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NOV A

YONETICI OzZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
14 Haziran 2013

Tam miulkiyet

20 Haziran 2013

24 Haziran 2013

031 - 2013/3192

Hosdere Emlak Konut Projesi 1. Etap, 2 Kisim
652 ada, 1 parsel, 653 ada 1 parsel ve

654 ada 2 parsel

Hosdere - Basaksehir / ISTANBUL

istanbul ili, Basaksehir Iicesi, Hosdere Mahallesi,
652 ada, 1 parsel, 653 ada 1 parsel ve
654 ada 2 parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Lejanti: Konut Alani
Yapilasma kosullar igin bkz. imar durumu bolimd

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

GAYRIMENKUL IiCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Proje arsalarinin toplam degeri 45.330.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 46.580.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 165.975.000,-TL
824 adet bagimsiz boliimiin toplam pazar degeri 149.453.800.-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmamni

SPK Lisansl Degerleme Uzmani

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
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmgtir.
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AYNOV A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Emlak Konut Hosdere Projesi 1. Etap
2 Kisim

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi :

DEGERLEMEYI TALEP EDEN
KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik

A.S.

24 Haziran 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Basaksehir TIlcesi, Hosdere
Mahallesi, 652 ada, 1 parsel, 653 ada 1
parsel ve 654 ada 2 parsel

Parseller bos durumda olup, {izerlerinde

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM : | konut projesi geligtiriimesi igin  yapi
ruhsatlari mevcuttur.
Lejanti: Konut Alani

iMAR DURUMU : | Yapilasma kosullart igin bkz. imar durumu

bolimi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla
pazar degeri

46.580.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii toplam
pazar degeri

165.975.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yiirirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmalk, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite gahsmalarimi sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET SiciL NO : 777424

KURULUSUN ‘_YAYINLAND_IGI_

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

MNot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

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

2.2 HUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigt A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI ¢ 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek wve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayah sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak (Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Torkiye'nin cesitli bodlgelerinde vyer 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 lzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmas: durumundaki bugiinkii pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altnda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmigtir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (Gzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkuller igin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII,
No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karannda yer alan "Degerleme
Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

652 ada 1 parsel 653 ada 1 parsel 654 ada 2 parsel
sAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
iLi : | istanbul istanbul istanbul
ILCESI : | Basaksehir Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere Hosdere Hosdere
MEVKii - -— -
ADA NO i | 652 653 654
PARSEL NO =2 1 2
ANA
GAYRIMENKUL t | Arsa Arsa Arsa
NITELIGI
YizoLclmO : | 26.243,53 m2 28.166,13 m2 22.293,25 m?
HiISSESI : | Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 3635 3636 3636
CiLT NO : |47 47 47
SAYFA NO : | 4613 4614 4620
TAPU TARIHI t | 14.03.2013 14.03.2013 14.03.2013

Not: Parseller (izerinde gerceklestirilen proje igin hentiz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
béliim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayli
bagimsiz bolim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi Tapu Sicil Midiirlidii'de yapilan incelmelerde rapor
konusu tasinmazlarin Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu belirlenmistir. Takyidat

yazilar rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:
o Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanliginca insa edilmistir.
7 X
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e 2942 sayih kanunun 7. maddesi geregince Karayollann Genel Midirligi lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier Bollimii:

e 1 Intifa: Milli Savunma Bakanhigi'na aittir.

652 ada 1 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

e 2942 sayili kanunun 7. maddesi geregince Karayollan Genel Midiirli§l lehine
istimlak serhi. (11.04.1986 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

« 1 Intifa: Milli Savunma Bakanhgi'na aittir.

Not 1: Parseller (zerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakia beraber tasinmazin
bulundugu bélgede yeni imar planlan hazirflanmis ve (zerinde insa edilecek proje igin
tiim yasal izinler ahnmistir. Tasinmazin G(zerindeki beyanlar ile hak ve mikellefiyetler
imar uygulamasi neticesinde tasinmazlann tzerine tasinmis olup tasinmazin (zerinde
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Not 2: KAMULASTIRMA KANUNU - KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK ISLEMLER VE
1iiDARI SERH - MADDE 7: Kamulastrmay: yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile (zerinde irtifak hakk kurulacak tasinmaz mallanin veya
kaynaklarn sininini, ylzélgimind ve cinsini gosterir dlgekli plamm yapar veya yaptinir;
kamulastirilan taginmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlan (zerinden veya ayrica haricen yaptiracag
arastirma ile belgelere badlamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi dairesi idarenin istedi
lzerine tasinmaz mal ve kaynaklarn vergi beyan ve dederlerini, vergi beyam
bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dederi en gec bir ay
icerisinde verir. idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundudu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistidi takdirde, mulkiyette veya milkiyetten
gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan
idareye bildirmek zorundadir. (Dedisik climle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) Idare
tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gdre kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair mahkemeden
alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmediji takdirde, bu serh tapu idaresince resen
sicilden silinir.

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

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortalkdis portfoyiinde
“"proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadii gbriis ve
kanaatindeyiz.
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4.3 iLGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigi’'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlar 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama imar

Plani kapsaminda yer almakta olup lejantlari ve yapilasma sartlar asadidaki tabloda

belirtilmistir.
ADA/ ”
SIRA | papspL | YU2ZOLEUMU FONKSIYON EMSAL
NO NO (m*)
1 652/1 26.243,53 Konut Alani 0,50
2 653/1 28.166,13 Konut Alani 1,50
3 654/2 22.293,24 Konut Alan 2,00

Not: Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alamina oramindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal
ctkmalar dahil kullanilabilen biitin katlanin isikhklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak izere yapilan bdélimler
anlastlir.

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirli§i’nde yapilan incelemelerde ayrica
rapor konusu proje parsellerinden 653 ada 1 parsel ve 654 ada 1 parselden emsal
transferi yapilarak 652 ada 1 parsele aktanim yapildigi 6grenilmistir. Detayr asagidaki
tabloda sunulmustur,

| Ada / parsel no 653 ada 1 parsel
Arsa alani 28.166,13 m*
Emsal (E) 1,50
Emsal insaat alam 42.249,19 m*
Emsal dahili kullamlan insaat alam 38.058,68 m*
Emsal transferi yapilan alan 4.190,51 m* 652 ada 1 parsele aktanlmistir
Ada / parsel no 654 ada 2 parsel
Arsa alani 22.293,25 m*
Emsal (E) 2,00
Emsal insaat alam 44.586,50 m*
Emsal dahili kullamilan insaat alam 38.574,81 m?
Emsal transferi yapilan alan 6.011,69 m* 652 ada 1 parsele aktarilmistir
" 3
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Ada / parsel no 652 ada 1 parsel
Arsa alani 26.243,53 m’
Emsal (E) 0,50

Emsal insaat alani 13.121,76 m*
Diger parsellerden transfer edilen emsal alan 10.842,88 m*
Emsal dahili kullanilan insaat alani 23.964,64 m’

istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt iiceleri, Hosdere Toplu Konut Alami
1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam Plan Notlar

1. Bu plan, plan paftalan, plan notlan ve plan raporu ile bir bitinddr.

Tum fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlari asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlanacak, geri kalan binalar tabii
zeminin korunmasina dzen gdsterecek sekilde tesviye edilecek zemin (zerinden kot
alacaklardir,

3. Plan bitinidnde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlan, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir. Tim alanlardaki
yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir, Bu yapi nizamlarn ayni
ada icerisinde ayri ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plami ile belirlenir ve
ayni ada igerisinde farkh kat uygulamasina gidilebilir.

4. Tllgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKI, IGDAS VB.) goriisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

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

6. Imar plani ile milkiyetlerin uyusmadidi durumlarda milkiyet siniri plan siniri olarak
kabul edilecektir.

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

8. Planlama alani icinde 6ngériilen bitiin fonksiyon alanlanmn otopark ihtiyaci fstanbul
Otopark Yonetmeli§i dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlari igerisinde
cbzimlenecektir. Ancak otopark ihtiyacimin bitki ortlsi, jeolojik sakincalar gibi
sebeplerle parsel icerisinde kargilanamamast durumunda, ilgili kurumlardan uygun
gbris alinmasi ve kamu kullammina acgik olmak kosulu ile, yakin cevrede yer alan
donati alanlarinda zemin altinda ve (stiinde otopark alanlan diizenlenebilir.

9. ligili kurum ve kuruluslarin goérist ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalan arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit alt ve Ust gecitleri
yapilabilir.

10. Mimari tasarimdan dolayi olusan acik teraslar iistii kapatilmamak kaydi ile cati
bahcesi, hobi bahcesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin
%15’ini gegmeyen bu alanlar ve agik gikmalar emsale dahildir.

11. Planlama alani igerisinde yer alan mevcut agdacglar vaziyet planina gdre
degerlendirilecektir.

12. Konut alanlannda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
yénetim birimlerinde gdziilmesi ve genel yonetim plani ile tamimlanmasi halinde bu
yapilarda kapicl dairesi sarti aranmayacaktir.
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13. Tim alanlarda proje ve uygulama agsamasinda ilgili yonetmelik hikimleri
dogrultusunda engelliler icin gerekli dizenlemeler yapilacaktir.

14. Plan bitiininde tim fonksiyon alanlannda trafo, Telekom yapilari, antma tesisi, su
deposu vb. kullammlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil degildir.

15. Tdm fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gbre uygulama yapilacaktir, Avan

proje ile uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye
gbre ifraz yapilabilir.

Konut ve Ticaret Alanlan
16. Konut alanlan igerisinde;
YK1"Konut alanlarinda, E

YK2"Konut alanlaninda, E
""K3"Konut alanlannda, E

0.50 H:Serbest'tir.
1.50 H:Serbest'tir.
2.00 H:Serbest'tir.

17. Ticaret alanlaninda is merkezi, alisveris merkezi, yonetim merkezi, otel, matel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize vb. kiltlirel tesis alanlari,
ticaret, ofis, biiro, lokanta, gazino, carsi cok kathh madazalar, banka, finans
kurumlar, 6zel egitim alanlari, 6zel saghk tesis alanlan, ozel spor alanlan, kat
otoparklan yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda E=0.50 H=Serbesttir.
T2 Ticaret alanlarinda E=1.00 H=Serbesttir.
T3 Ticaret alanlarinda E=2.50 H=Serbesttir.

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

19, Konut, ticaret alanlaninda cati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélimler olarak
kullanilmamak kaydi ile emsale dahildir.

Akaryakit ve Bakim Istasyonu Alanian

20. Bu alanlarda, Ilgili kurum ve kurulus gérisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup akaryakit, likit petrol gaz (lpg), stkistinlimis dogal gaz (cng) ve sivilagtinimig
dodalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

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

Konut Disi Kentsel Calisma Alanlary;

22. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, kiiltiirel ve iretim yapilmayan 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 cevre saghdl yéninden tehlike arz etmeyen kigik 8lgekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayic, parlayici ve yanica maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulgnacaktir.

11
NOVA TD{RAPOR NO: 2013/3192 3

WWW.Novo Td com




AINOVA

Kiigiik Sanayi Alanlan

23, Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre
saghdl yoniinden tehlike arz etmeyen kiiglik 6icekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

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

Donati Alanlar

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

26. Plandaki ilk6dretim tesis alami ya da ortadgretim alanlan ilgili kurum gérisleri
alinarak meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir.

27. Temel editim éncesi editim alanlar ve &zel temel egditim oncesi egitim alanlan
ihtiyaca gore anaokulu ve ya kres alani olarak kullamilabilir.

28. Sadlik tesis ve 6zel saghk tesisi alanlarinda; hastaneler, sadlik ocaklan, dispanserler,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalar, ambulans
servisleri vb. saghk tesisleri yer alabilir.

29. Sosyo-kiiltlirel tesis ve Ozel sosyo-kiiltiirel tesis alanlaninda, kiitiiphaneler, halk
editim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
cocuk ve genglik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlar iceren
sosyal hizmetler ve cocuk esirgeme kurumu yapilanma alam (SHCEK yapilanma
alani) acik ve kapal spor tesis alanlarn gibi sosyal ve kiiltlirel tesisler ile bunlara
yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

30. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiltirel tesisler, semt konaklar,
muhtarlik binalari, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski, lniversite yapilmasi
durumunda bu alanda baska egitim birimi yer alamaz.

31, Ozel ilkégretim ve dzel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin gérisleri
alinarak ozel {niversite yapilabilir. Ozel lniversite yapiimas: durumunda bu alanda
baska egitim birimi yer alamaz.

32. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar olmak
lizere bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath
editim faaliyetlerinin, kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere yonelik editim tesisleri,
aile merkezleri yer alabilir.

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

34, Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
biife, acik cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalan, trafo binasi gibi kalici
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan dizenlemeleri,
agaclandirma, gbletler, yaya ve bisiklet yollan, acik hava tiyatrosu, toplanti ve
gdsteri yerleri, seyir teraslan, acik spor alanlan yer alabilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Midirligi‘'nin 19.02.2013
tarih ve 90869616-2607 sayill yazisinda asagidaki ifadeler yer almaktadir.

“istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirlige giren 2012/3573 sayilh Bakanlar Kurulu Karari ekinde sinir
ve koordinatlan gdsterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek (izere yeni
yerlesim alam olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karan ile 644

sayili jCevre ve Sehircilik Bakanhd’'mn Tegkilat ve Gorevieri Hakkinda Kanun
NDVATDF!&A
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Hikmiinde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda
Baskanlhigimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da sbz konusu alan, 6306 sayill Afet
Riski Altindaki Alanlarnn Dénlstlridlmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayil Olur ile “"Rezerv Yapi Alan” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha Bakanlhik Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayih Olur'lan ile anilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alam"”
olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Midiirligi'niin 19.02.2013
tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bélgedeki faaliyetlere iliskin olarak asagidaki
hususlarda aciklama getirilmistir.

e Her tir ve olcekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plani
yapilmamasi,

o Kdy ve belediye simirlan icinde kapanmis yollarla yol fazlalannin kdy ve belediye
namina tescil olunacadina iliskin 2644 sayih Tapu Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamasi,

e Mer'i uygulama imar plan olup, imar uygulamas: yapilmamig alanlarda 3194
sayill imar Kanunu‘nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden iglem yapiimamasi,

e Mer'i mevzuat kapsaminda yap! ruhsati alinarak fiilen insasina baglanmig olup
su basman seviyesinde ingaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cercevesinde ydiriitiilerek sonuglandinimasi, bunlar diginda kalan
yapillara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden o6nce ise Bakanhigimiz gérisiniin alinmasi,

e 6306 sayili Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararnnin amac ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmig
planlarin uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer'i mevzuat cergcevesinde

devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanli§i Mekansal Planlama Genel Midirligi'nin 17.12.2012
tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda rezerv alanlari ile ilgili olarak
"séz konusu alandaki tim uygulamalar 6306 sayih Kanun ve Bakanhdimiz, Ulastirma
Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, Toplu Konut idaresi Baskanhd ve Emlak Konut GYO
A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokoll Hiikiimleri cergevesinde
yiriitiileckk” ifadesi yer almaktadir.
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Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yap: ruhsatlan asagidaki tabloda

listelenmistir.
FARSEL . In‘iﬂ;f,::ﬁgﬂ' i :ﬁbi ;,ng::\:zl-:"mn:::; YAPI SINIFI
NO ADEDI | KULLANIM ALANI (m?)

1 18.04.2013/ 00036 52 6.302,98 IV-A
2 18.04.2013/ 00037 32 4.088,18 IV-A

652/ 1 3 18.04.2013/ 00038 52 6.302,98 IV-A
4 18.04.2013/ 00039 32 4.088,18 IV-A
5 18.04.2013/ 00040 32 4.088,18 IV-A
6 18.04.2013/ 00041 32 4.088,18 vV-A
1 18.04.2013/ 00042 60 9.316,16 IV-A
2 18.04.2013/ 00043 52 8.320,04 IV-A
3 18.04.2013/ 00044 52 8.320,04 IvV-A
4 18.04.2013/ 00045 60 9.316,16 IV-A

653/ 1 5 18.04.2013/ 00046 8 1.705,21 111-8
3] 18.04.2013/ 00047 g 1.705,21 II-g
7 18.04.2013/ 00048 8 1.705,21 I11-B
8 18.04.2013/ 00049 8 1.705,21 III-B
9 18.04.2013/ 00050 8 1.705,21 II1-B
10 18.04.2013/ 00051 8 1.705,21 III-B
1 18.04.2013/ 00058 63 16.318,91 V-A
2 18.04.2013/ 00059 54 6.748,54 V-4
3 18.04.2013/ 00060 54 6.748,54 IV-A
4 18.04.2013/ 000861 54 6.748,54 IV-A

654 / 2 5 18.04.2013/ 00062 63 10.064,92 V-A
6 18.04.2013/ 00063 8 1.705,21 I1I-B
F 4 18.04.2013/ 00064 8 1.705,21 I11-B
g 18.04.2013/ 00065 8 1.705,21 I1I-B
9 18.04.2013/ 00066 8 1.705,21 IT1-B

TOPLAM 824 127.912,63

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale Kurumu ile
Yilksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhk ve iskan Bakanlig
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligu tarafindan yazilmis olan ve bir érnedi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinlacak yapilann fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gdrevli meslek adamlannca ayr ayr
Ustlenilecektir. Yapi denetimine iliskin aciklamalarin yer aldigi tim resmi yazigmalar rapor
ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iligkin yazismalar)
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figili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Taginmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh@n portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasina girerek yeni parseller olusmustur. Detayi
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 Emilak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.'ne
satilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son ii¢ yil igerisinde imar durumundaki
degisiklik asagida siralanmistir.

Parseller 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 gére parsellerin son G¢ yil icerisinde kadastral degisikleri
asagida siralanmistir.
- 652 ada 1 no’lu parsel, 1917 ve 27 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda

olusmustur,
- 653 ada 1 no'lu parsel; 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.
- 654 ada 2 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olugmustur.
15
NOVA T} RAPOR NO: 2013/3192 5

www.novatd.com



AINOV A

5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Hogdere Mahallesi’nde
konumlu olan 652 ada 1 parsel, 653 ada 1 parsel ve 654 ada 2 parseller lizerinde
gerceklestirilen Hosdere Emlak Konut Evleri 2. Etap Projesidir.

Projeye; Bahgesehirin iginden devam eden Hosdere - Bahgesehir Yolu {izerinde
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, ulagim kolayhd ve gelismekte olan bir bélgede yer almalan
tasinmazlarin dederlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

y ©8 1
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5.2 EMLAK KONUT 2. ETAP PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Proje Emlak Konut GYO A.S. 652 ada 1 parsel, 653 ada 1 parsel ve 654 ada 2
parseller izerinde gergeklestirilmekte olup Kamu ihale Kurumu (KIK) Yéntemiyle insa
edilmektedir.

o Proje kapsaminda 652 ada 1 parsel, 653 ada 1 parsel ve 654 ada 2 parseller izerinde
toplam 25 adet blok biinyesinde 824 adet baimsiz b&liim olacaktir.

o Yapi ruhsatlanna gore bloklarin genel ézellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

pansey | BLOK | vapLRuMsAT | S87 | GIGKARINTOPLAM | YVAPESINIFI
NO ADEDi KULLANIM ALANI (m?2)
1 18.04.2013/ 00036 52 6.302,98 IV-A
2 18.04.2013/ 00037 32 4.088,18 IV-A
652/ 1 3 18.04.2013/ 00038 52 6.302,98 V-A
& 18.04.2013/ 00039 32 4.088,18 IV-A
5 18.04.2013/ 00040 32 4.088,18 vV-A
6 18.04.2013/ 00041 32 4.088,18 V-A
1 18.04.2013/ 00042 60 9.316,16 IV-A
2 18.04.2013/ 00043 52 8.320,04 IV-A
3 18.04.2013/ 00044 52 8.320,04 IV-A
4 18.04.2013/ 00045 60 9.316,16 V-A
653/ 1 5 18.04.2013/ D0D46 8 1.705,21 I11-B
6 18.04.2013/ 00047 8 1.705,21 III-B
s 18.04.2013/ 00048 8 1.705,21 III-B
8 18.04.2013/ 00049 8 1.705,21 I11-B
9 18.04.2013/ 00050 8 1.705,21 III-B
10 18.04.2013/ 00051 B 1.705,21 II-B
1 18.04.2013/ 00058 63 16.318,91 V-A
2 18.04.2013/ 00059 54 6.748,54 V-A
3 18.04.2013/ 00060 54 6.748,54 Iv-A
< 18.04.2013/ 00061 54 6.748,54 IV-A
654 /2 5 18.04.2013/ 00062 63 10.064,92 V-A
6 18.04.2013/ 00063 B 1.705,21 111-B
7 18.04.2013/ 00064 B 1.705,21 I1I-B
8 18.04.2013/ 00065 B 1.705,21 I11-B
9 18.04.2013/ 00066 B 1.705,21 I11-B
TOPLAM 824 127.912,63

Badimsiz béliimlerin alanlarinin genel Gzellikleri asagida ana bagliklar altinda tablo
halinde sunulmustur.
- Bagimsiz béliimlerin bloklara gére dagilimi:

ADA BAGIMSIZ
PARSéL D KAT ADED} BOLUM
NO SAYISI
1 14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 52
652/1 2 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 32
A 3 14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 52
17
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9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 32
9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 32
g (bodrum + zemin + 7 normal kat) 32
16 (bodrum + zemin + 14 normal kat) 60

14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 52
14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 52
16 (bodrum + zemin + 14 normal kat) 60
5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 8
5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 8
5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 8
5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 8
5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 8
5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 8
17 (2 bodrum + zemin + 14 normal kat) 63
54

54

54

63

8

8

8

8

653 /1

15 (2 bodrum + zemin + 12 normal kat)
15 (2 bodrum + zemin + 12 normal kat)
15 (2 bodrum + zemin + 12 normal kat)
17 (2 bodrum + zemin + 14 normal kat)

5 (boedrum + zemin + 3 normal kat)

5 {bodrum + zemin + 3 normal kat)

5 (bodrum 4+ zemin + 3 normal kat)

S (bodrum + zemin + 3 normal kat)
TOPLAM 824

654/ 2

mmummhwmwgmmummawmwmmh

- Bloklar blinyesinde ver alan badimsiz bdlimlerin tipleri ve kullanim alanlan

asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / BLOK Aﬁﬁxﬂéx
PA:IthL ADI Tir BROT ADEDI | TOPLAM
(m2)
2+1 99,15 - 99,80 a1
=3 3+1 117,35 i1 4
e LI (rr— < 99,42 - 100,07 76
6 341 117,66 6 128
3+1 132,70 - 133,33 47
= 4+1 149,73 13 120
1+1 65,50 2
653/1 e 341 135,06 - 136,22 50 104
5.6=7 3+1 149,04 2
= 315 3 a+1 170,49 48
1+1 60,42 - 65,73
h=a 3+1 135,54 — 136,7 59 e
2+1 99,71 - 100,86 43
654 / 2 sl 3+1 118,01 11 162
3+1 149,04 2
0=7-8:9 3 170,49 6 e
TOPLAM 824
18
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tamimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimdir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmaziann, konumlari, biyiklikleri, fiziksel &zellikleri,
mevcut imar durumlan ve vyasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim
seceneginin "alt - orta ve orta gelir grubuna hitap eden kisilere yénelik bir konut
sitesi" olacad: géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yagsanan iki biiyllk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 wyilinda gerek U(lkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
dislisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan ivilesme ve istikrar ile AB
tam (yelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmecilannin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme ddénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarim da kapsamaya baslamistir. Sektoérdeki gelisme basta istanbul olmak
dzere biiyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 vyili icerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle kbhnut arzimn hizh artisiyla birliktegtalep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
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azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazh deger artislan goziikse de genel gériiniim fivatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 yili da 2011 gibi duradan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
ongoriimlz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénilistimiin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir

6.2 BOLGE ANALizi

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’mn yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi
(it cizgisi ile simrlanmaktadir. istanbul

: g, S Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

ey £ birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

fie "'L Bob Kitasi''ni  birbirinden ayirmakta ve

0 s " istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il

: -mﬁl.l"m'f (el alani, idari bakimdan dogu wve
N L e B \ 'ﬁ' K giineydogudan Kocaeli‘nin Karamirsel,
| /1 Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
!_rrﬁﬂal,,\ 4 MM giineyden Bursa'nin Gemlik ve
ke =, M Orhangazi ilgeleri ile, bati ve

v [l ¥ ILI:mI kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yamn
sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi
topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kisl ile) %15'e ulasmustir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 8nem agikga gériilmektedir. Turkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus vari§ acisindan da dlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyiime
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orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gbglerden kaynaklanmasina karsin
ndfus artis oramimin distigd gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhik orani) diismesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 ddéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yiinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad: ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacad) éngbrilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yiinda Istanbul niifusunun payi %17,8'%e gikacaktir. istanbul’'da niifus artist % 80 kent
kaynakli, %20 ise géc kaynakli olacaktir. Niifus artis 6ngoriilerine bagh olarak Istanbul’'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2011 vili
itibriyle niifusu 13.483.052 kisidir.

Istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzii, Beyodlu, Biyilikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarnyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilgesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayill "Blylksehir Belediyesi
Sinirlart Icerisinde flge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedgisiklik Yapiimasi
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiigiikcekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahcesehir'e badgh 2'ser mahallenin
katilimiyla Basaksehir Ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
licesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kigiikcekmece flgesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’'ne gore 2011 yili niifusu 284.488
kisidir.

flcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiglikcekmece Belediyesi ve Bagcilar
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Belediyesi; dojusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve gilineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

flge iig ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

Ilgenin kuruldugu bdlgenin tarihi oldukca eskidir, Bu bélgenin Osmanli

dénemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak (izere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aclimasiyla ilcenin
bugiinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madaras! ilcenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu (zerinde bulunmaktadir. Madarada alt
paleotik ¢ag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Magaranin glineyindeki tas ocaklan yand bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur, Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
glinimiize gelmeyi basarmigtir.

flcedeki en saglikh bigimde giinimiize ulasan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli roll olan bu Arnavut kékenli Osmanli deviet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madarasi'mt gectikten sonra tarihi konaklar
goriilebilir. Aynca, ciftlik bélgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buramin eko-arkeoloji parkina dondstirilmesi ddstndimistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere lizerinde bir de tarihi képrd bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriide de adw tahribat s6z konusudur.

ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahcesehir Atatlrk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica liniversite yapiimasi planlanmakta
veya halihazirda ki istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bbélgede yerleske
acmas! disinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve &dzele
okula sahiptir. Ancak Altinsehirde okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biylk
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir. Bu bdlgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida saglik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadihm séz konusudur. Bahgesehir
ve Basak Konutlari, hem devlet hem de &zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altinsehir bélgesinde editim alaninda da oldugu gibi sadhk ocaklart dahil tim saghk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yvapiimistir.
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Sehirleraras: ulasimi saglayan ve Basaksehir ilcesi'nin giineyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz képrisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne've dogru erisimi sinirh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir, TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, duizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiglikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, llge sinirlan igerisinde kuzey-giiney yonlinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirleraras: hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro cgalismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gegerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
llerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine bagdlayacak bir kuzey
yolu yapimi disindimektedir,

flcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki &rtlisti bozkir ve
caliiklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki ortlisine sahiptir.
Sazlidere Baraj Goll ilge simirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kigikcekmece Gdlii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilce simirlan icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gecmektedir. Ilcede heniiz herhangi bir agaclandirma alant yoktur.
Ama son yillarda adaglandirma calismalar yapiimistir.

flcede sosyal yasam alanlarn: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gblet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en soruniu bdélge olan Altinsehir bélgesinde
henliz altyapi galismalari bile yapilmarmustir. Tlrkiye'nin en biyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en biiyilik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandig) Kayasehir projesi
de bu ilge sinirlan icindedir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Ulasim kolayhg,
o Parsellerin mevcut imar durumlan,
o Yapi ruhsatlanmin mevcut olmasi,
o Proje igin tiim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Proje bilinyesinde bulunan sosyal donatilar,
o Bdlgede benzer nitelikte ruhsath yapilarin mevcut aolmamasi.

Olumsuz etken:
o Bdlgenin heniiz yerlesim alani olarak gelismemis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Hosdere'de rapor konusu tasinmazlarla ayni plan kapsaminda kalan “Ticaret Alam”
lejantina ve Emsal: 1,00 yapilasma sartina sahip 9.270 m?® yizdlcimlid mistakil
parselin satis dederi 13.900.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.500,-TL)

Iigilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

2. Hosdere - Hadimkdy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konut Alam” lejantina ve Emsal:
2,00 yapilasma sartina sahip 13.300 m? yiizolgimld mistakil parselin satis degeri
13.300.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.000,-TL)

Iigilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

3. Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alan” lejantina ve "Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 11.500 m#* yiizélgiimii
miistakil parselin satis degeri 5.750.000,-USD'dir.

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

4, Hosdere Hadimkdy Yolu’na cepheli "Ticaret + Konut Alam” lejantina ve "Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m"” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 1.500 m? yizélgiimld
miistakil parselin satis dederi 1.200.000,-TL'dir. (m? satis degeri 800,-TL)
figilisi / 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? yiizélgimli
miistakil parselin satis dederi 6.834.000,-TL'dir. (m? satis degeri 510,-TL)

Ilgilisi / Hilseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

6. Merve Emlak yetkilisi Hiseyin SUKUSU ile yapilan gériismede Filtepe bdligesindeki
diisiik imarh veya imarsiz briit parsellerin m? birim dederinin 200 - 250,-TL,
Hosdere - Hadimkdy Yolu (zerinde Esenyurt tarafinda yer alan Ticaret Alam
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lejantina ve Emsal: 1 yapilasma sartina sahip parseller igin 800,-USD talep edildigi
ancak bu fiyatlar (zerinden satislarin gergeklesmedigi 6grenilmistir. Yetkili aynica
Hosdere — Hadimkdy Yolu lizerinde Basaksehir tarafinda yer alan Ticaret Alani ve
Emsal: 0,50 vyaplasma sartina sahip parsellerin ise 400,-USD bedelle
satilabilecedini belirtmistir.
Tlgilisi / Hiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

7.  Filtepe bolgesinde "Konut Alam” lejantina ve "Emsal: 0,50 ve h: 6,50 m” yapilasma
sarti oldugu belirtilen 10.000 m? yilzélcimli hisseli parselin satis dederi
3.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi 300,-TL)
ligilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

B. Filtepe bolgesinde "Konut Alam” lejantina sahip oldugu belirtilen oldugu belirtilen
1.125 m? yiizélclimli hisseli parselin satis degeri 400.000,-TL'dir.
(m? satis degeri 355,-TL)
Iigilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

9. Filtepe bélgesinde “Konut Alanmi” lejantina sahip oldugu belirtilen oldugu belirtilen
22.000 m? yizolgimll miistakil parselin satis dederi 4.400.000,-USD’dir.
(m? satis degeri 200,-USD / 380,-TL)
Tigilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

10. Filtepe bélgesinde konumlu tarla vasifi oldugu belirtilen 18.000 m? yiizélglimli
miistakil parselin satis degeri 5.670.000,-TL'dir. (m? satis degeri 315,-TL)
Tlgilisi / Hilseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

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

Bilgedeki satista olan konut projeleri

Hosgdere Bolgesi

Oda Kullamm Fiyat m2 Birim
Proje As) Sayisi | Alami (m?) (TL) Dederi (TL)

66 190.000 2.890
1+1 69 192.000 - 198.000 2.825
74 208.000 2.810
5 —— 105 274.000 2.610
v;‘g?a" RYRRORI] Sy 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
Stiidyo 35 97.000 2.770
46 129.000 2.805
55 146.000 2.655
1+1 58 152.000 - 179.000 2.855
g;‘;";g:ﬁ?’f Madern 81 198.000 - 205.000 2.490
90 210.000 - 221.000 2.395
2+1 104 262,000 — 276.000 2.585
125 329.000 2.630
( 3+1 103 293.000 2.845
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122 318.000 2.605

139 376.000 2.705

141 97 179.450 1.850

_ 241 97 185.000 1,905

Park City Projesl 241 144 252.000 1.750
3+1 177 352.000 1,990

- N Tepe Sitesi biinyesindeki blogun 1. Katinda yer alan 2+1, 135 m? kullanim alanh
dairenin satis dederi 205.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.520,-TL)
ilgilisi: Queen House: 0 212 502 83 00
N Tepe Sitesi biinyesindeki blogun (st katlarninda yer alan 1+1, 78 m*® kullamim
alanh dairenin satis dederi 147.000,-TL'dir. (m?* satis degeri 1.885,-TL)
Ilgilisi / Istanbul 34 Gayrimenkul: 0 212 620 84 34

- N Tepe Sitesi bilinyesindeki blogun (st katlarinda yer alan 1+1, 78 m?* kullanim
alanl dairenin satis degeri 115.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.475,-TL)
ilgilisi / My Emlak: 0 212 607 02 42

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

Bogazkdy Bolgesi

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

- Armina Evleri Sitesi bilinyesindeki 2+1, 90 m?* kullanim alanli 3. katta konumilu
dairenin satis dederi 160.000,-TL'dir. (m?® satis degeri 1.780,-TL)
Iigilisi / Turgut OZTURK: 0 212 669 33 22

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

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

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

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

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinm yontemleri kullanilir. Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi millk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (izerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
éniinde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklagimi yontemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degderinin tespitinde ise gelir
indirgeme ydntemi kullanilimistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkls
hesaplarin kullanilmasi (arsa payi belirlenirken tasinmazlann serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman ¢ok saglikli sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis degerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 824 adet bagimsiz b&liumiin anahtar
teslim sartlgrinin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi goz &nine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dedgerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii 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 deferinin
eklenmesi ile yapiir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm degeri ile
aciklanabilir. Kullamim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir™ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmigtir:

I. Arsalarnn dederi
IL. Arsalar iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve insal yatinmlann ayn ayn satisina esas alinabilecek degerier
anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna g1k tutmak (lizere
verilmis fiktif bdylkliklerdir.

8.1.1. Arsalarin degerl:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal kargilastirma ve gelir indirgeme ydntemleri
kullamiimistor.
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8.1.1.1 Emsal karsilastirma ydntemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsalarin bedelinin tespiti igin tasinmazlarin bulundugu bélge
genelinde ve yakin dénemde pazara cikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar dederini etkileyebilecek faktérler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve
konu proje arsalan igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda boélgedeki yapilasma egilimine de bagh
olarak parsele es deger nitelikte yliz6lcimi ve imar dizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamustir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmazlara emsal teskil
edebilecek tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN z

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin lejantlarina, yapilasma haklarina ve biyikliklerine gére
m? satis degerlerinin 315 - 1.500,-TL arahdinda oldugu gorilmiistiir. Olasi bir am satim
isleminde bir pazarhik payimn olacagi disiincesiyle rapora konu konut alam lejantina
sahip olan parsellerden Emsal (E): 0,50 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin
ortalama m? satis dederlerinin 350,-TL mertebesinde, Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina
sahip olan parsellerin ortalama m? satis dederlerinin 650,-TL mertebesinde, Emsal (E):
2,00 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin ortalama m?’ satis dederlerinin 800,-TL

mertebesinde olacag! gbriis ve kanaatindeyiz.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle degerlemeye konu proje
parselinin konumu, blyiklGgd, fiziksel &zellikleri, mevcut imar durumu ve (Gzerindeki
proje insasi icin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim dederi ve toplam
pazar deferi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ . e BIRIM | YUVARLATILMIS
5:";"‘ PARSEL “jz?“'ﬁ}i’“i’ Fo"::g:f_’" / | pe&er | PAZAR DEGERi
NO (TL) (TL)
Konut Alam
1 652/1 26.243,53 Emsal : 0,50 350 9.185.000
Konut Alam
2 653/1 28.166,13 Emsal : 1,50 650 18.310.000
Konut Alam
3 654/2 22.293,24 Emsal : 2,00 800 17.835.000
TOPLAM 45.330.000
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8.1.1.2 Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme y&ntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arsalar (zerinde gerceklestiriimesi planlanan projelerdeki gelistirme
maliyetinin Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal
dedieri ile, satis hasilatinin yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri
arasindaki farka esit olacad varsayilmstir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimiar ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit alkimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Projeye iligkin veriler

- Degerleme konusu tasinmazlann (zerinde gelistirilecek proje igin mimari projeler
hazirlanmis ve yapi ruhsatlarn alinmistir. Ayrica bagimsiz bélimler icin satisa esas
brit ve net alanlar hesaplanmistir. Yapi ruhsatlarindan ve onayli bagimsiz balim
listesinden elde edinilen verilere gore toplam satilabilir alanlar ve insaat alanlan
asagidaki tabloda belirtilmistir.

P::gél “:g" “R"‘!‘:I’;}:H::ﬂ 46 .I;glé.. 35:&%:"70“:&; YAPI SINIFI
NO ADEDE | KULLANIM ALANI (m?)
1 | 18.04.2013/00036 | 52 6.302,98 V-A
2 | 18.04.2013/ 00037 | 32 4.088,18 V-A
o 3 | 18.04.2013/ 00038 | 52 6.302,98 V-A
4 | 18.04.2013/ 00039 | 32 4.088,18 IV-A
5 | 18.04.2013/ 00040 | 32 4.088,18 V-A
& | 18.04.2013/ 00041 | 32 4.088,18 IV-A
1 | 18.04.2013/ 00042 | 60 9.316,16 IV-A
2 | 18.04.2013/ 00043 | 52 8.320,04 V-A
3 | 18.04.2013/ 00044 | 52 8.320,04 V-A
4 | 18.04.2013/ 00045 | 60 9.316,16 V-A
n— 5 | 18.04.2013/ 00046 8 1.705,21 1I1-B
6 | 18.04.2013/ 00047 8 1.705,21 111-B
7 | 18.04.2013/ 00048 8 1.705,21 II-B
8 | 18.04.2013/ 00049 8 1.705,21 111-B
9 | 18.04.2013/ 00050 8 1.705,21 II-B
10 | 18.04.2013/ 00051 8 1.705,21 1II-B
654/2 | (1 | 18.04.2013/00058 | 63 16.318,91 V-A
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2 18.04.2013/ 00059 54 6.748,54 IV-A
3 18.04.2013/ 00060 54 6.748,54 IV-A
4 18.04.2013/ 00061 54 6.748,54 IV-A
5 18.04.2013/ 00062 63 10.064,92 V-A
6 18.04.2013/ 00063 8 1.705,21 III-B
7 18.04.2013/ 00064 8 1.705,21 1I1-B
B 18.04.2013/ 00065 B 1.705,21 III-B
9 18.04,2013/ 00066 8 1.705,21 I1I-B
TOPLAM 824 127.912,63

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

- Bu y6ntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kédr havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.

- Yapit ruhsatlanina goére ortak alanlar dahil toplam  brit insaat alani
127.912,63 m2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatlarinda V-A, IV-A ve III-B
olarak belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigimin 2013 yii m2 birim maliyet
listesine gére yapi sinifi V-A olan yapilarin m? birim bedeli 1.040,-TL, yap sinifi IV-A
olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL, yapi sinifi III-B olan yapilarin m? birim bedeli
585,-TL'dir.

- ingaat alaninin 17.052,10 m%si III-B sinifina girmekte, 84.476,70 m¥si IV-A sinifina
girmekte olup kalan 26.383,83 m?'si ise V-A sinifina girmektedir.

» Insaatin Gergeklesme Orami :
Proje insaatimin yillara gdre dadiimlan asagidaki oranlar ile gergeklesecegi
varsayimistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 30 % 40 % 30

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:

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

= Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.
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o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orarmi 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin toplam maliyet dederi
87.724.831,-TL (~ 87.725.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

+ Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlarimin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacagl varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,

- Yakin bélgede yer alan konut projelerinden hareketle dederleme konusu projenin
biinyesindeki konutlarin m?2 satis dederlerinin 1.700,-TL mertebesinde olacag
kabul edilmistir.

- m?2 basina satis dederinin 2014 ve 2015 yillan icin yilhk % 7 kadar artacad:
ongérilmastdr.

- Proje biinyesindeki satilabilir brit konut alani onayli bagimsiz bélim listesine gére
toplam 100.856,34 m*'dir.

+ Satislarin Gergceklesme Orani :
Satiglarin yillara gére dagihmlan asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmigtir.

2013 2014 2015
Satig orani % 30 % 40 % 30

« Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit alamlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz igin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir.

« Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmstir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir,
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Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlanimin finansal degeri
165.975.728,-TL (~ 165.975.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Alumlar Yoéntemiyle Ulasilan Sonucg:

Degerleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
bugilinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler -~ INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiink(i toplam 165.975.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 87.725.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 78.250.000

Arsalarin degerinin tespiti ile ilgili dederleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 45.,330.000,-TL

Gelir Indirgeme 78.250.000,-TL

Goriilecedi Uzere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclanimin ginimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu y&ntemde kullanilan gelecege y&nelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
sirekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir.

Ekonominin gesitli nedenlerie ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
badli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidiindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmas! uygun goriilmiistdr.

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 45.330.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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8.1.2. Arsalar iizerindeki inga yatinmlaninin degeri:

Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.'den edinilen bilgilere gére rapor
tarihi itibariyle toplam harcamanin 1.250.000,-TL oldugu belirtilmistir.

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalanin toplam degeri...........cccennninnnnnn. ! 45.330.000,-TL
Ruhsat ve mimari proje malivetleri .........: 1.250.000,-TL olmak (izere

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 46.580.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmas: halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2.b)
bélimiinde 165.975.000,-TL olarak hesaplanmustir.

10. BOLUM TASINMAZLAR icinN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

2012 yili icerisinde 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 Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmami / SPK Lisans No: 401123

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

ADA | PARSEL E:'LAK RONUT GYO M2 BIRIM TOrLAN
NO NO .$. HISSESININ DEGERI (TL) DEGER
MIKTARI (m?) (TL)
652 1 26.243,53 350 9.185.000
653 1 28.166,13 650 18.310.000
654 2 22.293,24 800 17.835.000
f TOPLAM 45.330.000
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2013 yih icerisinde 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 Milhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmami / SPK Lisans No: 401123

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

ADA | PARSEL | EMLAKKONUT GYO | i, gipim e ey
% | wa A.S. HISSESININ | pro bRl | DEGER
MIKTARI (m2) (TL)

652 1 26.243,53 350 9.185.000

653 1 28.166,13 650 18.310.000

654 2 22.293,24 800 17.835.000
TOPLAM 45.330.000
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TASMSAT DECIRLERME VE DARIRAA L

i1. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biydkliklerine, mimari &zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarnina gore glinimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsD |
Proje arsalarinin toplam degeri 45.330.000 24.022.000
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 46.580.000 24.685.000
Projenin tamamlanmas: durumundaki
toplam pazar degeri 165.975.000 87.957.000
824 adet bagimsiz bbliimiin toplam pa
s plam Pazal | 149.453.800 79.201.000

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

Bu degerlere KDV dahil dedildir. Bilindigi lizere KDV orani net 150 m?2'den kiiciik
konutlar igin % 1, ticari (niteler ve net 150 m2'den biyiik konutlar icin ise % 18'dir.
Kiralamalarda da KDV oram % 18dir.

Rapor konusu parseller iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
portfdyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig: gbériis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Haziran 2013

(Ekspertiz tarihi: 20 Haziran 2013)

Sayagilanmizla, ‘

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
insaat Miihendisi insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Eki:
o INA tablolari
« Badimsiz bélimler icin ayn ayn takdir olunan pazar ve kira dederleri tablosu
e Tapu sureti ve takyidat yazisi
e Imar durumu ve emsal aktarimina iliskin proje 6n kapak sayfasi
= Yap! ruhsatlar
» Onayh bagimsiz béliim listesi ve onayh mahal listesi
e Yap! denetimle ilgili yaz
= Fotodraflar ve uydu gérindsi
= Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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