
konumlu dairenin satis dederi 355.000,-TL'dir. (m? satis degeri 2.320,-TL)
ilgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- Kelebekler Vadisi Sitesi biinyesindeki 5+2, 324 m* kullamm alanh villanin satis
dederi 780.000,-TL'dir. (m?* satis dederi 2.405,-TL)
Iigilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- Kelebekler Vadisi Sitesi blinyesindeki 5+2, 324 m? kullanim alanh villanin satis
dederi 875.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.700,-TL)
figilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasim vydéntemleri kullanihr. Bu yd&ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gbre
degismektedir, Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlann pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklesis,
pazar fiyatlar (zerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugilinki dederlerinin toplamina esit
olacagini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini gz

onilinde bulunduran iglemleri igerir.
Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda;

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

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullamilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamustir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl
hesaplarin kullanilmasi (arsa pay! belirlenirken tasinmazlann serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkén, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman cok sadlikh sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilastirma y&ntemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje blnyesinde yer alan 682 adet badimsiz bélimin anahtar
teslim sartlgnnin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak {izere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidarT
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi géz 6niine ahnir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etwa
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugilinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullamim degeri ile
acgiklanabilir. Kullamim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tamimlanmaktadir.

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

Malivet wyaklasimi ydntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinrmstir:

I. Arsanin dederi

II. Arsa iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla dederi

Mot: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayri ayr satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak izere
verilmis fiktif baylkliklerdir.

8.1.1. Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma wve gelir indirgeme yontemleri
kullarmilrmstir,
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8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonuc

Bu yéntemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara cikanlmis / satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktérler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsalari igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma edilimine de bagl
olarak parsele es deder nitelikte yliz6lcimi ve imar dizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamustir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satiik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZ]

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin lejantlarina, yapilasma haklarina ve biiyikliklerine gore
m? satis degerlerinin 315 - 1.500,-TL arahdinda oldugu gériilmiistir. Olas) bir ahm satim

isleminde bir pazarlik payinin olacag disiincesiyle rapora konu parselin m? birim satis
degerinin 800,-TL mertebesinde olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme sirecinden hareketle dederlemeye konu proje
parselinin konumu, blylkliga, fiziksel &zellikleri, mevcut imar durumu ve {izerindek)
proje insasi igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m?2 birim dederi ve toplam
pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

BIRIM

YUVARLATILMIS
ADA | PARSEL | YUzOLCUMU SATIS [LMI;
NO | NO (m?) DEGiRt. | MOSEL NSRS
(TL/m?)
656 4 37.404,01 800 29.925.000

8.1.1.2 Gelir Indirgeme ydntemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arsalar ({zerinde gerceklestiriimesi planlanan projelerdeki gelistirme
maliyetinin Indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal
dederi ile, satis hasilatinin yine INA ydntemiyle hesaplanan buglinki finansal degerleri

arasindaki farka esit olacag: varsayilmistir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi

bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenier dikkate
alinmistir.
I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
IT) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

Projeye iliskin veriler

- Degerleme konusu tasinmazin {izerinde gelistirilecek proje icin mimari projeler
hazirlanmig ve yapi ruhsatlarn alinmistir, Ayrica bagimsiz béliimler igin satisa esas
briit ve net alanlar hesaplanmistir. Yapi ruhsatlarindan ve onayh badimsiz balim
listesinden elde edinilen verilere gére toplam satilabilir alanlar ve insaat alanlam
asagidaki tabloda belirtilmistir.

ORTAK ALAN DAHIL ONAYLI BAGIMSIZ
P‘:ﬁ‘;él_ ;gﬁ' ORTAK KONUT BLOKLARIN TOPLAM B?ég&ﬂssﬁ' Eﬂm_':':fgf
No | Abeni | ALANLAR | ALANLARI xum:u:‘n: ALANI et
] {MZ}
656 / 4 682 28.468,17 | 81.255,85 109.697,02 75.157,44

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemy'
kullamimustir.

- Bu ybéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kédn havi rayic tutarn),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.

- Yapi ruhsatlanna gobre ortak alanlar dahil toplam briit alam
109.697,02 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatlarinda V-A, IV-A ve 111-B
olarak belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2013 yih m2 birim maliyet
listesine gére yapi sinifi V-A olan yapilann m? birim bedeli 1.040,-TL, yapi simifi IV-A
olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL, yapi sinifi III-B olan yapilarin m? birim bedeli
585,-TL'dir.

- insaat alaninin 10.231,26 m?'si I1I-B sinifina girmekte, 26.547,21 m%si IV-A sinifina
girmekte olup kalan 72.918,55 m?si ise V-A sinifina girmektedir.

insaatin Gergeklesme Oram: :

insaat

L]

Proje insaatinin yillara gdre dadiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecegi
varsayilmisgtir,
2013 2014 2015
Satig n::ram % 30 % 40 % 30
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o iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varlklarn risklerine baglh olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonto oranlarimin kullaniimasi makul gériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz igin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir.

+ Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamimi finanse edecedi varsayilmistir.

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

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarimn toplam maliyet dederi
94.140.202,-TL (~ 94.140.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

¢ Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlanmin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacag! varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolgede yer alan konut projelerinden hareketle degerleme konusu projenin
binyesindeki konutlarin m2 satis dederlerinin 1.750,-TL mertebesinde olacad:
kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2014 ve 2015 yillan igin yillk % 7 kadar artacadi
ongorilmistir.

- Proje binyesindeki satilabilir briit konut alani onayl bagimsiz béliim listesine gére
toplam 75.157,44 m2dir.

e Satislarin Gerceklesme Orani :
Satislarin yillara gére dagilimlar asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 30 9% 40 % 30
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o Iskonto Orami Hesaplanmas:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanmilmasi makul gériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz icin iskonto orani 9,50 olarak belirlenmistir.

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

o Nakit &denen Vergiler :

Etkin vergi oran 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlanmin finansal dederi
130.709.850,-TL (~ 130.710.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlar Yontemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkil degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin bugiinkii toplam 130.710.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 94.140.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 36.570.000
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Arsanin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzman goriisii

Kullanmilan yéntemlere gdre ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 29.925.000,-TL
Gelir indirgeme 36.570.000,-TL

Gériilecedi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclanmin giinlimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullamlan gelecede vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve
stirekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagdh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun goérilmistir.

Buna goére rapor konusu parselin pazar deferi 29.925.000,-TL olarak takdir
olunmustur.,

8.1.2. Arsa iizerindeki insa yatirirmlarinin degeri:

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'den edinilen bilgilere gére rapor
tarihi itibariyle toplam harcamanin 1.000.000,-TL oldugu belirtilmistir.

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsanin degeri.. ot 29,.925,000,-TL

uh roje malivetleri .........: 2 olmak lizere

Tasinmazlarin toplam pazar degeri  30.925.000,-TL'dir.
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9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERINiN TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (8.1.1.2.b)
béliminde 130.710.000,-TL olarak hesaplanmistir.

10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERiSINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 31 Kasim 2012
Rapor Tarihi 13 Aralik 2012
Rapor No 031 - 2012/1791

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmami / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bdige Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADA | PARseL | EMLAKKONUT GYO |\, gy ot oy

NO NO A.S. HISSESININ DEGERI (TL) DEGER
MIKTARI (m?2) (TL) ,

656 4 37.404,01 800 29.925.000 |

2013 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi 21 Mart 2013
Ekspertiz Tarihi 26 Mart 2013
Rapor Tarihi 04 Nisan 2013
Rapor No 031 - 2013/1509

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADA | PARSeL | FNLAK KONUT CYO | M2 pirim Loy
el oo A.S. HissesiniN | Fo B0 DEGER
MIKTARI (m2) (TL)
656 a 37.404,01 800 29.925.000
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11. BOLUM SONUC

Rapor icerijinde Gzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biytklGgine, mimari ézelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore giniimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

TL USD |
Proje arsasinin degeri 29.925.000 15.859.000
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 30.925.000 16.388.000
Projenin tamamlanmasi durumundaki
toplam pazar degeri 130.710.000 69.269.000
2 bol i |
ggge:id'“ bagimsiz bdlimin toplam pazar 118.719.700 62.915.000 |

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8870 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil dedildir. Bilindigi (izere KDV orani net 150 m2‘den kiiglik
konutlar icin % 1, ticari Gniteler ve net 150 m2'den bliyiik konutlar icin ise % 18'dir.
Kiralamalarda da KDV oram % 18'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde ingaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhign
portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi gbrils ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Haziran 2013

(Ekspertiz tarihi: 20 Haziran 2013)

Saygilanmzla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Miihendisi Insaat Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmani
Eki:
o INA tablolan
* Badimsiz bélimler igin ayri ayr takdir olunan pazar ve kira dederleri tablosu
e Tapu sureti ve takyidat yazisi
o Imar durumu ve emsal aktarimina iliskin proje 6n kapak sayfasi
« Yapi ruhsatlarn
= Onayl bagimsiz bolim listesi ve onayli mahal listesi
e Yapi denetimle ilgili yazi
e Fotodraflar ve uydu gériiniisii
* Raporu hazirlayanlari tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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