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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kigi
Raporu Hazirlayan Kurum

flgi Yazisi/Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Halklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenlkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahihi
Imar Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Proje arsasinin pazar deqgeri

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 33.130.000,-T1

Projenin tamamlanmasi durumundaki

bugiinkii toplam pazar degeri

Proje hiinyesinde yer alan 436 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine 76.271.000,-T1
getirilmesi durumundaki toplam pazar degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAICTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Emnlalk Konul Gayrimenlul Yaticim Ortaklidgr A5,

Nova Tasinmaz Dedgerleme ve Danismanhile A5,

01 Subat 2015 ilgi yassima istinaden / 22 Flim 2013
I Kasim 2013

Fam mullkiyel

20 Kasim 2013

26 Kasim 2013

031 - 2013/4751

Sultanbeyli Emlak Konut Projest,

192 ada, 5 no'lu parsel, 205 ada 1 no'lu parsel,
369 ada 1 no'lu parsel ve 370 ada 1 no'lu parsel
Sultanboeyli / ISTANBUI

[stanbul i, Sultanbeyli lgesi, Mimarsinan Mahallesi,
192 ada, 5 no'lu parsel, 205 ada 1 no'lu parsel ile
Battalgazi Mahallesi, 369 ada | no'lu parsel ve 370
ada 1 no'li parsel

Frilalk Konut Gayrimenteul Yatirm Ortalkhdgnr AL,

Blez. Tlgili Belediye'de Yapilan Incelemeler Boltmi

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen projenin meaveiil
durtmuyla (217610 degerinin Ve [rrojenin
Lamamlanmas durumundalel [pazal dederinin
Lespitine yonelik olarale haziclanmgtir Aynca proje
binyesinde yer alan 436 adel badgimsiz bolumun
anahitai teslim  sartlanmim  yerine  getirilmesi
durumundala  pazar degerlerinin tespitine  yonelik
hazirlanmstr,

23,830,000, TL

HG.610.000,-TI

Degerleme Uzmam

Somih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

B rapor, Sermaye Piyasast Karulifoun Sert VI Mo 35 sayill "Sermaye Pivasast Moevziali
Coergevesinde Dedgerleme Hizmet Vercoek Sicketlere ve Bu Sicketlerin Karulea Listeye Alimmalarna
Highkin Eoaslar Haldanda Tebhd” hdlaamler de Koaral'un 20,07,2007 Larth ve 27/7681 sayili kararinda
yor alan "Doederlome Raporlarmda Bulunmas: Gerelaen Asgart Husislar” qergevesinde hazilanmugbr,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi l : | Emlak Konul Sultanbeyli Projesi
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN i 8 4
KURUM Emlalk Konut GYO A5,
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ED%H.‘I lasinmaz Dederleme ve Danigmanhk
RAPOR TARIHI : | 26 Kasim 20173
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Istanbul 1li, Sultanbeyli Tlgesi, Mimarsinan
— . .| Mahallesi, 192 ada, 5 no'lu parsel, 205 ada
TAPU BILGILERI 1 nolu parsel ile Battalgazi Mahallesi, 369
ada 1 no'lu parsel ve 370 ada | no'lu parsel
MEVCUT KULLANIM | Parseller Gzerinde proje ingaati baslanusg
T | duramdadir, yapr ruhsatlan meveuttur,
IMAR DURUMU EE{“IEEUI Belediye'de Yapilan Incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Proje arsasinin pazar dedgeri | 23.830.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla
pazar degeri : 33.130.000,-T1
Prn]enln tamamlanmasi

durumundaki  bugiinkii toplam | : | 86.610.,000,-TL
pazar degeri
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SiRKETZ"[N UNVANI Nova Taginmazs Degerleme ve Danigmanlile A5,

SIRKETIN ADRESI : Atatidrk Mahallesi, Vedal Glnyol Caddesi, Zumrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO ;90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yirtariikteki mevzual cerqevesinde her Larld resmi
ve ozel, gercek ve tlzel kist ve kuruluslara  ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeler ve
gayrimenkule dayal hale ve faydalar ile menkullerin
yvorinde tespiti ve dedgerlemesini yapmak, dedoerlerini
tespit etmeye yonelile tm raporlan dizenlemele,
analiz ve fizibilite calhismalarin sunmal ve problemli
durumlarda garus raporu vermelkltir,

KURULUS TARIHI 2 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-Tl
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

MNot-1 : Sirkel, 29 Temmues 20010 tanihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasast Kuralo'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dedgerleme Sirketlen Listesi ne alimmistn,

Not-2 : Sirkete, Bankacilile Dazenlome ve Denetleme Korulomon (BDDII)Y 28,06.2012 tarih ve
A82 1 no'lu karan ile degerleme hizmeli yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Emlalk Konut Gayrimenlkul Yatirim Ortalkhdn A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi,
No:4  Atasehir/lstanbul

TELEFON NO s 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- Tl

KURULUS TARIHI ;1 1953

HALKA ACIKLIK ORANI Y% 50,66

FAALIYET KONUSU D Sermaye  Piyasast  Eurulu'nun,  gayrimenleul  yatirim

ortakliklarnna iligkin - dizenlemelerinde  yazil amag

konularla igtigal etmele ve esas olaralke gayrimenkullere,
gayrimenkullere  dayall  sermaye  piyvasast  araglarnna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yvalinm yapmak lzere ve  kayith  sermayeli olarak

) & lcurulmug halka agilke anonim artalkhlktir,
PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER oThrkiye'nin gesithi bolgelerinde yer alan muahtelir

gayrimenkuller

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tGzerine adresi belirtilen projelerin mevoul durumuyla ve
tamamlanmas  durumundalki  bugink  pazar  dedgerlerinin tespitine  yonelik  olaralk
hazirlanoistir. Aynca proje binyesinde yer alan <436 adel badgumsi2 boltimian anahtar
Leslim sartlarmim yerine  getivilmesi dorumundali pazar dedgerlerinin tespitine yanelik
hazirlanmigtir,

Pazar dederi:

Bir mulltin, istelkl alhc ve istekli saticr arasinda, taraflarm herhangl bir iliskiden
clkilenmoeyocedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu  halkinda
yvoeterli bilgi sahibi kisiler olaralk, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme Larihinde
gergeklestirecelleri alim / satim isleminde el dedistirmesi gereltidi talkdir edilen tahmini
Lutardir,

Bu dederleme calismasinda asadgidalki hususlarnn gecerlilign varsayilmaletadir,

Analiz edilen gayrimenkuallerin tara ile dlgili olarak meveut bir pazarn varhd
pesinen kabul edilmistir.

Alict ve satici makul ve mantikh harekel etmektedirler.

Faraflar gayrimenlkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde harekel etmektedirler,

Gayrimenlkullerin satigr igin maloul bir stre tanmmisghr,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir,

Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn Gzerinden gergelklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenlul Yatinnm Ortakhdr A5 'nin talebine istinaden,
sirket portfoyinde bulunan gayrimenkuller igin Sermaye Plyasast Karulu'nun Seri VI,
No: 35 sayih "Sermaye Piyasast Mevzuall Cergevesinde Dederleme Hizmell Verecelk
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarnna Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiiktimlert ile Karul'un 20.0/.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan "Degerlemae
Raporlarinda Bulunimasi Gereken Asgar Hususlar® standartlarinda hazirlanan gayrimaenlel
dederleme raporadur, Tarafimuza  mugtert tarafimdan getirilen herhangi bir smirlama

l.mltumhunrlltrmlil.
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3.3

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda agadgicdalki hususlan teyil ederiz;

Raporda  sunulan  bulgular  sahip  oldudumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dodrudur,

[Raporda  belirtilen  analizler ve sanuglar sadece  belirtilen  varsayinmlar ve
lkosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fildr ve
sonuglardan olugmaltadir,

Dedgerleme konusunu olugturan mualllerle dlgil olarak gincel veya gelocedge
dantike hichir ilgimiz yolktur. Bu isin icindeld taraflara karst herhangi kisisel bir
gikarnmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktacdir,

Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmel ve aldigimiz teret, miglerinin amac
lehine sonuclanacalk bir yone veya onceden sapltanimis sonuglann gelistivilimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammuyla dodgradan ilgili
sonrakl bir olayin meydana gelmesine badh dedgildir.

Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarnna gore gergeklestirilmistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki edgitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistiv, Dederleme galismasinda
garev alanlarnn degerlemesi yapilan mlklerin yer ve g konusunda daha
anceden deneyimi bulunmaletadir,

Raporda belirtilen  kisiler haricinde  hig kimse bu raporun hazidlanmasineda

mesleki bir yardimda bulunmanmstr,

- 1
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

_SA_HiB'I : Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortaklige A5, (Tam milkiyet)
ILI : Istanbul
ILCESI i Sultanbeyli

MAHALLESTI : Battalgazi: 369 ada | 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 G22B01AZR G22B01B1A G22B01B1A
ADA NO 192 205 369 370
PARSEL NO 5 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 1366 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 Gzerinde gercelklestivilen  projeler icin hentz kat irtifaks koralmanusgtr,
Ancal Emlak Konul GYO A5, firmasindan proje Gzerinde kat irtifaking esas olan
badgimsiz bélim listest temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkalte almmisgtir,
Bagimsiz boltm listesl rapor ekinde sunulmuslur.

4.2 ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN iNCELEMELER

[stanbul 11, Sultanbeyli lgesi Tapu  Sicll Madargamin  05.11.2013  tarihli
Lakyidatli tapu kayit belgesine gore rapor konusu taginmazlar Gzerinde herhangl bir
kisitlayicr serh, haciz ve ipolek bulunmamaktachr, Takyidath tapu kayit belgeleri rapor

ckinde sunulmustur,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portféylinde
“proje”  olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidgy goriis ve
kanaatindey

NOVA TD RAP ill NO: 2013/4751
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4.3

ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sultanbeyli Belediyesi Tmar ve Sehircililk Maddrliidga'nden temin edilen imar durumu
yazilarina gore rapor konusu proje parselleri 08.04.2011 tasdik tarihli 171000 dlgekli K1
Bolgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda yer almalkta olup lejantlan ve yapilasma
sartlan agadgidaki tabloda belirtilmisgtir,

oy | aa | PARERk YUZ?:;?)”M” LEJANTI YAPILASMA SARTI
I 192 ) 6.0306,10 [Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
P 20%5 1 12.6489,60 Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E) : 1,01
3 i6Y I 9.901,99 Konut Alani TAKS: 0,40, Emsal (B) : 1,01
i 170 I 9.286,18 Konut Alan TAKS: 0,40, Emsal (E) @ 1,01
Not: Emsal (E): Yapiun bitin katlardaki alanlan toplamimim parsel alanina oranindan

Yatirim Ortakhin A5,

elde edilen sayidie. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gali katlar ve kapal
gilkkmalar  dahil kallamlabilen  bitin  katlarnn asikhlklar cikbiklan sonraki alanlan
toplamidir, Agik gikmalar ve ig yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca lesisatin
gecirildigi tesisal galerileri ve katlarn ile licari amac olmayan ve yapimin kendi
gereksinmesi icin otopark olaralk kullanilan baliim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, 15 yerl, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
olurmaya, gahgmaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmak tzere yapilan boliimler

anlagihr,

09,11,2012 tarih ve 2012/65 sayili Sultanbeyli Belediye Baskanhdr Meclis Karari'na
gore K1 Bolgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda kalan Fmlak Konut Gayrimenkul

mulkiyetindeki 5 adet parselin emsallerinin yine Emlalk Konul

Gayrimenkul Yatimm Ortakhdr A5, milkiyetindeki 4 adel parsele aktanlmas karara
badglammigtir, Emsal transferine iliskin bilgiler asadidald tablolarda sunulmuastur,
¢

tabloda sunulmustur,

Ada
No

211
228

229

Hizse Emsal Toplam T:_;i:l?lﬂ:?r Emsal
Parsel | Yiizdlglimii Kargih | oo ol Dm‘;"ér Kullamilan Emsal aktarimi
No (m?) Yiizdlgiim " '( “;’.a ) Emsal Duﬁn-lum yapilan
2 ki i)
{m?) (m?) (m?) parsel
? 2.027,07 Tain 1,01 2.047,34 6990 1¢ 6,797,187 20571
2 4.434,47 Fam 1,01 4.882,81 | 132,28 37071
1,303,25 92/
i 4.047,92 3,794, 89 1,01 3L832,84 | 3.832,84 2430t sk B
a9, 07 170/ 1
.44 3,28 0,22 317,52 B ;
4 4.337,29 : C 1 2,619,310 ka0 R
2.2/79,00 1,01 2.301,79 112, 20 37041
0 1, 755,68 [am 0,27 1.014,0% | 1,014,073 1.00%,97 37071
I
b
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Emsal transferinden sonra Emlak  Konul Gayrimenkul Yaticim Ortakhdi A.S'nin

mulkiyetindeki parseller asadgidalki tabloda sunulmusgtu.

Ada
No

192
205
369
370

Parsel
No

- = =

Yiizolglimu
(m?)
6.036,10

1.2,680,60
9,901,499
0, 286,18

Emsal

1,01
1:01
1,01
1,01

Emsal
Dederi

(m?)
6.096,46

12.816,47
10.001,01
9.379,34

Transfer
Olan Emsal

(m?)
3.305,25

6.797,87
1507, 11
2./80,02

Tuplai‘n
Emsal Alam

(m?)
9.401,71

19.614,34
11.508,12
12.159,36

09, 11,2012 tarih ve 2012/65 sayill Sultanbeyli Belediye Baskanhidr Meclis IKararnda
yukandaki tablolarda belirtilen veriler dogrultusunda 4 adel parselin yeni emsal alanlar
dikkate ahindiginda olusan emsal dederlen asadidaki tabloda sunulmustur,

Transfer 2
?‘d: Pi;;gcl Yﬂ:(i:'-.‘:g:l.;mu “'T;;‘E“' YES;;::?EII
192 5 6.036,10 9.401,71 1,5575
205 1 12.689,60 | 19.614,34 1,5457
369 ! 9,901,99 | 11.508,12 1,1622
370 1 9.286,48 | 12.159,36 1,3093

PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI
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Plan notlarimin ilgili kisimlari:

Genel Hiikiimler:

Bu imar plam, plan paltalar, plan rapora ve plan uygulama notlar e bir batandar ve
plan notlar ile getirilen hitkiimler planim yurdtilmesinde dizenleyict islemlerdendir,
Istanbul Imar Yénetmeligi Madde 1.04 hilkimiinee, bu imar plant ile yonetmeliktelki
hitlkeiimler arasinda uygulamada Farklilile olan konularda bu imar planimdald hilcimlerin
anceligi vardir,

Planlama alant Omerli Baraji su toplama havea simr uzun ve orta mesafe koruma
alaninda kalmaltadir,

Bu plan kapsamida Otopark Yonetmeligi, Deprem Yonetmeligi, Siginak Yonetmelidi,
[ski lcme Suyu Havzalar Yonetmelidi, Karayollan Kenanna Yaplacalk ve Agilacalk
Fesisler Hallanda Yonetmeligi, s Yahtnm Yonetmeligi ve ilgili diger Yonetmelilderin
hiktmler gegerlidir. Bu plan ve Plan hikimlerinde yer almayan konularda konumu
ve dlgisine gare yurtritkieki kanun, tizak, yonetmelik, teblig ve standartlar uygulanir.
Bu planin onayindan sonra yurarluge girecek kanun, tizik, yonetmelik, teblig ve
hulkull metinler veya mevzuatla olabilecek degigiklikler de planlama s igerisinde
plan dedisikligine gerele kalmaksizin gecerli olacalbir,

Plan  kapsaminda  2981-3290 sayih kanunla  getirilen Fk-1  maddesi  hiikGmleri
uygulanabilir,

Planlama alanmda imar kanununun 23 Gnct maddesi uygulanacaltr,

Planda kamu gereksinimi igin aynlan alanlarda kamuo eline gegmeden  uygulama
yapilamaz.,

Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve H,,,,, dederleri altinda uygulama yapilabilir,
Plan genelinde Avan Projeye gare uygulama yapilabili, Avan proje onaylar Istanbul
imar yonetimeligi hulkiimlarine gore yvapilacalktir,

Plan notlan fle agiklanmanns konularda 15K ir,'mw-:uyu Havzalar Yénetmelidi, 1SKI
Atk Sulann Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi, Istanbul Tmar Yanetmelidgi gecerlidir.
Bu imar planmda agiklanmamig ve yonetmelikte de yer almamisg konularda ihtivaca ve
cevrenin karakterine gore uygulama yapmaya llge Belediyesi yetkilidir,

Gol ve Dere Mullak Koruma Alanlan, Rekreasyon Alanlarn (RA), Kisa Mesalell Koruma
Alanlar, Orman Alanlar, mullalk tarim alanlan yerlesime agilamaz ancak bu alanlara
mistakil tapu verilebilir, Soz konusu alanlarda 1SKIT tarahindan kamulastinlma sarly
bulunmamalktachr, Bo alanlar ile askeri alanlar yogunlul hesabima dahil edilemez.

Orla Mesaleli Koruma Alanlannda (1000 m 2000 m); her tirld sanayl malesatl
yapilar, serbest bolge, tip fakilteleri, laboratuvarlarinda ve atélyelerinde kimyevi
maddelerin iglendigi her tirld egitim ve  6gretim kurumlan, hastane, akaryakil
istasyonu, hayvancilik tesisleri, mezbaha, her tirlii kimyevi madde, yakit, zehirli,
zararh ve tehlikeli madde depolari, kati atik depolama tesislert, ¢op Lloplama ve imha
merkezleri, mezarhle alanlan onerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez,
Yukarda bulunmayan ve faaliyeli itibariyle lkirletich olup olmadicn konusunda karar
verilemayen durumlarda 1SKD gortisl alinacaktr.

(
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Uzun Mesafeli Koruma Alanlarnnda (2000 m. - Havea s arast); metal sertlestirme
(tuz ile), metal kaplama, ylzey temizleme (asitle), tekstl boyama ve emprime baski,
hurda plastile yikama, HtH yilkama - yadglamaailar, kimyasal madde depalan (yanr,
parlayici, patlayici), imalatindan sanayi atik suyu kaynaklanan kimyasal madde tretim
tesislert, hurda kadgit igleme, ham deri igleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai
mucadele dact imal ve dolum yerleri, pil, batarya-aki imal yerleri, gres  yad
fabrikalan(petrol tirevi), domuz ve kopek giftlikler, entegre hayvancille tesisler, ilag
sentes [abrikalar, adgir metal tuzu dretimi, cam yilkama, yin yilkaima, ¢op ayirma,
depolama ve imha merkezleri, agile kimiir depolama, matbaa, her il kimyevi
madde ve yakit depaolarn anerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.
Yukanida bulunmayan ve [aaliyeti itibariyle kirletici olup olmadigr konusunda learar
verilemeyen durumlarda 1SKI gérisi alinacalkbr.
19.01.2010 tarihinde Afet Isleri Genel Midirliidgi'nee onaylanan Anadolu yakasina ail
Mikro Bolgeleme Projesi kapsamindalki, imar planlarina esas yverlesime  uygunlile
haritalarnma ve raporuna giore uygulama yapilacale olup, planlama alaninda her LGl
yapllagma icin parsel bazinda  ayrintil jeolojilk ve/veya  jeoteknik ettt raporlan
hazirlanacalkur,
Planlama alaninda proje ve uygulama asamasinda engelliler icin gerekli diizenlemeler
yvapilacalktir,
Ana arterlerdeki kavsaklann gosterimi sematik olup, Blytksehir Belediye Baskanhd
goriga dogrultusunda uygulama yapilacalktir,
20 m ve 20 m'den genis yollarda; yola cepheli binalarda biiro hizmetleri (le sosyal
kigisel hizmetler zemin kat Gzerindeki katlarda yer alabilir. Tamarmi ticaret fonksiyonu
olmast halinde KAKS:0,25 dederini asamaz,
KAKS veya emsal dederi verilmis alanlarda badgimsiz baliim olusturmamale sarti ile
[stanbul Tmar Yonetmelidi hikimlerine uygun olarak yapilan gati arasi piyesleri
emsale dahil degildir,
Planlama alaninda 35 cm'yi gegmeyen digeme yikseklikleri planda verilen bina
yikselkligi hesabma dahil adilmaz,
Planlama alanmda bulunan meveul yapilann minimum 3 m. on bahce, 1.5 m. bahce
mesafesini sadlamast ve planda belirlenen fonksiyona ve emsal dederine uygun
olmas gartiyla 4708 sayih kanun hilimleri yerine getivilerele yapr ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi diizenlenebilir. Uzerinde maoveut yapilarn bulundudu ikiz ve
ayrik yapi nizaminda kalan parscllerde yvapr ruhsati ddzenlenebilmesi icin minimum 2
m. yan bahge mesalesi sarti aranacalabir,
amu eline gegmis yesil alan (park, ocule bahgesi, spor alanm, agik otopark qibi)
olarale ayrilan yorlerin bitigilk parsellerindelki yaplar bu alanlara en fazla 2,00 m.
yaklagabilir. Bu mesafede gilkma yapilamaz, Pencere agilabilir, Binanin bu cephesi
donati alamyla uyumlu olacalk sekilde ditzenleneceklir,
/1000 dlgekli Uygulama Tmar Planlannda; Tmar Kanunu'nun 18, maddesi hikimleri
uygulanmadan normal sartlarda yapr izni verilemeyen yvoerlerde, parselasyon planlari
yapihp Belediye Enciimeni'nee onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gore
Tapu Sicli'nde imar planina uygun ada ve imar parseller olugsmadan, uygulama imar
. 7
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planinda belirlenen yaksekliller ve derinlikler verilemez, Planda gosterilen arka iman
hatlar semaliktir, Ifraz hatti yola cephesi olan ilk parsel sinindir,
Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancale binalarin birbirine olan mesalelerin
belirlemede Tstanbul Tmar Yonetmelidgi hiitkiimler gecerlidir,
IGDAS altyapr hatlarina minimum 1.00 m yaklasma simin ile insaat yapim ve diger
altyapr hatlar ingas: yapilabilir,
Imar uyqgulamasi yapilacak alanlarda, uygulama sirasinda yonetmelikteki minimum
cephe, derinlik, parsel biylklidgo vbh, sartlan aranmaz. Tmar uygulamasindan sonra
olugan parseller (fraz edilmesi halinde yonetmelile sartlarina tabi olur. Sinie diizeltimesi
seklinde yapilan ifrazlar minimum parsel boyGlklago sartlarma tabi dedgildir.
Daha dnce uygulama gormbs veya rizaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana
gore ilave terkler gillkmas ve toplam terk miktarmmn %40 asmast halinde terklerin
rizaen yapimas kaychiyla emsal hesabr parselin kadastral alanmim %600 dzerinden
yapthr. Bu hitktim bu plana gore terk miktarn %40 asan parsellerde de terklarin
rizacn yapilmas: kosuluyla uygulanir,
Imar plamnda belirlenen imar istikamelini gecmeyen yapilar yan bahge mesalesi
agisindan tegseklkil kabul edilerek, komsu parsellere legekldlere gaore ayrile, ikiz, blok
voeya  bitigik dizende yapilagma sarti verilmesine Belediyesi yelkilidir. On bahge
mosafosi ise min, 3 m'den az olmamak kaychyla Beledivesince belitlenir. Yan bahge
mesalesi ise 2 m,den az olamaz,
Planda, lkismen orla, kismen uzun mesale  koruma  alanimin bichikte  bulundudu
parsellerde, yamlacak yapilann yeri proje agsamasinda belirlenecelktir,
Plan  paltalarn  tzerine  sehven  cizilen taramalarla plan notlarinin uyusmamasi
duramunda plan notlarndaki yapilagma hilltmlert gegerlicir.
Plan  paltalan  lrserine sehven  gizilen  taramalarla simgenin Tarkhiile  gosterdid
duramlarda simgeye gore uygulama yapilir,
Yol seritler dedistiviimeden, yaya kaldinnmlarinm geniglemesi, daralimasi, cep oloparki,
yosil  bant vbh, olugluralmas: sureliyle  yol istikameli genisleyip  daralabilir., Bu
alanlardan mahrec alinabilir.
Plan tzerinde yaalnmg olan yol genigliklerine uyulacalktir. Ancale planda gizilen yol
genislic simgede yazlan yol genighidginden farkh ise planda gizilen yol geniglidine
uyulacalkbir, Planda belirtilmeyen yol geniglikleri igin plan tzerinden olgti alimacalktr,
Uygulama sirasmda Planlama biriminden gortis alinacaktir,
Planda gizilmis yol ile fili yolun gakigmadir durumlarda, plan degigiklidi zoruniu
olmayip, planlama  biriminin - gorasa  dodgrultusunda yol  genigliging daraltmadan
kaydirma yapmaya belediyvesi yetkilidir,
Yapi alanlarinda her tirlil yaya ve tagit yollanndan, parsel éniindeki 1SKI basingli hat
glizergahi, yesil alan, agik otopark, karayollan kamulagtirma alam, yesil bantlardan
vh. parsellere mahreg sadlanir ve arag giris-cikigt yapilabilir,
Sosyal donati alanlarinda kalmayan, halihazirda fabrika, imalathane vhb. gibi faaliyel
gosteren parsellerde movoul tesisler tevsil yapilimamasi kaydiyla, elkonomik dmiurlerin
doldurana  kadar faaliyetlerint strddrebilivler. Binalann yilahp yeniden  yapilimalk
it.lt\|1|n|--.T:Iur'lunul|t'|.| plan hilktimlerine gore aygulama yaplacakln,
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ge Belediyesi uygun gardiidgi alanlarda yvapilann estetigi ile ilgili kararlarn almaya
yvelkilidir,

Halthazir haritadaki - mualkiyet simrlan ile kadastral haritalar arasinda uyumsuziuk
almast durunmunda uygulama roperli krokiye gore yapilacalktir,

lmar adalarinda planmin getirdigi yapilagma sartlarinm uygulanmast sirasinda bahce
mesaleleri Istanbul Tmar Yonetmeligine gore yapilacaktir,

Bina oturumu diginda kalan alamn her 25 m?'si igin 1 adet nitelikli, yelismis adag
dikilmeden iskan verilemez. Parsel blinyesinde  belivlenen  mibktarda adac dilimi
saglanamiyorsa Belediyesinin gésterecedi alanlar Gzerinde dikim yapilacaklir, Parsel
uzerinde varsa korunan nitelikl agaclar bi hesaba dahil edilir,

Planlama alanida 1,000 m#'den kiigiik olmamak Gzere parsel veya parsellerin planda
virilen amsal dederleri baska parscllere transfer edilerelk kullamlabilic, Tmar halel
transfert yapilan  parseller kamu eline gegmeden ve kamu eline gegen parselin
fonksiyonu plan karan ile belirlenmeden uygulama vapilamaz, Ticaret alanlarnndan
konut ve konutiticaret alanlarina veya konul ve konubtlicarel alanlanndan ticaret
alantarma imar halkla transfert yaplamaz.

Uygulama Hiikiimleri

nitelikte yapr bulunmasi halinde, tegsekkile gore 3 mt'den az olmamak kaydiyla 6n
bahge mesafesi belirlenebilir,

Plan  yaklagma mesafelert uyqgulandiginda  yapilanamayan  parscllerde ikiz, (cliz
coztimlere gidilebilir. Cephe ve derinligi 6 m'nin altina disen parsellerde, TAKS dederi
dikkate alinmaksizin, KAKS  dederini agmaimak  kaydiyla  uygulama  yapilabilir,
Uygulamaya ilge Belediyesi yetkilidir,

Konut veya Ticaret-tiKonul alamna aynlimg alanlarda, meri planda verilen yapilagsima
dedgerlerini agmamak kaydiyla 6zel editim, ozel saghk, ozel sosyal kiiltiirel tesis
alanlar yapilabilir.

Yapilagma diizent, blok, sira ev, ikiz ya da bitisik dizende segilebilir. Avan projeye
gore uygulama yapilacaktir, Blok ebatlan istanbul imar Yonetmelidi'ne tabidir,

Konut Alanlan
Istanbul Imar Yanetmelidginin ilgili maddesi hitkmine binaen caddede edger licarel
Legelldl etmisse zemin katlar ticarel olarale kullantdabilir,
K alanlarmda TAKS:0.40, E:1.01 veya E=1.01 degerini asmamak kaydiyla |BL-4]
kK1 alanlarinda £:0.22
k2 alanlarnnda £:0.27
K3 alanlarninda 1£:0.22
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Proje blnyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlari asagidaki tabloda

listelenmistir.
ORTAK
ALAN
ADA/ YAPI RUHSAT o DAHIL
PARSEL | BLOK | TARIHI/RUHSAT | BAG. BOL. ORTAK KONUT BLOKLARIN | YAPI
NO NO NO ADEDI ALANLAR | ALANLARI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI
(m?)
29.11.2012
A 36 3.049,21 2.988,00 6.037,21 III- B
2012/22-A
192/5
29.11.2012
B 40 1.624,74 5.055,00 6.679,74 III- B
2012/22-B
29.11.2012
Al 40 1.469,35 3.320,00 4.789,35 III- B
2012/23-A1
29.11.2012
A2 40 1.469,35 3.320,00 4.789,35 III- B
2012/23-A2
205/1
29.11.2012
Bl 40 1.601,27 5.055,00 6.656,27 I1I- B
2012/23-B1
29.11.2012
B2 40 1.601,27 5.055,00 6.656,27 I1I- B
2012/23-B1
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 I1I- B
2012/24-A2
29.11.2012
Al 40 1.567,15 3.320,00 4.887,15 I1I- B
2012/21-A1
29.11.2012
370/1 A2 40 1.567,15 3.320,00 4.887,15 I1I- B
2012/21-A2
29.11.2012
A3 40 1.567,15 3.320,00 4.887,15 I1I- B
2012/21-A3
TOPLAM 436 63.595,64

Ruhsat tarihi itibariyle Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midurliigi tarafindan
yazilmis olan ve bir dérnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
goére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli
meslek adamlarinca ayr ayrn Ustlenilecektir. Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer
aldigi tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi
denetimine iliskin yazismalar)
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Ilgili mevzuat uyarinca arsalar iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli
tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Tasinmazlarn imar durumu itibariyle sermaye piyasas: mevzuat: hiitkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm  ortakhdgr  portfayiinde “proje” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Dedgerleme konusu parsellerin imar uygulamasi neticesinde olugtudu ve 24.04,2012
tarih ve 1377 yevmiye no ile lapu kiatogune  tescil edildigi tespit edilmigtie,  Tmar
uyqulamasi neticesinde parseller tam milkiyel olarak tescil edilmistir, Tmar uyqulamasina
9 adet parsel girmig olup, uygulama nelicesinde 42 adel parselde Emlak Konul GYO ALS.
hissesi tescil edilmig olup dederleme konusu Lagmmazlar ise 4 adel parseldir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Dederlemede konusu 4 adel parsel, eski parsel numaralan itibariyle 20.04.2004
tarih ve 2004719 sayih ilge meclisi karar ile onaylanan 175000 dlgekli Nazim imar Plam
ver 20,04, 2004 tarih ve 2004/20 sayil ilge meclis karar tle anaylanan 1/1000 algekli 1slah
Imar Plani kapsamida kalmakla iken akabinde 20.04.2004 tarih ve 2004/20 sayih ilge
meclis karar ile onaylanan 171000 olgekli 1slah Tmar Plani iptal edilmigtir. Emlak Konul
Gayrimenlkul Yatirim Ortalhan A5, mulkiyetindelki 42 adel parselin eski parsel numaralar
itibariyle 20.04,2004 tarih ve 2004/19 sayill ilge meclis karan ile onaylanan 1/5000
dlgekli Nazim Tmar Plani'na uygun olarak hazirlanan 23.11.2008 tarihli bagkanlik oluru ile
onaylanan  Adil Mimarsinan Mahalleleri Uygulama Imar plan kapsaminda kalmistir,
18.09,2009 tarih ve 2009/1530 sayih Istanbul Boyuksehir Belediyesi Meclisi karan ile
onaylanan 1/5000 élcekli Sultanbeyli Nazim Tmar Plan hazirlanmisg, tasinmazlar bu nazim
imar planina istinaden hazirlanan 08.04.2011 tarihli bagkanhle oluru ile onaylanan K1
Balgesi 1/1000 dlgekli uygulama imar plam kapsaminda kalmig ve bu plana istinaden
vapilan imar uygulamasinda Emlak Konut GYO A5, hissesinin tescil edildigi 42 adet
parsel olusmus olup dederleme konusu taginmarzlar ise 4 adel parseldir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Degerleme kontsu parsellerin imar uygulamas neticesinde olugsmug ve 24.04.2012

tarih vee 1377 yevimiye no ile tapu kitidgine tescil edildidgi tespit edilmistir,

|
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Pederlemeye  konu  taginmazlar;  istanbul 1, Sultanbeyli  llgesi, Mimarsinan
Mahallesi'nde konumlu 2 adet parsel ve Battalgazi Mahallesi'nde konumlu 2 adet parsel
uzerinde geligtirilen Sultanbeyli Emlak Konut Projesi'dir.

Tagmmazlar TEM  Otoyolu'nun  kuzeyinde  konumludur. Tagsimmazlarn  konumiu
oldugu bélgeye ulasim; Sultanbeyli igerisinden TEM Otoyolu'nun  kuzeyine badlantiy
sadlayan Bosna Bulvan tzerinden Basra Caddesi'ne girilmek suretiyle sadlanir.

Tagmmazlarn Gzerinde projede yer alacal bloklarin ingaali baglamis olup genel
olaralk imar planlarnnda belirtilen yollarn bir kst mahallinde hentz agilmamistir,

Faginmazlarin yakin cevresinde ruhsalsiz binalar, bog  parseller ile Mimarsinan
Hkadgretim Okulu, Turhan Feyziodlu Ticaret Meslek Lisesi vd. okullar ile Yapr Merkezi
Prefabrikasyon A, Pasakdy Fabrikasr bulunmaltachr, Bolgede dazenli yapilagma hentiz
meveul dedildir.

Tagmmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kugbakisi) yaklagik 3 kim, TEM Oloyolu
[stanbul Giseleri'ne yaklasik 11 km mesafedaedir.

Bolge,  Sultanbeyli  Belediyest  simrlan igerisinde  yer  almaktadir ve  lasmen

Lamamlanmig allyapya sahiptirler,
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5.2 EMLAK KONUT SULTANBEYLI PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Proje kapsaminda 192 ada 4 no'lu parsel tzerinde A ve B Blok, 205 ada 1 no'lu parsel
tzerinde Al, A2, Bl ve B2 Blolk, 369 ada 1 no'lu parsel tzerinde Al ve A2 Blok, 370
ada 1 no'lu parsel uzerinde ise Al, A2 ve A3 Blok bulunmaltadir,

oo Proje banyesinde 4 farkh parsel Gzerinde toplam 436 adet bagimsiz boltim mevouttur,
Halihazirda projenin ingaal iglert devam elmekle olup genel ingaal seviyesi % 25
mertebelerindedir,

Proje bilnyesinde yer alan 436 adel badgumsiz boldimden rapor tarihi itibariyle 422
adedinin satigi gergeklegmis olup henoz tapu devirleri yapidmarmistir, Kalan 14 adet
badgumsiz baltimin ise hentiz satigr gergeklesmemistir,

Yapi ruhsatlanma gore bloklannm genel ozellikler agsagidalki tabloda sunulmusgtor,

N | kAT ADEDI
{(YOL KOTU
ADA/ DAHIL | 51/ vou
pARsEL | BLOK | BAG, BOL, ORTAK KONUT BLOKLARIN KOTU YAPI
NO ADEDI ALANLAR | ALANLARI TOPLAM SINIFI
NO UZERI -
KULLANIM TOPLAM
ALANT
(m?) KAT ADEDI)
192/5 A 36 3.049,21 2.988,00 6.037,21 /910 - n
4 a0 1.G24,74 5.055,00 6.6/9,/4 1/ 1011 - n
Al A0 1,469,35 1.320,00 4,789,335 1/710-11 [ N E
205/1 A2 40 1.16G9,35 3,320,00 4,749,535 1/10-11 1= 1%
AV )
1 40 1.601,27 5.0545,00 G.G5G, 27 171011 - n
132 a0 1.60O1,27 H.05%5,00 6,656,227 L/ 10-11 1= 13
69/1 Al 40 1.604%,00 5.055,00 G,663,00 1710 =11 II- 1
L% be
A2 40 L.6GOH, 00 5.0455,00 6.663,00 L7 18 =11 -1
Al 40 1.'5(5'/,1':: 3.320,00 4.887,15 1/ 1011 -
370/ 1 AL 40 1,567,115 3,320,00 4.8687,15 1/ 10~ 11 -
A 40 L. 567,15 3.320,00 4.887,15 /10 =11 - B
Projelerin adresleri asadidald tabloda sunulmustur,
ADA/ BLOK MAHALLE CADDE / | KAPI NO
PARSEL | NO SOKAK
NO
i A Mirmarsinan Basra LA 121A
19275 -
[% Mumnarsiman Basra LA1-12118
Al Mirmaarsinan Yegiloren 39-A1
- Iivl Mirmarsinan Yesilaren 39-A2
205/1 , . )
ENI Mimarsinan Yoesiltren 39-B1
B2 Mimarsinan | Yegiloren 39-B2
T Al Ballalgaz Solkullu 1-Al
36971 , .
A2 Battalgazi Sokilli 1-A2
L 14
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Al Ballalgazi Solulln 2A
37041 A2 Battalgazi Solkolli 22
Al Battalgazi Solkullu 2-A3

Badimsiz bolimlerin alanlannm genel ozellikleri asadida ana bashklar altinda tablo
halinde sunulmustur,
~Badunsiz boltimlerin bloklara gare dadilimi:

BAGIMSIZ

ADA NO / BLOK it

KAT ADEDI BOLUM

PARSEL NO NO SAYIST
192 /5 A 1O (bodrum 1+ zemin + 8 normal lal) 36
= : I3 L1 (bodrum - zemin + 9 normal kat) A0
Al L1 (bodrum -+ zemin 4+ 9 normal kat) 40
205/ 1 A2 L (hodrum -+ zemin + 9 normal kat) 40
' 11 L1 (hodrum -+ zemin -+ 9 normal kat) 40
2 L1 (hodrum -+ zemin + 9 normal kat) 40
369/ 1 M LI (bodrum 4 zemin |+ 9 normal kat) A0
i A2 LE (hodrum + zemin 4+ 9 normal kat) 40
Al LL (bodrum 4 zemin 4 9 normal kat) 40
370/ 1 A2 L1 (bodronm -+ zemin + 9 normal kat) 40
A3 L1 (bodrum + zemin + 9 normal kat) A0
TOPLAM 436

- Bloklar biinyesinde yer alan bagimsiz  bolimlerin tipleri ve  kullanim  alanlan

asadidali tabloda sunulmustur,

KULLANIM
soavor | ook |y | AMIASAIG | pocot | ropuan
ey (m?)

241 97,97 = 98,59 30
- i 311 115,28 6 o
e d g 5 i 140,36 - 140,98 | 33
401 158,00 y 4 40
) 241 97,97 - 98,52 a3
el ETn 115,20 / 80
20211 ey 140,36 - 140,08 33
Bl - 82 A4 1 158,00 / &0
341 140,36 ~ 140,98 33
69 /1 Al - A2 "i'l'i 158,00 J H
AT L 241 97,97 - 98,52 33
sro/1 | M f\;u 341 115,20 7 La
TOPLAM 136

Badgunsts balliimlerin teknile oselliklen rapor ekinde sunulan onayh mahal listesinde

sunulmustur.

D)
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast Kurulu'nun Sermaye  Plyasasinda  Uluslararast  Dederleme
Standartlan (UDES) Haldandald Tebligi'ne gore en verimli ve en iy kullammin tanumig “hir
mulltin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilic
ve dederlemest yapilan milkin en yilksek dedgert getirecek en olast kullanimmdir”
selklindedir,

Bu Lanimdan harckelle tagmmazlann konumlan, biyiikltkler, fiziksel dzelliklen,
meveul imar  durumlarnt ve  yasal dzinleri dikkate alindiinda en  verimli kullanim
seqgenedinin "alt — orta ve orta gelir grubuna hitap eden kisilere yénelik bir konut
sitesi” olacad) goriy ve kanaatindeyiz,

-

20
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

[irkiye ckonomisi, 19900 yillarda yaganan yikselo enflasyonun ve 1994, 1997
yvillarmda yasanan mall krizlerin de etkisiyle golk yilkselk faiz oranlarn ifle karg kargiya iken,
1999 wvilinda yasanan ki biyilk depremin de etlkisiyle Tarkiye ckonomisi daha da
istilerarsiz hale gelmistir,

2002 wyilinda gerelk dlkemizde tele partili hikimelin karulmase gerelkse  global
finansal pivasalardalki likidite bollugu sayesinde  enflasyon ve [alz oranlarinda clddi
digugler moeydana gelmistir, Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istilkrar ile AR
tam Gyelilk strecinin yarattigr uygun kogullar sektorde kurumsallagmayr geligtinrmis ve
lkkonut finansman sistemi modelinin uygulanmasia olanalk sadglanmistic. Yabanc sermaye
yatinmalanmm ilgisi de sektortn nitelile ve standartlarim yilkselbmistir,

Gayrimenkul scktorta 2004 yih basindan itibaren izh bir gelisme  donemineg
girmigtir, Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
olel)  pivasalanni da kapsamaya baglamigtic. Seklordelki gelisme bagla lstanbul almak
lizere biyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodgro yayilmiglir,

2004 - 2006 yillan arasmdaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artig
orant enflasyonun dzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemll artislar olmustur,

Gayrimenkul selktord ekonomile ve siyasi dalgalanmalardan en gabule etkilenen
sektorlerin basida gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilmin 9 ayhik doneminde
yvurtiginde ve yurtdhsinda yasanan ufak caph clkonomik ve sivast dalgalanmalar vo
ozollikle konut arzimm uzh artisiyla birlikte talep yontunde azalma olugmusgtur., Talebin
azalimasiyla birlikle gayrimenlkul dederlerindeli artis yavaslamig ve hatla bazi holgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilnnin son geyredinde ve 2009 - 2000 yilmin tamamimda global finansal leriz
elikilerint gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda  azalmistir, Bu donem
icerisinde bilgesel ve proje bazh deder artislarn goziilkse de genel gorimtm fiyatlarn sabit
lealchdchr,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse dlke elkonomisindeli duraganhicim
etlkisiyle gayrimenlaul seldtdrinde ciddi bir artig olmanstie. 2002 yili da 2011 gibi duragan
gogerelk sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmusgtur, 2003 yilimn tamami igin ise
ongorimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedl, ancalk kentsel dontistimiin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir

"
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

Istanbul (i, kuzeyde Karadeniz,
daqguda Kocaeli Swadadglan’mn yulksek
Lepelert, guneyde Marmara Denizi ve
balidla ise Ergene Havzasi suo ayrom

Gl gizgisi ile  simirlanmaktadie,  Istanbul
S Bodgazi, Karadeniz', Marmara Denizl ile
L

Ky birlegtirirken; Asya Kitas) ile  Avrupa
b Bejo m Kitasi'ni - birbirinden  ayirmalkla  ve
Bisakgehi ahagui 48 [stanbul kentini de ikiye bolmelktedir. 11
4l ' Faiih . ; i
=i T ;:t (eknehy alani, idari bakimdan  dogu - ve
; Besiey i i 4 i ey
M e v S giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,

L]
L ]

joght
A ' (i sl e i Gebrze, Merkers ve Kandira ilceler ile,
g incilpe E
Beylhdans RN lsebo guneyden Bursa‘nin  Gemlilk ve
' ' iy { b

. Hiltepe Orhangazi ilgeler ile, bati Vi
0 | & Nl lkuzeybatidan Tekirdad'm Corlu,
: Pedh il s i P T T .
Gerkezkoy ve Saray ilcelerinin yam
sira,  Kirklareli'nin de  Vize  ilgesi

E—— - topralklar ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payr % 12,9 iken bu
oran (Elkim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kigilile Torkiye nifuso iginde
10,018,735 kigi ile) %15 ulagmigtir, 1990 2000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
kisi artis gostermistir, Bu sonuca gére  Tirkiye geneline bakildigida  Istanbul'un
barmdirdic nifus ve alan itibariyle tasimaleta oldudgu onem acikca gorilmelktedir, Tarkiye
topraklanmn %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhdgi agisindan da Glkenin en dnemli ili
durumundachr. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
aran %2.83'0r. Daha onceki dénemde istanbul'un yvilik ortalama ndfus arbis hizinm
13,45 olaral gercelklesmesi ve bu oranin bir kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin
ntfus artis oranimm distigu gézlenmelktedir, Bunun sebepleri Tirkiye genelindeli niifus
artis lzinn (dodurganhlk oran) dismesi ve goctn yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nitfusa 11,48 milyondur, Tarkiye nifusuy igindeki pay ise % 15,8'dir, NOfus artis bz
vavaslamaklta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gic oran da yavaslamis 2000
2005 doneminde toplam 252,000 olmugtur, 2005 yihnda %25 olan ntfus artig hizimm
izloyen 5 yil %2.4, sonrali 5 yvil % 2.3 olacadgi ve niifusun 2015 yilinda 14,48 milyona
cilkacadr angartilmektedir, Turkiye'nin de nifus artiy hiz yavaglayacalk ve nifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8%e gikacakbir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kenl
kaynakh, %20 ise goq kaynakl olacaktie, Niifus artig dngoriilerine badgh olarak Istanbul'da

17
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kentsel hane halkr sayisr da 20105 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gilkacalkbir, 20010 yili
itibrivle nifusu 13.483.052 kisidir,

Istanbul il siirlar igerisinde 39 ilce bulunmalktladie, Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Alagehir, Avalar,Bagolar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besillasg,
Boeykoz, Beylikdizi, Beyodlu, Blylkeekmece, Galalca, Gekmekdy, Fsenler, Esenyurl,
Fyiip, Falih, Gaziosmanpaga, Gungaren, EKadikoy, Kadgithane, Kartal, Kiglikoelkmece,
Maltepe, Pendilk, Sancaklepe, Sanyer, Silivid, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zoytinburnu Heeleridir.

Sultanbeyli Ilcesi

/

Sultanbeylinin tarihi G.

yuzyilin - baglarnma  kadar  uzanmalktadir,
Beykoz _ . )
- Uzun  yillar Roma ve Bizans Tmparaltorliudgu

Fon
~ Umraniye yonetiminde kalmigtir,

|

| b=

1 ' Sultanbeyli 1328 yilinda
qu 4 Orhan Gazinin emriyle Abdurrahiman Gazi
-lhlllap v Konur  Alp o Komutasindalki  Osmanh

Orclusu tarafindan Tetih editmistir,
1957 yihinda kiy, 1989 yilinda belde,
03.06.1992 tarth ve 3806 sayill kanunla

ilce olmustur,

Istanbul'un  Anadolu  yakasinda  yer almaktachr, Yz olcimi 35 km?'dir,
Istanbul’'un en yiksek dadi olan 537 rakiml Aydos Dadi fle Teferriic Dadi arasmdalki
alam doldurmakta olup, Tem Karayolu ilgenin ortasimdan gegmelktedir.

llge kuzeyde, gineyde ve batida  Karlal Tlgesi'me badl Pagakoy, Sancaktepe
ilgesine bagh Samandira ile doduda Pendil ilgesine badl Kurtkay fle gevrilidir, Denizden
yiiksekligi 130 meltredir,

1985 yilinda 3.600 nufuslu bir koy iken, 1990 yil genel ntfus sayimima gore
ilgenin 82,289 olan nifusu, yenl yerlesim  bolgesi oldugundan hizli bir go¢ ve niifus
arbigi nedeniyle 1997 yilr genel nufus sayomima gore 144,869 olarale, 2000 yili genel niifus
sayimina gbre 175,771, en son 2007 nhfus sayimina gore D.1LE,"e 272.800 olarak Lespit
cdilmigtir,

llgeye badgh bir belediye meveut olup, kiéy  bulunmamaktadir. Belediye hudutlar
icerisinde 15 mahalle bulunmaldadhr,

llgemizde i gog nedeniyle izl bir niifus artigi olmalktadic. Sultanbeyli, {ilkenin

Sinop ilincltt'l, Mersin line kadar gizilen dik hattin dogusunda kalan bltdin illerden gag
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almistir, Hemen hemen her ilden insanlann gelip yerlestdh icin fackh kGitar ahskanhllar,
orl ve adetlen bunyesinde toplamgtir,

Halle gegimint genellikle insaal seklorande galisarale saglamalktado, Bunan yanimda
ilgede fazla sanayi iskolu bulunmadigindan  halkin bir kismi ise cevie ilcelerdeki
isyarlerinde gahsarak hayatlanm strdtGrmektedirler,

Sultanbeyli ilgesi ekonomik yonden gun gectikge gelismeltedir. llgenin simirlarn
icerisinde oncelikle imalat sekiori her gecen gtn gelismelktedir,

Ayrica ilcede Anadolu Yakasi Kuru Gidacilar Sitesi agilimig olup, Taaliyetin
stirdiirmektedir. Onceden ingaal sektort adgirhk olusturmalkta iken ilcenin imar planina
kavugsmast TCE'un 184, maddesi ifle kagalk ingaal yapanlara getivilen hapis cozas ilgede
ingaal yapummi durdurmusgtur, Tllgemizde imalal ve gida sektord adichkh sektér haline
gelmistir.

llgeye dort ayn glizergahtan ulagim imkanm bulunmalktadir,

Bunlar;

Sultanbeyli - Samandira, Yakaoilk, Kartal

Sancaklepe, Umraniye, Uskiidar, Kadildy
Sultanbeyli-Kurtkoy, Pendik

Sancaklepe ve Kurtkoy'den TEM Oltoyolu

gede hava, deniz ve demiryolu ulasimi yoklur,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
oo Ulagime kolayhdi,
o Parsellerin mevout imar durumlar,
Proje igin Lim yasal izinlerin alhinmig olmast,
- Proje blinyesinde bulunan sosyal donatilar,
Balgede benzer nitelilkte ruhsath yapilarnn meveul olmamast,

Famamlanmig allyapi.
i/

Olumsuz etkenler:
c Bolgenin hentz yerlesim alan olarak gelismoemis olimas,

- Bolgedeki genel garpik yapilagma,

|9

NOVA I{I RAPOR NO: 2015/4751 \

wwwinovatdicom ! JGdti = ] ! ¥ f 3 1oF (] Y i T e e T e e PN



6.4 PIYASA ARASTIRMASI

{. Mimarsinan Mahallesi'nde taginmazlar ile ayni bilgede yer alan "Konul Alanm” lejanting
vo “TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,017 yapilagma gartlanna sahip 1,900 m? yizolguimli
miistakil parsel igin 1,500,000, TL talep edilmektedir, (m’ satig fiyati ~ 790,-TL)

[gilisi / Sultan Emlak: 0 533 308 58 87

2. Mimarsinan Mahallesi'nde taginmazlar ile ayni halgede yer alan "Konut Alani” lejanting
ve “TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,017 yapillagma gartlarna sahip 1,290 m? ylzolgimiu
miistakil parsel igin 1.000.000,-T1 talep edilmektedir. (m’ salig fiyat ~ 775,-TL)
figilisi / Sultan Emlak: 0 533 308 58 87

3. Mimarsinan Mahallesi‘nde tasinmazlar ile aym halgede yer alan "Konul Alam® lejanting
ve "TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,017 yapilagma gartlarnna sahip 15.000 m* ylzolgiimli
mistakil parsel igin 12.000,000,-TI talep edilmektedir.

(m’ satig fiyat 800,-TL) ilgilisi / Emlak Yapt Grup: 0216 509 15 07

4. Mimarsinan Mahallesi'nde Lasinmazlar ile aym bolgede yel alan “Konul Alam™ lejantina
ve “TAKS: 0,40 ve Emsal: 1,017 yapilagma gartlaring sahip 2,800 m# yiizolgtimla
miistakil parsel igin 1.650.000,-TL talep edilmektedir.

(m’ satig fiyati ~ 590,-TL) {gilisi / Omit Emlak: 0 532 375 08 51

Bilgedeki satilik konut projeleri

Balgede yer alan konut srojelerinin satig degerler asadida sunulmustur,
: Y [re; C 7
1. Bolgede konumlu olan Sinpag Liva projesi igerisindeki konutlann anahtar teslim satig

dedjerleri agadidaki tabloda sunulmusgtur,

Konut Tipi Briit Kullamm Satis Degeri (TL) Ortalama Birim
Alani (m?) Dederi (TL)
11 53 159.100 3.000
241 107 292,600 2.735
311 136 368,600 2.710
411 16/ 488.000 2.925
Ortalama Birim Degeri 2.845

iletisim / Salig Ofisi: 444 19 74

("-
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2. Sancaktepe ilgesinde tasinmazlara yakin mesalfedeki Sinpas Kelebekia ve Kelebelia
Premivim projesi dgerisindelki 2, el konutlanm salis dedgerlent asadgudalkl  tabloda
sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kullanim Sats Dederi (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Degeri (TL)
241 122 420.000 3.445
ERR 139 550,000 3.955
3l 137,50 565,000 4.100
R 162 (Bahge kati) 585.000 3.610
Ortalama Birim Degeri 3.780

Iletisim / Sats Ofisi: 444 19 74 - Emlak Ofisleri

3. Taginmazlara yakin konumdaki Sultan Konaklan projesi icerisindeki konutlarmn satis

deqerleri asadidalki tabloda sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Degeri (TL)
241 105 225,000 - 250,000 2.260
341 114 245.000 -~ 275,000 2,280
301 130 275,000 - 310.000 2,250
Ortalama Birim Degeri 2.265

[etisim / Satig Ofisi: 0 216 592 23 63/Emlalk Ohsler

Sinpag Liva, Sinpag Kelebekia ve Sinpag Kelebekia Premiom projelert Sinpag GYO
A5 taralindan geligtirilmekte olup konumlan ve parsel biyiikliklen itibariyle degerleme
konusu taginmazlardan cok daha iyl serefiye sahipticler, Aynca bu bélgede site Larz
yapilagmalar baglamigtir, Sultan Konaklan projesi de konum itibariyle degerleme konusu
taginmazlardan  daha  yiksek serefiyeye sahiptir, Dederleme  konusu  tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgede gelistirllecek konut projesinde olugabilecek fiyatlar daha diisiik
seviyelerdedir, Sinpag Liva, Sinpas Kelebekia ve Kelebekia Premium Projeleri elit projeler

olup, dederleme konusu tasinmarzlar ise daha cok sosyal konut niteliginde projelerdir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLER]

Gayrimenkullerin paza dedgerinin tahmininde; emsal karsilagstirma yaklasinu,
gelir  indirgeme ve maliyet yaklasin yontemleri  kullanilir, B yonloemlerin
uygulanabilirligi, tahmin  edilen dederin tipine ve  verilerin kullamlabilirligine qire
dedismektedir, Pazar degeri tahminlert icin secilen her tur yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasim miille fivatiarim pazarin belirledidging kabul edor.
Pazar dederi de bu nedenle pasar payt igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin
pazai fiyatlan tizerinde bir calisma gerceklestirilerok hesaplamr,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazay dederi uygulamalar iGin lgili pazar bilgilering
gelistirmek ve analiz etmelk gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekle olusacak kazang
beklentilerinin yarattig dederin (gelir akiglan)  bugiinkii degerlerinin toplamina  esil
olacagini dngdriir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliflerin su anki dedgerini (b7
ondnde bulunduran islemler iGerir.

Malivet yalklasimi'nda, arsq tzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize odildiklen
(herhangi bir cikai veya kasanc varsa eklenmesi, asinma paymin toplam maliyetten
Glkarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu ¢cahgmamizda:

a Projenin meveul durumuyla  pazar dedgerinin Lespitinde  proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,

b.  Projenin tamamlanmas) durumundald pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilimistir,

Projenin tamamlanmasi durumundalk] pazar degerinin tespitinde maliyel yalklasimi
yontemi kullamilmanmistr, Zira; Ulkemizde badimsiz baliime ajl arsa payi hesabinda farkh
hesaplarin kullanilmas) (arsa payr belirlenirken Laginmazlarn serefiyelerinin dikkate
alinmamas) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dilkkin, ofis va.) doederlemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman cok saghkh sonucla vermaemeltedir,

Emsal karsilastirma yontemd Ise, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?=
satig degerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin Lespitinde kullanilmistr,

Ayrica rapor ekinde proje bimyesinde yer alan 436 adel bagimsiz bolimim anahtar
teslim sartarnmm yerine getirilmest durumuondalki bugtinkii pazar dederleri sunulmustor,
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapiin ginamiz ekonomile kosullar allinda yeniden inga
cdilme  maliyeti  gayrimenkuliin dederlemesi  icin - bas leabul  edili. Yaklasimda
gayrimenlkulin degerinin arazi ve binalar olmak Gzore ki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve anemli bir kalan ekonomil dmir belklentisine sahip oldudgu kabul edilir, Bu
nedenle gayrimenkultn dederinin fiziki yipranmadan, Tonksivonel ve elkonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadr goz ontne alimr, Bir bagka deyisle bu
yontemde, mevoul bir gayrimenkuliin bina dedgerinin, hichir zaman yeniden insa etime
maliyetinden fazla olamayacad kabuol edilir,

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkultin bugtink( yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; moeveul yapimim sahip oldudgu herhangi bir cikar veya kazang varsa
cllenmesi, asmma payimn toplam maliyetten gilkanlmas ve son olaralk da arazi dedgerinin
cklenmesi ile yapihr, Bu anlamda malivet yalklasimimn ana illkesi kallanmm dedori ile
agiklanabilir, Kullamm degeri ise, “highir salus ona karg istek duymasa veya onun
dedering bilmese bile malin gercek bir dedgeri varchir® seklinde tanumlanmaltacr,

Maliyet yaklagimimda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
cllenmaoes sureti le gayrimenkultn degeri belirlenmekledir,

Maliyel  yaklasimr yontemi ile  projenin pazar  dederinin tespitinde  asadicalki

bilesenler dikkate alinnmustir

I. Arsalarnin degeri

IL. Arsalar Gizerindeki ingai yatirinmlarin mevcut durumuyla degeri

Not:  Bu bilesenler, arsa ve ingsal yvatinmlarnn ayr ayn sabisina esas alinabilecek dederler
anlammda olmayip tasmmazm toplam degerinin olusumuna ik tutmale tzere
verilmig fiktit huyokliklerdir,

8.1.1. Arsalarin deqeri:

Arsalarin degerinin tespilinde emsal karsilagstimma ve gelir indirgeme yontemleri
leullanitmigtir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4751
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8.1.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsa bedalinin tespiti icin tasimaczlarin bulundugu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gikanlimg / sabilnug benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek Taktorler gergevesinde liyal ayarlamast yapilms ve konu proje
arsalarrigin m? birim dederi belirlenmistir,

Covrede yapilan piyvasa arastirmalannda bolgedeki yapillagma edilimine de badh
olaral parsele e deder nitelilite yizolgtm ve imar diizenlemesine sahip satike emesal
bulunamanistir,

Dederlemede; lokasyon bakimimdan rapor konuso tagmmaza emsal Lteskil edebilecek

Liim salilik arsa emsallen dikkate alinimstir,

8.1.1.1.a. EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlann konumlu oldudu bolgede yapilan incelemelerde lkonut
[ejanting ve benzer yapilagma haklana sahip tam milkiyetteli Emsal; 1,01 yapilagma
sartina sahip parseller icin istlenen m” sabis dederlerinin 590 - 800,-TL arahdimda oldudu
goralmuosgtor,

Olast bir alim satim igleminde pazarhik payr da olacagn dugsuncesiyle rapora konu
parsellerin konumlarnna, biydkldklerine, imar duramlarma ve yapilagma haklarina gore
Fmsal: 1,01 yapilasma garti dikkate ahndiginda referans m? satis dederlerinin 600,-TL
mertehesinde olacadgr goris ve kanaatindeyiz. Parsellerin buytiklilk, konum ve imar
planmdalki yapilagma halklarmna ilave olarak emsal transfer yapilmas: hususlar da dikleate
alinarale parseller arasmda farkh serefiyelendirmeler yapilmstir, Tagsmmazlar igin 630
Z50,-TL/m?# arahginda dederler taledir edilmistir,

8.1.1.1.b. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve degerleme sarecinden harcketlle dedgerlemeye kona parsellerin
konumlary, biyikltkleri, fiziksel ozellikleri, meveut imar doramlan ve dzerlerindelki proje
ingasi igin yasal izinlerin alinmig olmase dilklkate ahinaralk m= birim dedgerleri ve Loplam
pazar deqgerlen agsadgidalki tabloda sunulmuaglur,

BIRIM
ADA | PARSEL | viizoLgumi | ORTALAMA | opprg bbby
3 EMSAL u - PAZAR DEGERI
NO NO (m*) DEGERT DEGERI (TL)
(TL/m?)
205 1 12.689,60 1,5457 80 diads aan
3649 | 9.901,99 1,1622 550 5.445.000
370 | ".')..-’{"l(],ﬂf:f l,.'”)‘).i G610 5,665,000
TOPLAM 23.830.000
i1
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8.1.1.2. Gelir Indirgeme yéntemi ve ulagilan sonug

Gelir indirgeme  yontemi  ile  arsalann toplam  dederine  ulagmak  igin,  arsa
maliyelinin, arsalar  tzerinde  gorgeklostiiimesi planlanan projelerdeki gelistirme
maliyetinin Indirgenmis Nakit Akimlarn yontemiyle (INA) hesaplanan bugtnki finansal
dedert ile, saltis hasilabimin yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri
arasindaki farka esil alacad varsayilimstir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit alkimlan ekonominin, sektdrtin ve tasimmazin
risle seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenerele tagsinmazin  dederl
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasida agsadgidaki bilesenler dileleale
alimmigtir,

I} Proje gelistirme maliyetinin bugiinki finansal degeri

IT) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

Projelere iliskin veriler

Degerleme konusu taginmazlarin Gzerinde gelistivilecek projeler icin mimari projeler
hazirlanmig ve yape ruhsatlan alinmugbie, Aynca badgimsty boltimler icin salilaga esas
brit ve net alanlar hesaplanmigtir. Yapr ruhsatlanndan ve onayl badimsiz boliim
listesinden elde edinllen verilere gére toplam satilabilic alanlar ve ingaal alanlan
agadidalki tabloda belirtiimistir,

Ada / Parsel | Toplam satilabilir Alan Toplam Insaat Alam
No {(m?) (m?)
192/5 9,399,606 12.716,95
205/1 19,614,350 22.891,24
369/1 11.508,00 1.3.526,00
370/1 12.159,45 14.661,45
TOPLAM 52.681,41 63.595,64

1) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabimda “imaliyet yalklagimi yontenn”
kullamimistr,

B yontemde plantanan projenin geligtirme m= birime bedeli (ki havi rayig Lutar),
projenin nitelilkleri diklkate alinaralk saptanmistir.

Yapi ruhsatlanna gore ortak alanlar dahil toplam brat ingaat alan 63.595,64 m?'dir,
Insd edilecek olan projedeki bloklarin yapt st yapr ruhsatlannda 111 B olarak
belirtilmigtir. Cevie ve Sehircilik Bakanhidgi'min 2013 yili m= birim maliyel lislesine gare
yapi simfi 11 B olan yapilarin m® birim bedeli 585, TUdir. Bu maliyetlerin igerisinde
gevie duzenlemesinin de olacadr ve mallyetlerin yillar itibariyle % 5 oraninda artacad

kabul edilmistin

if)
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= Insaatin Gergeklesme Orani :
Prajeingaatinin - yillara  gére  dagilimlar agadidaki  oranlar  ile  gergeklesecedi
varsayilmistin.
2013 2014 2015

ngaal
gerceklesme orant

Y 30 Y 50 Yo 20

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecele nalkit alimlan belirsiz oldudu icin tahmini nalkit alimilarn bell
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklerine badh olarak
% 9 - 10 arahgmda nominal iskonto oranlanin kullanilmasr makul gérinmelktedir,
Rapor konusu tasimmaz igin iskonto orant 9,50 olaralk belirlenmistir,

+ Maliyet Paylagimi :
Arsa sahibinin toplam malivetin tamamini finanse edecedi varsayilimistr,
» Nakit Odenen Vergiler :

Etlin vergi oram O (sifir) kabual edilimistir.

Ulasilan dedger:

Yukandaki varsayunlar altinda yapilan ve sonuglar ekleki Indirgenmis  Nakit
Akimlarn  tablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  maliyet  dederi
36.651.515,-TL (~ 36.650.,000,-TL) olarak bulunmustur,

I1) Projelerin hasilatinin bugiinkii finansal dedgeri
Varsayimlar ve kabuller:

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan :
Konut alanlanin  finansal  dederinin bulunmasinda  bu - alanlarnn tamaminim
salilacagn varsayimi ile satiy gelirleri diklkate alinmighir,
Yalkin bolgede yor alan konul projelerinden harekelle dedgerleme konusu projelor
binyesindeki konutlarm m? sabis dederlerinin 1.650 - 2.250,-TL arahdinda
degisecedi, bolgede gergeklesecek sabis hizifrakamlanna bakilarak ve glivenli
yonde kalinarak konutlarin  ortalama  m*  salis  dederinin @ ise  1.650,-TL
mertebesinde olacadgn kabul edilmistir.
m* bagma satig degerinin 2014 yiliigin yillik % 7 kadar artacadgr ongorialmasgtir,
Proje blinyesindeki satilabilic brat konut alanr onayl bagimsiz listesine gére toplam
52.6&1,41 m*dir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4751 5}
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B Satislarin Gergeklesme Orani ;

Satislarm yillara gare dadihmlarn asaqudaki oranlar ile gergelklesecedi varsayilmistir,

2013 2014

Sabig orani Y 90 W 10

Not: Emlak Konul GYO A5, firmasida proje biinyesindelki 3,049 bagunsiz boliimin 2,767 adedinin
rapor tarihine kadar satigimn gerceklestigr bilgisi abmpgtie, (Bunlardan 11 adedinin tapu devri
yapildhiindan dededemede dikkate alinmarmigtir) Bo nodenle 2005 yil satis orani yalklagile 9% 85
olarak alinmigtir,

+ Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Goleceklo elde edilecele nakit alimlan belirsiz oldudu igin tabmin nakit alamilarn belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann visklerine bagh olarak
Y 9 - 10 arahgmda nominal iskonto oranlannim kullanilmasi malkul gorinmelktedir.
Rapor konusu tagimaz icin iskonlo orani 9,50 olarak belirlenmistir,

= Hasilat Paylasin ;
Arsa sahibinin toplam sabig hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilnghr,

« Nakit Odenen Vergiler :

Fllin vergi oranmi O (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan deder:

Yukaridaki varsayimlar altinda  yapilan ve sonuclar ekteki  Indirgenmis  Nakit
Alamlar Lablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal deder
86.608.560,-TL (~ B86.610.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Alkamlar Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle: Indirgenmis Nakil Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satig  hasilatinim” ve “proje gelistirme  maliyetinin”
bugunki degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (geligtivlimis arsa dedgeri) asadidadir,
(Blez, Eller INA tablosu)

(TL)
Projenin hastatinim bugtinki toplam 86.610.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) 36.650.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERT 49.960.000
§2
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Arsalarnn degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulagilan dederler asadgida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Kargilagtirma 23.830.000,-TL
Gelir Indirgeme 49.960,000,-TL

Gortlecedi tGzere her ilki yontemle bulunan dedgerler arasinda fark olmalktacir,

Gelir indirgeme  yonlemi gelecekteki tabmini gelic kazanglanmim  gintmizdeld
dedgerini bulma islemidir. Bu yontemde  kullanilan  gelecede  yonelik  tahmin ve
projeksiyonlar, guncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve talep laklorleri ve
streldiistilkrarh bir ekonomiye dayahdir,

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faklorlere
bagh olaralk dediskenlik arz edebilecek olmast ve gayrimenlkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tagichgindan harcketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmast uygun gortiimiigtiir,

Buna gore rapor kKonusu parsellerin toplam pazar dederi 23.830.000,-TL olaralk

Lakdir olunmustur,

B. Arsa lizerindeki insa yatinmlarinin dederi:

Projenin toplam ingaat alam 63.595,64 m”dir. Projenin ingaal soviyesi % 25
mertebesindedir,  Projedeli  bloklarin  yapr siilt yape  ruhsatlanmda 111-6B 0 olaralk
belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdgi'nm 2013 yile m# birim maliyet listesine gére
Y birim bedeli 585, TL'dir, Bu bilgilerden  hareketle
projenin halihazie ingaat maliyeti 63.595,64 m’ x 585,-TL/m’ x % 25 = (9.300.862,35)
9.300.000,-TL olaralk hesaplanmisgtir.

vapr sih =B olan yvapilarnn m

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalarin taplam......oviiiinnns . 23,830.000,-TL

Toplam mallyetler ... i

ey 9.300.000,+TL olmal Gzera
Tasimmazlarin toplam pazar dedgeri 23.130.000,-TL'dir,




9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmast  halinde  toplam  pazar dederi raporumuzun (syl 32)

boltimiinde 86.610.000,-TL olarak hesaplanmistir,

10. BOLUM TASINMAZLAR iciN SiRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

2013 yil igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi 07 Marl 2013
Flkspertiz Tarihi ;07 Mart 2013
Rapar Tarihi 13 Marl 2013
Fapor No ¢ 031-2013/1239

Raporu Hazirlayanlar tOnur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmant / SPE Lisans No: 401123

Tayhun KURL / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Degerlemae Uzmant / SPIC Lisans No: 401454
Pazar Deqgeri ¢ 18,375,000, TL (Projenin meveut durum degeri)

6G7.755.000,-TL (Projenin tamamlanmas: duramundaldd
deder)

Wl
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde dzellilkler belirtilen tagimmazlann yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, buyakliklerine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan

plyasa arastirmalarina gore toplam pazar dederlert asadgidaki tabloda sunulimustur,

TL usp
Proje arsasinin pazar dederi 23.830.000 11.912.000
Projenin maevcut durumuyla pazar dedgeri 33.130.000 16.561.000
Froyehin  tamamiahmast durimendasl 86.610.000 43.294.000
bugiinkii toplam pazar degeri
Proje bilinyesinde yer alan 436 adet
bagimsiz  hoéliimiin anahtar  teslim ol ' sy
sartlarini yerine getirilmesi durumundaki /6,271,000 38,040,000
toplam pazar degeri

(¥ Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD — 2,0005 T1L'dir,

Proje blinyesindeki 436 adel badgumsiz boltimlerin anahtar teslim sartlarm yerine
getirilmesi durumundali KDV dahil toplam pazar deqgoeri 77.033,710,-TUdir. Bilindidgi
tzere KDV oram 01 Ocale 2013 tarihinden énce ruhsatt olan projelerde net 150 m?'den
liiglile konutlar igin % 1, ticari dniteler ve net 150 m*'den biiyil konutlar igin ise %
18'dir. Kiralamalarda da KDV oram % 18°dir,

Rapor konusu tasinmazlarn sermaye piyasasi mevzuati  hiikiimleri
cergevesinde  Gayrimenkul Yatinnm  Ortakhdn  portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmigtir,

Bilgilerinize sunulur, 26 Kasim 2013

(Clspertiz tarihi: ?9 [asim 2013)

i Sayqilarimizla, ( \
//-J'(.‘- ‘

( ¢
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Ingaal Mithendisi Ingaal Mihendisi
Sorumlu Dedgerleme Uzmani Dederleme Uzmani

Eki:

= INA tablolar

= Uydu gortintgleri

= Bagumaiz boliimler igin ayr ayn Lakdir olunan pazar dedgerleri tablosu
= Tapu suretleri ve Lalkyidal yvazilan

« Imar durumu ve emsal arttirimina iliskin belgeler

= Yapi ruhsatlan

= Yapr denetimle ilgili yazi

= Onayl bagimesiz boltum listesi ve onayh mahal listes

s Folodgraflar

= Raporu I\e[' irlayanlar tamticr bilgiler ve SPK lisans belgesi omekleri (4 sayla)
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