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TASINMAZ DEGERLEME

YONETICI OzETI

Degeriemeyi Talep Eden :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Kurum/Kigi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Talep Tarihi . 14 Haziran 2013

Degerienen Miilkiyet Haklari . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 20 Haziran 2013

Rapor Tarihi . 24 Haziran 2013

Miisteri / Rapor No . 031 -2013/3193

Hosdere Emlak Konut Projesi 1. Etap, 3. Kisim
654 ada, 1 parsel ve 656 ada 5 parsel
Hosdere - Bagaksehir / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

L Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti ! 654, ada, 1 parsel ve 656 ada 5 parsel

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Lejanti: Ticaret Alam
Emsal (E): 0,50

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

Raporun Konusu * tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

imar Durumu

GAYRIMENKUL IiCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haricg)

Proje arsalarinin toplam degeri 18.195.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 19.195.000,-TL
Projenin tamamlanmas! durumundaki toplam pazar degeri 64.685.000 -TL
282 adet bagimsiz boliimiin toplam pazar degeri 63.301.500.-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayihi “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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MAINOV A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Emlak Konut Hogdere Projesi 1. Etap
3. Kisim

DEGERLEME KONUSU iSin isMi :

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk

A.S.

24 Haziran 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Bagaksehir Ilcesi, Hosdere
Mahallesi, 654 ada, 1 parsel ve 656 ada 5
parsel

Parseller bos durumda olup, Uzerlerinde
konut projesi geligtirilmesi igin  yapi
ruhsatlari mevcuttur.

Lejanti: Ticaret Alani

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla
pazar degeri

19.195.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii toplam
pazar degeri

64.685.000,-TL
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AINOV A

Thjietnal OEGLELEAT VT DaNTfuARELY A §

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yulrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tlim raporlan dizenlemeX,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 777424

KURULUSUN j’AYINLﬂND_Ié:I_:

TiC.ﬂ_.RET SiciL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYES] : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yafwivie

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas) araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir,

PBRTI:-‘ﬁYﬂNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin  cesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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AANIOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda deferleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim / satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahrriri
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, -Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.'nin talebine istinaden,
girket portfdyUnde bulunan gayrimenkuller icin Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII,
MNo: 35 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiktimieri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

5
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AINOV A

TAFINRAE (FEGERLLME YE T

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

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

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

4]
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MAYNOV A

4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

654 ada 1 parsel 656 ada 5 parsel
SAHIBI : | Emlak Konut GYO A.S.
iLi : | Istanbul Istanbul
iLCESi : | Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere Hosdere
MEVKii s - -
ADA NO : | 654 656
PARSEL NO s |1 5
ANA
GAYRIMENKUL : | Arsa Arsa
NiTELiGH
YUZOLCUMU :|18.171,56 m2 37.814,94 m=
HissESi : | Tamami Tamami
YEVMIYE NO t| 3635 3635
ciLT NO : | 47 47
SAYFA NO : | 4619 4626
TAPU TARIHI : | 14.03.2013 14.03.2013

Not: Parseller (izerinde gerceklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje Gzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
b&élim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh
bagimsiz bdlim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 iLGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN iINCELEMELER

istanbul ili, Basaksehir Ilgesi Tapu Sicil Midirligi'de yapilan incelmelerde rapor
konusu tasinmazlarin (zerinde asadidaki notlarin bulundugu belirlenmistir. Takyidat

yazilan rapor ekinde sunulmustur.
da 1 no’lu parsel 656 ad no’lu i H
Beyanlar Boliimii:
» Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanli§inca insa edilmistir.
T S
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$1AT DEGEILEME ¥

e 2942 sayih kanunun 7. maddesi gerefince Karayollari Genel Midirligi lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier Bolilmii:

s 1 Intifa: Milli Savunma Bakanhgi'na aittir.

Mot 1:  Parseller (zerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber tasinmazn
bulundudu bolgede yeni imar planlan hazilanmis ve lizerinde insa edilecek proje icin
tim yasal izinler alinmigtir, Taginmazin Gzerindeki beyanlar ile hak ve miikellefiyetler
imar uygulamasi neticesinde tasinmazlann Gzerine tasinmis olup tasinmazin lzerinde
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir,

Not 2: KAMULASTIRMA KANUNU - KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK ISLEMLER VE
1iDARI SERH - MADDE 7: Kamulastirmay: yapacak idare, kamulastirma wveya
kamulagtirma yolu ile Ozerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya
kaynaklarin siminni, yiizélcmind ve cinsini gosterir 6lcekli planimi yapar veya yaptirir;
kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlann
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlan (zerinden veya ayrica haricen yaptiracad.
arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi dairesi idarenin istedi
Uzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin wvergi beyan ve dederlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek deferi en geg bir ay
icerisinde verir. Idare kamulagtirma karar verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mulkiyette veya miilkiyetten
gayri ayni haklarda meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan
idareye bildirmek zorundadir. (Dedisik climle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) Idare
tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduduna dair mahkemeden
alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu serh tapu idaresince resen
sicilden silinir.

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

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakli§s portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadifi gbriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 iILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Bagaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi‘nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlar 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alami Uygulama Imar
Plam kapsaminda yer almakta olup lejantlar ve yapilasma sartlari asadidaki tabloda

belirtilmistir.
ADA/ e e g iy

SIRA | oapsp | YUZOLCOMU FONKSIYON EMSAL

NO NO (m*)

1 654/1 18.171,56 Ticaret Alani 0,50

b} 656/5 37.814,94 Ticaret Alani 0,50

8
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Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplamimin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapal
cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin 1sikhiklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik cikmalar ve i¢ yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullamilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak Gzere yapilan bélimler
anlasilir,

istanbul ili, Bagaksehir ve Esenyurt Ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alan
1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Plan Notlar

[y

Bu plan, plan paftalar, plan notlan ve plan raporu ile bir bitinddir.

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

3. Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlar, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alam kullamimi serbesttir. Tim alanlardaki
vapilar ayrnk, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlar aym
ada icerisinde ayn ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve
ayni ada igerisinde farkh kat uygulamasina gidilebilir.

4. ilgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, IGDAS VB.) gériisleri dogrultusunda uygulama
yvapilacaktir.

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

6. Imar plani ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet sinir plan sinir olarak
kabul edilecektir.

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

8. Planlama alam icinde éngériilen biitiin fonksiyon alanlannin otopark ihtiyaci Istanbul
Otopark Yonetmeligi dodrultusunda &ncelikle kendi fonksiyon alanlan icerisinde
goziimlenecektir. Ancak otopark ihtiyacimin bitki ortlisli, jeolojik sakincalar gibi
sebeplerle parsel icerisinde karsilanamamasi durumunda, ilgili kurumlardan uygun
goriis alinmasi ve kamu kullammina agik olmak kosulu ile, yakin cevrede yer alan
donati alanlarinda zemin altinda ve Gstiinde otopark alanlan diizenlenebilir.

9. [llgili kurum ve kuruluglarin gériisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalar arasinda badlanti sadlamak amacyla yaya ve tasit alt ve (st gegitleri
yapilabilir.

10. Mimari tasarimdan dolay! olusan acik teraslar Ustii kapatiimamak kaydi ile gati
bahcesi, hobi bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullamilabilir. Bulundugu kat alaninin
%15‘ini gegmeyen bu alanlar ve agik cikmalar emsale déhildir.

11. Planlama alani igerisinde yer alan mevcut adacglar wvaziyet planina gore
dederlendirilecektir.

12. Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek

yonetim, birimlerinde gdziilmesi ve genel yonetim plami ile tammlanmasi halinde bu

yapila kapic dairesi sarti aranmayacaktir.
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TadmimAl DEGERLERE VE DANITA

13. Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yoénetmelik hiikiimleri
dodrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir,

14, Plan biitlinlinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, Telekom yapilari, aritma tesisi, su
deposu vb. kullamimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gire ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale déhil degildir.

15. Tam fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gére 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=0.50 H:Serbest tir.
YK2"Konut alanlarinda, E=1.50 H:Serbest'tir.
“K3"Konut alanlarinda, E=2.00 H:Serbest'tir.

17. Ticaret alanlarinda is merkezi, aligveris merkezi, yénetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize vb. kultirel tesis alanlari,
ticaret, ofis, biro, lokanta, gazino, carsi cok kath madazalar, banka, finans
kurumlari, 6zel editim alanlan, Gzel saghk tesis alanlari, 6zel spor alanlar, kat
otoparklar yapilabilir. Bu iglevler 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
nifusun ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal dederinin %5'ini gecmemek
kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor
salonu, yiizme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin
yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil dedildir.

19. Konut, ticaret alanlarinda c¢ati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélimler olarak
kullanilmamak kaydi ile emsale déhildir.

Akaryakit ve Balkim Istasyonu Alanlar

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

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

Konut Dis: Kentsel Calisma Alanlars;

22. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, kiiltirel ve tretim yapilmayan ticari
tesislerin yapilabilecedi alanlar olup, igerisinde motel ve lokanta da bulunabifen,
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve cevre saghd: yoninden tehlike arz etmeyen kiiciik dlcekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayic, parlayic ve yania maddeles
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulamacaktir,
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Kiigiik Sanayi Alanlan

23. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dodrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre
saghd: yonlinden tehlike arz etmeyen kiigiik dlgekli sanayi isletmeleri yer alabilir,

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

Donati Alanlan

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

26. Plandaki ilkogretim tesis alani ya da ortadgretim alanlan ilgili kurum gériisleri
alinarak meslek lisesi ve cok programli liseler olarak kullamlabilir.

27. Temel editim oncesi editim alanlan ve 6zel temel editim 6ncesi egitim alanlan
ihtiyaca gore anaokulu ve ya kres alani olarak kullanilabilir.

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

29. Sosyo-kiiltiirel tesis ve ozel sosyo-kiitirel tesis alanlarinda, kitiiphaneler, halk
egitim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
gocuk ve genclik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlan iceren
sosyal hizmetler ve cocuk esirgeme kurumu yapilanma alani (SHCEK yapilanma
alani) acik ve kapali spor tesis alanlan gibi sosyal ve kiltiirel tesisler ile bunlara
yinelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

30. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiltiirel tesisler, semt konaklan,
muhtarhk binalari, pazar alami, karakol, muhtarlik, ptt, iski, tniversite yapilmasi
durumunda bu alanda baska egitim birimi yer alamaz.

31. Ozel ilkdgretim ve dzel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslann gérisleri
alinarak 6zel iiniversite yapilabilir. Ozel (iniversite yapilmasi durumunda bu alanda
baska editim birimi yer alamaz.

32. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar olmak
uzere bdlgede yagsayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath
egitim faaliyetierinin, kurslarnn yapildig: tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri,
aile merkezleri yer alabilir.

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

34. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegcmeyecek sekilde sabit olmayan
bife, acik cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalar, trafo binasi gibi kalic
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan dizenlemeleri,
agaclandirma, gdletler, yaya ve bisiklet yollar, aclk hava tiyatrosu, toplanti ve
gdsteri yerleri, seyir teraslan, acik spor alanlan yer alabilir.

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

“Istanbul'da bulunan wve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak ylrirltige giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karan ekinde sinir
ve koordinatlan gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek (zere vyeni
verlesim alani olarak kullanmiimast amaciyla, amilan Bakanlar Kurulu Karan ile 644

sayili||Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'mn Teskilat ve Gorevieri Hakkinda Kanun
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Hikmiinde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (g¢) bendi kapsaminda
Baskanhgimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénistiiriimesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanhk Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayih Olur ile "Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha’hk bir bolge daha Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayili Olur'lan ile amilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alam”
olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midirligii'niin 19.02.2013
tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bolgedeki faaliyetlere iliskin olarak asagidaki
hususlarda aciklama getirilmigtir.

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

s Kby ve belediye sinirlan iginde kapanmis yollarla yol fazlalannin kéy ve belediye
namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamasi,

e Mer'i uygulama imar plan olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayili Imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

* Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde ingaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili Imar Kanunu ve digder ilgili
mevzuat cercevesinde vyiritiilerek sonuglandinlmasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden 6nce ise Bakanhifimiz géristiniin alinmast,

¢« 6306 sayih Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararimin amag ve hedefleri
gercevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis
planlarin uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer’i mevzuat cercevesinde

devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel MudirGgd'ndn 17.12.2012
tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda rezerv alanlari ile ilgili olarak
"s6z konusu alandaki tim uygulamalar 6306 sayili Kanun ve Bakanhdimiz, Ulastirma
Denizcilik ve Haberlesme Bakanlgi, Toplu Konut Idaresi Baskanli§i ve Emlak Konut GYO
A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirli§i Protokolll Hilkiimleri cercevesinde
yiritilegek” ifadesi yer almaktadir.
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Proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan asadidaki tabloda
listelenmistir.
panseL [BLOK | vaprmumsaT | BAC | QIOGARINTOPIAM | vAPIsIIFL
NO ADEDI | KULLANIM ALANI (m2)

654/ 1 1 18.04.2013/ 00056 46 10.461,72 IvV-A

2 18.04.2013/ 00057 45 5.141,21 V-4

1 18.04.2013/ 00080 88 28.940,34 IV-A

2 18.04.2013/ 00081 86 8.958,14 IV-A

3 18.04.2013/ 00082 13 2.180,55 IV-A
656 /6 4 18.04,2013/ 00083 354,38 I11-B

5 18.04.2013/ 00084 354,38 I11-B

6 18.04.2013/ 00085 354,38 Ini-e

7 15.04.2013/ 00086 354,38 I11-B

TOPLAM 282 57.079,48

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale Kurumu ile
Yitksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhk ve iskan Bakanhdi
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligl tarafindan yazilmis olan ve bir érnedi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayilh Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayn ayn
Ustlenilecektir. Yap! denetimine iliskin agiklamalarin yer aldidi tiim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar)

figili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimieri
portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhan “proje” olarak

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii Incelemesi

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

: )
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14.03.2013 tarih 3636 yevmiye no ile satis isleminden miilkiyeti T.C. Basbakanhk
Toplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne
satilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son ic yil igerisinde imar durumundaki
degisiklik asagida siralanmistir.

Parseller 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama imar
Plami‘na istinaden yapilan imar uygulamasi neticesinde olusmustur.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son g yil icerisinde kadastral dedisikleri
asagdida siralanmistir.

- 654 ada 1 no’lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda

olusmustur.
- 656 ada 5 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.
14
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi'nde
konumlu olan 654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parsel lizerinde gergeklestirilen Hosdere
Emlak Konut Evleri 3. Etap Projesidir,

Projeye; Bahgesehir'in iginden devam eden Hosdere - Bahgegehir Yolu {izerinde
yaklasik 2 km devam edilerek sonra Mercedes Tesisine gelinerek ulasilir.

Yakin cevrelerinde gok 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,

Konumlar, ulasim kolaylidi ve gelismekte olan bir bdlgede yer almalan
tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

g
Eb=rbaf 1A
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5.2 EMLAK KONUT HOSDERE 3. ETAP PROJESI HAKKINDA GENEL
BILGILER

o Proje Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 654 ada 4 parsel lizerinde gerceklestiriimekte
olup Kamu fhale Kurumu (KiK) Yéntemiyle insa edilmektedir.

o Proje kapsaminda 654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parseller lizerinde toplam 9 adet blok
biinyesinde 282 adet bagimsiz béliim olacaktir.

o Yapi ruhsatlarina gére bloklann genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

panse | BLOK | vaprmumsar | BAV | GUCGRiN‘TopaM | vaprsmIe
NO ADEDI KULLANIM ALANI (m?)

654/ 1 1 18.04.2013/ 00056 46 10.461,72 IvV-A
2 18.04.2013/ 00057 45 5.141,21 IV-A
1 18.04.2013/ 00080 B8 28.940,34 V-A
2 18.04.2013/ 00081 86 8.958,14 Iv-A
3 18.04.2013/ 00082 13 2.160,55 IV-A

656 /6 4 18.04.2013/ 00083 1 354,38 1I-8
5 18.04.2013/ 00084 1 354,38 III-B
6 18.04.2013/ 00085 1 354,38 I11-B
7 18.04.2013/ 00086 1 354,38 I1I-B

TOPLAM 282 57.079,48

o Bagimsiz bélimlerin alanlarimin genel ézellikleri asagida ana baslhiklar altinda tablo
halinde sunulmustur.
- Bagimsiz bélimlerin bloklara gére dagilim:

ADA / | B ok ] BAGIMSIZ
PARSEL NO KAT ADEDI BOLOM
NO SAYISI
654 / 1 1 5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 46
2 5 (bodrum + zemin + 3 normal kat) 45
1 & (2 bodrum + zemin 4+ 3 normal kat) 88
2 6 (2 bodrum + zemin + 3 normal kat) 86
3 3 (bodrum + zemin + normal kat) 13
656/ 5 4 2 (bodrum + zemin) 1
5 2 (bodrum + zemin) 1
6 2 (bodrum + zemin) 1
7 2 (bodrum + zemin) 1
TOPLAM 282
16
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- Bloklar blnyesinde yer alan bagimsiz bolimlerin tipleri ve kullanim alanlari
asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA 7 KULLANIM _
PARSEL 5:3;‘ Tip “L“";R"i_'f.l‘!‘um ADEDI | TOPLAM
NO
{m?)
Dakkan 36,73 - 102,09 28
5 Ofis 123,25 - 203,43 is 45
654 /1
Diikkan 37,11 - 118,94 27
2 Ofis 123,36 - 203,45 28 45
Diikkan 2592 — 133,88 67
o Ofis 124,25 - 180,55 21 58
Diikkan 25,96 - 138,32 65
656/ 5 £ Ofis 124,61 - 184,99 21 Ha
3 Dikkan 36,34 - 113,80 13 T
4-5-6 | Dukkan 199,91 1 .
=7
TOPLAM 282

5.3 EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; "bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann, konumlan, biyiklikleri, fiziksel 6zellikleri,
mevcut imar durumlan ve vyasal izinleri dikkate alindiinda en wverimli kullanim
seceneginin "biinyesinde ofis ve diikkanlari barindiran orta gelir grubuna hitap
eden kigilere yonelik bir karma ticaret projesi" olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tlrkiye ekonomisi, 1990°l yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yuksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek llkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diiglisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam (yelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmalannin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 vili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz: bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse (ke ekonomisindeki duraganhign
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 yil da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
ongoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel dénisimin

hizlanabiledpdi bélgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

et e ] istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
s gizgisi ile sinirflanmaktadir. istanbul
| Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
iy _ birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
; _IT‘ b Kitasi'mi  birbirinden ayirmakta ve
1 bk s 5“" ; istanbul kentini de ikiye bimektedir. il
". -m,,, R T [ 3 alani, idari bakimdan dogu ve
\E‘“"’ : ; giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel,
n%“'m ) Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
by, r*\ I tf - : glineyden Bursa'min Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, batt ve
) Lol kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
' Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam
I : sira, Kirklarel'nin de Vize ilgesi
: topraklan ile cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gbre Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca gériilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da iilkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 vyillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilyiime
orani %2.83'tir. Daha 6nceki donemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizimin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin diistigld gbézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizimin (dogurganlik orani) dilsmesi ve géclin yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 ddneminde ortalama %2,75, 2005 yiinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun &nemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000~
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizimn
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad: ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
citkacag) ongdrilmektedir. Tarkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakli olacaktir. Niifus artis 6ngérilerine bagl olarak Istanbul'da
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kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2011 yili
itibriyle niifusu 13.483.052 kisidir.

Istanbul ili simirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avclar, Bagalar, Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu, Blyikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingbren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir ilgesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Biliylksehir Belediyesi
Sinirlan Icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kigilkkgekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin
katiimiyla Basaksehir ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
Iigesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiiciikcekmece ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’'ne gbre 2011 yili niifusu 284.488
kisidir.

Iigenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiglikcekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir,

ilce iic ana bolgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabas!

3. Bahgesehir

fleenin kuruldudu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanl

dénemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtivac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak iizere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilgenin
bugiinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
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Magarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu {izerinde bulunmaktadir, Mafjarada alt
paleotik ¢ag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
adir tahribata ugramistir. Magaranin gineyindeki tas ocaklar yand: bircok yerli sinema
filmine mekén olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanh déneminde yapilmis ve
ginumiize gelmeyi basarmistir.

Ilcedeki en saglikh bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda 6nemli rolli olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey's
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarm Burgaz Madarasi'mi gectikten sonra tarihi konaklar
gortlebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin iginde bulundudu vadide bitki cesitlili§i cok fazladsr.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina dénlstiiriilmesi disindlmistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriide de agir tahribat séz konusudur,

Iice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadoiu
Lisesi ve Bahgesehir Atatlirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica {iniversite yapilmas: planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske
acmasi diuslnilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlarn yeterli sayida devlet ve dzele
okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sajjlik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim séz konusudur. Bahgesehix
ve Basak Konutlan, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donamimliyken
Altinsehir bdlgesinde editim alaminda da oldugu gibi saglik ocaklari déhil tim saghk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yvapilmstir.

Sehirlerarasi ulasimi sagdlayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bogaz kdpriistiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi simirh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'yve kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarnin disinda, ilcede énemii ana
arterler bulunmakla birlikte, dlzenli bir vyol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadr
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlan icerisinde kuzey-giney yoéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi 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 galismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlar ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
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Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Tlerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi disiiniimektedir.

ficenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki 6rtiisi bozkir ve
calihklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki &rtiisiine sahiptir
Sazlidere Baraj Goli ilge simirlan icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kiiclikcekmece Gdli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini,
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge simirlan icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektedir. Ilgede heniiz herhangi bir agaclandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaglandirma calismalarn yapilmistir.

Iicede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biyiik
yapay gdleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bdlgesinde
henlz altyapi calismalarn bile yapilmamstir. Tiirkiye'nin en bilyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cgevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tarkiye'nin en blylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandi§i Kayasehir projesi
de bu ilge simirlan icindedir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Ulasim kolayligi,
o Parsellerin meveut imar durumlari,
o Yap! ruhsatlarninin mevcut olmasi,
o Proje igin tim yasal izinlerin alinmmis olmasi,
o Proje biinyesinde bulunan sosyal donatilar,

o Bolgede benzer nitelikte ruhsath yapilann mevecut olmamas.

Olumsuz etken:

o Bdlgenin heniz yerlesim alami olarak gelismemis olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

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

Ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

2. Hosdere - Hadimkdy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alam” lejantina ve Emsal:
2,00 yapilagma sartina sahip 13.300 m? yizélgimld mustakil parselin satis dederi
13.300.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.000,-TL)

Tigilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

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

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

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

Ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

5. Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konut Alam” lejantina ve “Emsal: 0,40
ve h: 3,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 13.400 m? ylzsélgimli
miistakil parselin satis dederi 6.834.000,-TL'dir. (m” satis dederi 510,-TL)

Ilgilisi / Hiiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

6. Merve Emlak yetkilisi Hiiseyin SUKUSU ile yapilan gériismede Filtepe bdlgesindeki
diisik imarlhh veya imarsiz briit parsellerin m? birim dederinin 200 - 250,-TL,
Hosdere - Hadimkdy Yolu izerinde Esenyurt tarafinda yer alan Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 1 yapilasma sartina sahip parseller igin 800,-USD talep edildigi
ancak bu fiyatlar (izerinden satislanin gerceklesmedigi 6§renilmistir. Yetkili ayrica
Hogdere - Hadimkdy Yolu lzerinde Basaksehir tarafinda yer alan Ticaret Alani ve
Emsal: 0,50 vyapillasma sartina sahip parsellerin ise 400,-USD bedelle
satilabilecegini belirtmistir.
ilgilisi / Hlseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

7. Filtepe bdlgesinde "Konut Alami” lejantina ve "Emsal: 0,50 ve h: 6,50 m” yapilagsma
sarti oldugu belirtilen 10.000 m? ylzdlgimlli hisseli parselin satis degeri
3.000.000,-TL'dir. (m?* satis dederi 300,-TL)
iigilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35
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8. Filtepe bolgesinde “Konut Alami” lejantina sahip oldugu belirtilen oldugu belirtilen
1.125 m? yizélciimli hisseli parselin satis dederi 400.000,-TL'dir.
(m? satig degderi 355,-TL)
figilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

9, Filtepe bélgesinde "Konut Alami” lejantina sahip oldugu belirtilen oldugu belirtilen
22.000 m? yOzélglimli mustakil parselin satis dederi 4.400.000,-USD'dir.
(m? satis dederi 200,-USD / 380,-TL)
Ilgilisi / Yasar GARK: 0532 766 41 35

10. Filtepe bdlgesinde konumiu tarla vasifi oldugu belirtilen 18.000 m?* yiizélciimli

miustakil parselin satis dederi 5.670.000,-TL'dir. (m? satis dederi 315,-TL)
Tlgilisi / Hiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

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

Bdlgedeki satista olan konut projeleri

Hosdere Bdlgesi

Oda Kullamim Fiyat m2 Birim
Proje A 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
105 274.000 2.610
S:Q?a“ka“a Modernil 554 112 290,000 - 303.000 2.650
122 321.000 2.630
e 156 329.000 - 339,000 2.140
171 359,000 - 379.000 2.160
441 240 - 242 602.980 — 607.700 2.510
= 35 97.000 2.770
SHaye 46 129,000 2.805
55 146,000 2,558
141 53 152.000 - 179.000 2.855
T 81 198.000 - 205.000 2.490
b 90 210,000 - 221.000 2.395
241 104 262.000 - 276,000 2.585
125 329.000 2.630
103 293.000 2.845
341 122 318.000 2.605
139 376.000 2.705
141 97 179.450 1.850
241 97 185.000 1.905
Park City Projesi 241 144 252.000 1.750
341 177 352.000 1.990
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Bolgedeki satista olan is yerleri

Bdlge genelinde yapilan aragtirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Yakin bolgede bulunan Verde Molino AVM ile Armina Evleri Projesi biinyesinde
Armina AVM'de yer alan dikkanlar emsal olarak dikkate alinmistir.

- Verde Molino AVM bilinyesinde 125 adet diilkkan yer almakta olup, 25.000 m?
ingaat alanina sahiptir. AVM igerisindeki diikkanlarin biyiiklikleri 5 - 1.900 m?
arasinda degdismektedir. Goze carpan en onemli kiracisi Migros'tur. AVM
icerisindeki doluluk oram disgiktiir. Verde Molino AVM biinyesinde yer alan
dikkanlarn 2. el satis degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

s
ALANT ?:1';'} :QETEI% HDE%I:;i“ fLGiLisi
(TL) (TL)
o | s | sem |GGPEE
100 250.000 2.500 gg!f;sé E_?‘qrérg%nkul
160 310.000 1.940 Ee{ff EETI:?; 65

- Armina AVM bilnyesinde 19 adet dikkan yer almaktadir. Dikkanlarin satis
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

SATIS M2 BIRIM
:&";IA?:";‘) DEGERI DEGERI fLGiLisi
(TL) (TL)
32,66 163.300 5.000
34,28 171.400 5.000
45,01 247.555 5.500 | Satis Ofisi
141,38 566.000 4.000 | 0212 850 52 52
143,61 592.000 4.125
401,74 3.400.000 5.975

- Dederleme konusu tasinmazlara gére serefiyesi ve toplu konut yapilasmasi daha
gelismis bir bélge olan Ispartakule’de konumlu projeler biinyesindeki diikkanlarin
gergeklesmis satis dederleri asagida sunulmustur, Asadida sunulan emsaller rapor
konusu tasinmazlara uzak bir bdlgede yer almakta olup toplu konut yapilasmasi
blinyesinde yer almalan nedeniyle belirtilmistir.

Bizimevler 2 Sitesi

Blok Kullanim Alam Deder M2 Birim Dederi
(m?) (TL) (TL)
Gars! 42,98 161.865 3.765
Carsi 24,38 91.525 3.755
Carsi 1.157,75 2.016.949 1.740
Carsi 34,31 122.034 3.555
Ortalama Birim Dederi 3.205
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Bizimevier 4 Sitesi

Blok Bagimsiz Kullamim Deger M2 Birim Dederi
Béliim No | Alam (m2) (TL) (TL)

T1 20 242,28 1.100.000 4.540
T1 15 51,21 474.576 9.267
T1 12 211,74 990.000 4.676
T2 04 154,30 831.356 5.388
T2 12 106,57 573.729 5.384
T2 16 65,48 317.797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4.828
T2 29 66,16 217.407 3.286
T2 55 64,25 211.136 3.286
T2 56 66,16 217.407 3.286
T1 38 57,15 537.288 9.401
13 07 56,16 480.000 8.547
11 19 67,3 598.305 8.890
T2 42 61,96 203.610 3.286
T2 08 323,73 1.261.017 3.895
T2 01 30,53 98.305 3.220
T2 03 150,60 819.492 5.442
T2 15 68,08 322.034 4.730
T2 25 317,44 1.043.136 3.286
T2 47 66,16 217.407 3.286
T2 39 64,34 211.432 3.286
T2 32 62,77 206.271 3.286
T2 52 65,57 215.475 3.286
T1 25 51,21 473.729 9.251
T1 08 52,12 440.000 8.442
T1 24 86,40 659.322 7.631
T1 33 215,10 969.492 4,507
Te 18 61,47 313.559 5.101
T2 22 66,80 317.797 4.757
T2 40 61,96 203.610 3.286
T2 45 42,39 139.314 3.286
T2 30 64,34 211.432 3.286
T2 36 42,39 139.314 3.286
T1 14 86,40 660.000 7.639
T1 36 54,95 514.407 9.361
T1 34 96,13 730.000 7.594
T1 29 82,21 629.661 7.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
T2 i1 225,75 930.508 4.122
T1 16 55,41 506.780 9.146

Ortalama Birim Dederi 5.365
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsiastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasini yéntemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degderin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degigmektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanm pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini gbz
onlnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyettes,

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;

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

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

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagim
yontemi kullanilmamistir, Zira; Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkl
hesaplarin kullanilmas: (arsa payi belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yéntemi her zaman cok saglikli sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 282 adet bagimsiz béliimiin anahtar
teslim sartlannin 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 ybntemde, var olan bir yapimin gliniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve dnemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidait
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi goz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etwe
maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

Dederleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapiir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir™ seklinde tanimlanmaktadir.

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

Maliyet yaklagimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarnn dederi

II. Arsalar iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlann ayn ayri satisina esas alinabilecek de§erler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak (zere
verilmis fiktif blyiikliklerdir.

8.1.1. Arsalarn dederi:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme ydntemleri
kullamimistir,
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8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yodntemde arsalanin bedelinin tespiti igin tasinmazlann bulundugu bdlge
genelinde ve yakin dénemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve
konu proje arsalan igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bdélgedeki yapilasma edilimine de badh
olarak parsele es deder nitelikte ylzdlcimii ve imar diizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamustir.

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

. ; izi

Rapor konusu tasinmazlarnin konumlu oldugu bolgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin lejantlarina, yapilasma haklanna ve biyiikliklerine gére
m? satis dederlerinin 315 - 1,500,-TL aralidinda oldugu goriilmiistiir. Olas! bir alim satim
isleminde bir pazarlik payinin olacag: diisiincesiyle rapora konu parsellerden ticaret alani
lejantina ve Emsal (E): 0,50 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin ortalama m? satis
degerlerinin 325,-TL mertebesinde olacad goris ve kanaatindeyiz.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle degerlemeye konu proje
parselinin konumu, blyilkliga, fiziksel &zellikleri, mevcut imar durumu ve {zerindeki
proje insasi igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim degderi ve toplam

pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ BIRIM | YUVARLATILMIS
5:‘“.3“ PARSEL vijzg;g;mﬁ F“"El‘:gf" / | peéer | PAZAR DEGERE
NO (TL) (TL)
Ticaret Alam
1 654/1 18.171,56 Emsal : 0.50 325 5.905.000
Ticaret Alani
2 656/5 37.814,94 Emsal : 0,50 325 12.290.000
TOPLAM 18.195.000
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8.1.1.2 Gelir indirgeme y&ntemi ve ulasilan sonug

Gelir
maliyetinin,

indirgeme yodntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsa

arsalar (lizerinde gergeklestiriimesi planlanan projelerdeki gelistirme
maliyetinin indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal
dederi ile, satis hasilatinin yine INA y&ntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerfers
arasindaki farka esit olacag: varsayilmistir.

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

Projeye iliskin veriler

- Dedgerleme konusu tasinmazlarin lzerinde gelistirilecek proje icin mimari projeler
hazirlanmis ve yapi ruhsatlan alinmistir. Ayrica bagimsiz bélimler icin satisa esas
brit ve net alanlar hesaplanmistir. Yapi ruhsatlarindan ve onayli badimsiz b&lim
listesinden elde edinilen verilere gére toplam satilabilir alanlar ve insaat alanlan
asagidaki tabloda belirtilmistir.

panses | BLOK | vaprruwsat | SRV | GCAARINTOPLAN | vAPTsINIFI
NO ADEDI | KULLANIM ALANI (m?2)

1 18.04.2013/ 00056 46 10.461,72 IV-A

Lasih 2 18.04.2013/ 00057 45 5.141,21 IV-A
1 18.04.2013/ 00080 88 28.940,34 IV-A
2 18.04.2013/ 00081 86 8.958,14 IV-A
3 18.04.2013/ 00082 13 2.160,55 IV-A

656 /6 4 18.04.2013/ 00083 1 354,38 1I-B
5 18.04.2013/ 00084 1 354,38 11-B
6 18.04.2013/ 00085 1 354,38 I111-B
7 18.04.2013/ 00086 1 354,38 111-B

TOPLAM 282 57.079,48

I) Projenin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “malivet yaklasimi ydntemi”

kullanilrmstir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayic tutan),

projenip nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.
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- Yapi ruhsatlanna gbére ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani
57.079,48 m2'dir.

- Inséd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatlaninda IV-A ve III-B
olarak belirtilmigtir, Cevre ve Sehircilik Bakanh@di'min 2013 yii m2 birim maliyet
listesine gére yapi sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL, yap: sinifi III-B
olan yapilarin m? birim bedeli 585,-TL'dir.

- lingaat alamnin 1.417,52 m%si I1II-B sinifina girmekte, kalan 55.661,96 m?si IV-A
sinifina girmektedir.

o Insaatin Gergeklesme Orami :

Proje insaatinin vyillara gére dadihmlar asagidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayllmistir.

2013 2014 2015
| Satis orani % 30 % 40 % 30

« Iskonto Orami Hesaplanmasn:

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

* Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

¢ Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orant 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret alanlanmin toplam maliyet dederi
35.165.677,-TL (~ 35.165.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal dederi

¢ Satis Degeri ve Satilabilir Alan :
- Ticaret alanlannin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin

satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.
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- Yakin bdlgede yer alan konut projelerinden hareketle deferleme konusu projenin
blinyesindeki ofislerin m2 satis degerlerinin 1.750,-TL dikkanlann ise 2.850,-TL
mertebesinde olacadi kabul edilmistir.

- m?2 basina satis degerinin 2014 ve 2015 yillan igin yilhk % 7 kadar artacad
Ongbrilmiistiir.

- Proje biinyesindeki satilabilir briit ofis alan onayh bagimsiz bélim listesine gére
toplam 11.851,27 m? dikkan alani ise onayll badimsiz boliim listesine gére
16.168,81 m?dir.

o Satislann Gergeklesme Oram :
Satislarin yillara gére dagilimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecegdi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 30 % 40 % 30

o iIskonto Orami Hesaplanmas::

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

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

¢ Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Alkimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret alanlarinin finansal dederi
64.685.111,-TL (~ 64.685.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonuc:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkil degerlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistirilmis arsa dederi) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin bugiinki toplam 64.685.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 35.165.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERIT 29.520.000

Arsalarin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmam gériisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 18.195.000,-TL
Gelir indirgeme 29.520.000,-TL

Gorilecegi lizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede ybonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagli olarak degdiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
déonemde kendi iginde daha tutarll bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmustiir.

Buna gdre rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 18.195.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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8.1.2. Arsalar lizerindeki insa yatinnmlarinin degeri:

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

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplam degeri..........ooevvvrernennnnn s 18.195,000,-TL
Ruhsat ve mimari proje malivetleri .........: 1.000.000,-TL olmak {izere

Tasinmazlarin toplam pazar degeri  19.195.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2.b)
bélimiinde 64.685.000,-TL olarak hesaplanmstir.

10. BOLUM TASINMAZLAR icin SIRKETIMizZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

2012 yil 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 Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401454

ADA | PARSEL | F)ALIONIISNC | M2 BiRiM i

s i 5. HiSSESININ | L bR | DEGER
MIKTARI (m2) (TL)
654 1 18.171,56 325 5.905.000
656 5 37.814,94 325 12.290.000
TOPLAM 18.195.000 |
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2013 yihi 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 Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi |

Sorumlu Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401454

]
ADA | PARSEL E;‘"“"“ ;m"“; GYO | w2 BiriM T“"é"“"
MIKTARI (m?2) (TL)
654 1 18.171,56 325 5.905.000
656 5 37.814,94 325 12.290.000
TOPLAM 18.195.000
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biydkliklerine, mimari &zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giliniimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL USD |
Proje arsalarinin toplam dederi 18.195.000 9.642.000
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 19.195.000 10.172.000
Projenin tamamlanmas: durumundaki
toplam pazar degeri 64.685.000 34.279.000
282 adet badimsiz bdliimiin topl azar
degeri g s s - 63.301.500 33.546.000

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

Bu degeriere KDV dahil degildir. Bilindigi Gizere KDV orani net 150 m2'den kigiik
konutlar igin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m2'den biiyiik konutlar igin ise % 187dir.
Kiralamalarda da KDV orani % 18/dir.

Rapor konusu parseller ilizerinde insaat: devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuat: hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgs
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi gbriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Haziran 2013

(Ekspertiz tarihi: 20 Haziran 2013)

Saygilanmzia,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
insaat Mihendisi insaat Milhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansl Degerleme Uzmani
Eki:
o INA tablolari
e Badimsiz bélimler igin ayr ayr takdir olunan pazar ve kira dederleri tablosu
e Tapu sureti ve takyidat yazis
e Imar durumu ve emsal aktanimina iliskin proje on kapak sayfasi
s Yap! ruhsatlan
¢ Onayh bagimsiz bélim listesi ve onayli mahal listesi
= Yapi denetimile ilgili yazi
e Fotograflar ve uydu gérinisi
« Raporu hazirlayanlar taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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