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Yiizolciimii

Degerleme konusu muhtelif
gahis hisselerine diisen
kisimlarin toplam yiizélgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
22 Mayis 2012

Hisseli mulkiyet

Pazar dederi tespiti

25 Mayis 2012

02 Temmuz 2012

031 - 2012/601

Hosdere Mahallesi, 144, 145 ve 154 no'lu parseller,
Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Basaksehir Ticesi, Hosdere Mahallesi’nde
konumiu 144, 145 ve 154 no'lu parseller,

Bkz. Tapu incelemesi bélimi
Bkz. 4.3. Iigili Belediyede Yapilan incelemeler

118.750 m?

59,343,75 m*

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerdeki
Milkerrem OZLU ve Mustafa TUNALI hisselerine ait
59.343,75 m¥lik kismin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirflanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

kismin Toplam Pazar Dedjeri

Miikerrem OZL0 ve Mustafa TUNALI
hisselerine ait 59.343,75 m?¥lik

14.915.000,-TL B8.227.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

Sorumliu De_ﬁerlema Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serl VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuals
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Tiskin Esaslar Haklinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karannda yer
alan erleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

144, 145 ve 154 no'lu parsellerdeki
Miikerrem OZLU ve Mustafa TUNALI
hisselerine ait 59.343,75 m*lik kismin
pazar dederlerinin tespiti

DEGERLEME KONUSU ISIN isMi :

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismaniik A.S.

RAPOR TARIHI

02 Temmuz 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Hosdere
Mahallesi'nde konumlu 144, 145 ve 154
no'lu parseller,

TAPU BiLGILERI

a-w

MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadiriar.

fMAR DURUMU , | Bkz. 4.3. Tlgili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parsellerin Toplam Pazar Dederi : | 30.330.000,-TL

Parsellerdeki Miikerrem OZLU ve
Mustafa TUNALIX hisselerine ait

59,343,75 m¥lik kismin Toplam : | 14,915.000,-TL
Pazar Degeri
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Nova Taginmaz Dederleme ve Damismanhk A.S.

Atatlirk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Zamrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi
ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degderlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlart  diizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
gbris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO s 77424

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

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kuruluw'nun (SPK)
"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYEST ¢ 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI t % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklanina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla  istigal etmek wve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasas: aracglanina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tiorkiye'nin cgesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerdeki Miikerrem
OZLU ve Mustafa TUNALL hisselerine ait 59.343,75 m2'lik kismin pazar dederlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alia ve istekli satici arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretll ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg
pesinen kabul edilmistir.

- Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday saijlayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stre taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyline alinmasi planlanan gayrimenkullerin Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasast Mevzuali Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir,

NOVA RAPOR. NO: 2012/601 L
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve tnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanmiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir., Degerleme galismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirll konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamstir.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

145 PARSEL

ILI : | Istanbul

ILCESI : | Basaksehir

MAHALLEST : [ Hosdere o
MEVKII Agil Deresi (Kovalik)

PAFTA NO 4

ADA NO s =

PARSEL NO [ 145

ANA : | Tarla

GAYRIMENKUL

YUZOLCUMU : | 19.250 m?

CILT NO -

'SAYFA NO 140

Sahibi Hisse Hissesine Isabet | Tapu Tarihi Yevmiye

Eden Alan No

Mustafa TUNALI 80/160 9.625,00 21.03.1984 684
Yusuf GENG 7/160 842,19 21.03.1984 684
Miikerrem OZLU (*) 20/160 2.406,25 09.09.1986 5449
Azize GENC 21/3200 126,33 28.12.1998 10631
Yasar Ismail GENC 21/3200 126,33 28.12.1998 10631
Hanife GENC 21/3200 126,33 28.12.1998 10631
Birglil GENC 21/3200 126,33 28.12.1998 10631
Cemil ONER 154/3200 926,41 26.11.2011 10233
Abdulkerim ALP 422/3200 2.538,59 21.09.2004 13218
Ahmet Rasim TUKEK 20/160 2.406,25 19.10.2005 17750

(*) Dedjerlemeye konu parsellerdeki hisselere ait verilerdir.

NOVA
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154 PARSEL

ILi : | Istanbul

ILCESI : | Basaksehir

MAHALLESI : | Hogdere

MEVKII : | Filtepe

PAFTA NO 1| 4

ADA NO e

PARSEL NO t| 154

ANA : | Tarla

GAYRIHEN!FUL

YUzOLCUMU : | 89.000 m?

CILT NO : |2

SAYFA NO :| 149

Sahibi Hisse Hissesine Isabet | Tapu Tarihi Yevmiye

Eden Alan No

Mustafa TUNALI (*) 80/160 44.500 21.03.1984 686
Yusuf GENC 7/160 3.894 21.03.1984 686
Hiikeqem OZLU (*) 20/160 11.125 09.09.1986 5449
Cemil ONER 154/3200 4.283 | 26.11.2011 10233
Abdulkerim ALP 4223200 11.737 21.09.2004 13218
Ahmet Rasim TUKEK 20/160 11.125 19.10.2005 17750
Erhan SANCAKTAR 84/3200 2.336 30.03.2007 3697

(*) Degerlemeye konu parsellerdeki hisselere ait verilerdir.
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144 PARSEL

iLi : | Istanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKIii : | Agil Deresi
PAFTA NO i [ 4 e
ADA NO e
PARSEL NO 144
ANA X : | Tarla
GAYRIMENKUL
vUzOLcUMU : | 10.500 m2
CILT NO |2
SAYFA NO 1| 139
Sahibi Hisse Hissesine Isabet | Tapu Tarihi Yevmiye

Eden Alan No
Mustafa TUNALI 80/160 5.250 21.03.1984 689
Yusuf GENC 7/160 459,38 21.03.1984 689
Miikerrem OZLU (*) 20/160 1.312,50 09.09.1986 5449
Azize GENC 21/3200 68,91 28.12.1998 10631
Yasar Ismail GENC 21/3200 68,91 28,12,1998 10631
Hanife GENC 21/3200 68,91 28.12.1998 10631
Birgil GENC 21/3200 68,91 28.12.1998 10631
Cemil ONER 154/3200 505,31 26.11.2011 10233
Abdulkerim ALP 422/3200 1.384,69 21.09.2004 13218
Ahmet Rasim TUKEK 20/160 1.312,50 19.10.2005 17750

(*) Degerlemeye konu parsellerdeki hisselere ait verilerdir,

4.2 iLGiLi TaPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Basaksehir Ticesi Tapu Sicil Midirligi'nde 28.06.2012 tarihinde

yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar lzerinde asadidaki notlarin bulundugu
gorilmdastir,

145 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

= 3194/18. maddeye gire imar dizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve
11352 yevmiye no ile)

NOVA TD RAPOR NO: 2012/601
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154 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

= 3194/18. maddeye gore imar dizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve
11352 yevmiye no ile)

144 no'lu parsel lizerinde:

Beyanlar Billimii:

e Askeri glvenlik bélgesi icinde kalmaktadir. (01.07.1998 tarih ve 4999 yevmiye no
ile)

« 3194/18. maddeye gbéire imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve
11352 yevmiye no ile)

Not: 144 no'lu parsel Gzerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber
taginmaziann bulundugu bélgede yeni imar planlan hazirlanmistir. Bu serhlerin
tasinmazlann dzerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Ayrica tim tasinmazlar Uzerinde takbis belgesine gore “Toplu Konut Idaresi
Bagkanhgi'mn on alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile) notu
bulunmakta olup bu notlar tapu kiitiiginde bulunmamaktadir.

Rapor konusu parsellerdeki Miikerrem OZLU ve Mustafa TUNALI hisselerine
ait 59.343,75 m”lik kismin tapu incelemesi itibariyle SPK mevzuati geredince
gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3 iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigi ile T.C. Basbakanhik Toplu Konut Idaresi
Baskanhd Istanbul Uygulama Daire Bagkanhgi'nda yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarla ilgili olarak asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

i54 no'lu parsel:

= Rapor konusu tasinmaz 24.02.2003 tarihli 1/5000 dlgekli Bahgesehir Revizyon Nazim
Imar Plam kapsaminda kalmaktadir.

= 24.02.2003 tarihli 1/1000 dlgekli Filtepe Koylsu — Koyigi Mevkileri Sanayi Bélgesi
Hosdere ve Civari Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup yapilasma
sartlar ve alan dagihmlarn asagida belirtilmistir,

Foksiyon Yapilasma Sartlan Alan (m2)
Konut Emsal: 0,50 - Hmax: 9,50 m 45.678
Park - 5.615
Yesil Alan R B.585
Temel Egitim Alam 2 10.725
Belediye Hizmet = 1.291
Alani
Yol = 17.106
TOPLAM 89.000

= Parsel halen briit alanh olup uygulama veya terkler heniiz yapilmamstir.
« Bdlge toplu konut alani olarak belirlenmis olup toplu konut alani simini rapor ekinde
belirtilmistir.

144 no’ H

= 24.02.2003 tarihli 1/5000 olcekli Bahgesehir Revizyon Nazim Imar Plam ve
12.03.2012 tarih ve 3682 Bakanhk oluru ile onaylanan 1/1000 olcekli Hosdere
Toplu Konut Alani Nazim Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Bu plana yapilan
itirazlar da Cevre ve Sehircllik Bakanhd: tarafindan 08.06.2006 tarih ve 9061 sayili
ile reddedilmigtir. Tlgili yazi rapor ekinde sunulmustur.

e Kismen (400,74 m?) 24.02.2003 tarihli 1/1000 &lcekli Filtepe Koyiisi - Koyici
Mevkileri Sanayi Bdlgesi Hosdere ve Civarl Revizyon Uygulama fmar Plam, genel
olarak (10.099,26 m?®) ise 12.03.2012 tarih ve 3682 Bakanlik oluru ile onaylanan
1/1000 olgekli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadir,
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« 24.02.2003 tarihli 1/1000 &igekli Filtepe Kdylisli — Koyici Mevkileri Sanayi Bolgesi
Hosdere ve Civari Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan 400,74 m?
alanh bélimiin yapilasma sartlan asagida belirtilmistir,

Foksiyon Yapilagma Sartlar Alan (m2)
Konut Emsal: 0,50 - Hmax: 9,50 m, 210,74

Askeri glivenlik bélgesi

Yol 150

¢ Parsel halen briit alanl olup uygulama veya terkler heniiz yapilmamustir.

= 12.03.2012 tarih ve 3682 Bakanlik oluru ile onaylanan 1/1000 odlgekli Hosdere
Toplu Konut Alani Uygulama Imar Plani’min 3194 sayili Imar Kanunu'na istinaden
18. madde uygulamasi yapimis olup uygulama cetveli ve paftasi 18.05.2012
tarihinde askiya cikariimis olup aski siireci 18.06.2012 tarihinde askidan inmistir.
Halihazirda parsellerin bulundugu bélge igin ilgili kadastro midirliginde
parselasyon calismalan devam etmektedir. Uygulama heniiz kesinlesmemis olup
tapu kitigine tescil edilmemistir. Asafida uygulama cetveline istinaden ilgili
bilgiler tablo halinde belirtilmistir.

« Uygulama cetvelinde tasinmazin 644 ada 1 parsel ve 650 ada 2 parsellerde hisseli
olusturuldugu tespit edilmistir. Heniiz tapu kiitiiiine tescil edilmemis ancak
uygulama paftasinda belirtilen 644 ada 1 parsel ve 650 ada 2 parselin yapilasma
sartlan asagida belirtilmistir.

- 644 ada 1 parsel: Saglik Tesisi Alani, Emsal (E): 1,00
- 650 ada 2 parsel: Konut Alani, Emsal: 0,50, Hmax: Serbest

= Plan biitininde dizenleme ortaklik pay! orani, 0,3627276 ve kamu ortaklik payi
ise 0,0576344 tir.

e Imar uygulamasinin heniiz kesinlesmemis olmasi nedeniyle asagida mevcut
parsellerin tzerinde isabet eden kullamm fonksiyonlarn ve alanlarr DOP ve KOP

oranlarnna goére belirtilmistir.

Foksiyon Yapilasma Sartlari Alan (m?2)

Konut Emsal: 0,50 - Hmax: Serbest 5.853,92

DOP kesintisi - 3.663,28

KOP kesintisi - B 582,06
TOPLAM 10.099,26

= Bdlge toplu konut alani olarak belirlenmis olup toplu konut alani sinirt rapor ekinde
belirtilmistir,
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« 24.02.2003 tarihli 1/5000 dlgekli Bahgesehir Revizyon Nazim Imar Plami ve
12.03.2012 tarih ve 3682 Bakanlk oluru lle onaylanan 1/1000 élgekli Hosdere
Toplu Konut Alani Nazim fmar Plani kapsaminda kaimaktadir.

*  Kismen (9.537,31 m?) 24.02.2003 tarihli 1/1000 &lcekli Filtepe Kéylsl - Kdyigi
Mevkileri Sanayi Bolgesi Hosdere ve Civari Revizyon Uygulama Imar Plani, genel
olarak (10.182,60 m®) ise 12.03.2012 tarih ve 3682 Bakanlik oluru ile onaylanan
1/1000 olgekli Hosdere Toplu Konut Alami Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir,

* Parsel tapu kayitlarina gére 19.250 m® yiizélgimli olup Imar uygulamasina alan
diizeltmesi neticesinde 19.719,71 m’ olarak girmis olup bu durum heniiz tapu
kittglne tescil edilmemistir, Bu nedenle degerlemede tapu kiitiigiinde tescilli alan
dikkate alinmistir.

= 24.02.2003 tarihli 1/1000 olcekli Filtepe Kdyiisii — Kéyici Mevkileri Sanayi Bélgesi
Hosdere ve Civari Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalan 9.537,31 m?
alanh bélimiin yapilasma sartlarn asadida belirtilmistir,

Foksiyon Yapilasma Sartlan Alan (m?2)
Emsal: 0,50 - Hmax: 9,50 m, 7.900
Kismen askeri giivenlik bolgesi :

Yol - 1.637,31

Konut

= Parsel halen brit alanl olup uygulama veya terkler heniiz yapiimamistir.

¢ 12.03.2012 tarih ve 3682 Bakanlk oluru ile onaylanan 1/1000 &lcekli Hosdere
Toplu Konut Alam Uygulama Imar Plani'nin 3194 sayili imar Kanunu’na istinaden
18. madde uygulamasi yapilmis olup uygulama cetvell ve paftasi 18.05.2012
tarihinde askiya cikarilmis olup aski siireci 18.06.2012 tarihinde askidan inmistir.
Hallhazirda parsellerin  bulundugu bélge icin ilgili kadastro midirliginde
parselasyon calismalan devam etmektedir. Uygulama heniiz kesinlesmemis olup
tapu kutugune tescil edilmemistir. Asagida uygulama cetveline istinaden ilgili
bilgiler tablo halinde belirtilmistir.

¢ Uygulama cetvelinde taginmazin 644 ada 1 parsel ve 650 ada 2 parsellerde hisseli
olusturuldugu tespit edilmigtir. Henliz tapu kitiidiine tescil edilmemis ancak
uygulama paftasinda belirtilen 644 ada 1 parsel ve 650 ada 2 parselin yapilasma
sartlan asadida belirtilmistir.
- 644 ada 1 parsel: Sadlik Tesisi Alani, Emsal (E): 1,00
- 650 ada 2 parsel: Konut Alani, Emsal (E): 0,50, Hmax: Serbest

NOV. RAPOR NO: 2012/601 o

WA NOVA I;d LCOMm




NI/ A

e Plan batininde dizenleme ortaklik payi orami, 0,3627276 ve kamu ortaklik pay)
ise 0,0576344'tur.
« Imar uygulamasinin heniz kesinlesmemis olmasi nedeniyle asadida mevcut

parselin Gzerine isabet eden kullarmm fonksiyonlarr ve alanlari DOP ve KOP
oranlarina gére belirtilmistir.

TOKI planina giren kisim 9.712,69
Foksiyon Yapilasma Sartlan Alan (m2)
Konut Emsal: 0,50 - Hmax: Serbest 5.629,84
DOP kesintisi = 3.523,06
KOP kesintisi - 559,79

TOPLAM 9.712,69

= Bdlge toplu konut alani olarak belirlenmis olup toplu konut alani sinin rapor ekinde
belirtilmistir.

Ozet olarak parsellerin mevcut imar planlarina gore; yapilasma haklan ve emsal alanlan
asadidaki tabloda sunulmustur.

TOKi UYGULAMASINA | 1/1000 OLCEKLI FILTEPE KOYU -
GIREN ALANININ KOYICI MEVKILERI SANAYI
PARSEL | . . KONUT ALANI BOLGESI HOSDERE VE CIVARI
NO LEJANTINA SAHiP REVIZYON UYGULAMA IMAR
KISMI (m?) PLANINA GORE KONUT ALANI
, LEJANTINA SAHIP KISMI (m?)
144 10.500 5.853,92 210
145 19.250 5.629,84 7.900
154 89.000 - 45,678
TOPLAM 11.483,76 53.788
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TRMIRAAT D0 B PR WY DA I A

TOPLU KONUT ALANI VE PLAN ONAMA SINIRI

ISTANBUL LI, ESENYURT VE BASAKSEHIR ILCELERI, @
HOSDERE MAHALLESI TOPLU KONUT ALANI
KADASTRAL DURUM

TOPLU KONUT
ALANI SINIRI

E PLAN ONAMA

SINIRI
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TAINBLEY DECERLERIE

Onaylanan 1/1000 dicekli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama Iimar Plani:

-9

& ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR VE ESENYURT ILGELERI,

« HOSDERE TOPLU KONUT ALANI
a 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

TAMCESEMIH
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AT CPOURLEL

Imar planina dzet olacak sekilde planlama alaminin tamamimi olusturan
fonksiyonlarin dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

PLANLAMA ALANI DAGILIM TABLOSU
FONKSIYON ALAN | EMSAL I:‘E::IT ORAN
Konut (Ortayodun) (K1) (E=0.50) 117,623 0.50 58,812 7.75%
Konut (Ortayodun) (K2) (E=1.50) 50,084 1.50 75,127 3.30%
:‘é’“;t[;:[‘gﬁlﬁ‘*k?“ﬁ“"] (K3) 261,929  2.00 523,858 | 17.26%
Ticaret (T1) (E=0.50) 107,817 0.50 53,908 | 7.11%
Ticaret (T2) (E=1.00) 168,051 1.00 168,051 | 11.08%
-ﬁ' Ticaret (T3) (E=2.50) 64,501  2.50 161,252 | 4.25%
E Ozel ilkodretim Alani 16,216 1.00 16,216| 1.07% |57.80%
Ozel Temel Egitim Oncesi Egitim Al. 5,497 1.00 5497 | 0.36%
Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani 11,840 1.00 11,840| 0.78%
Ozel Saglik Tesisi Alani 18,760|  1.00 18,760 | 1.24%
Konut Disi Kentsel Calisma Alani 45,766  2.25 102,973 3.02%
Kiicik Sanayi Alani 2,879 0.80 2,304 0.19%
Akaryakit Tesis Alani 6,069 0.50 3,034 0.40%
Park 158,515|  0.00 0| 10.45%
Temel Egitim Oncesi Egitim Alani 12,133 1,00 12,133| 0.80%
o | Ikogretim 48,219 1.00 48,219 3.18%
8 [ortaogretim 36,141|  1.00 36,141| 2.3a% | S0-33%
Dini Tesis Alani 26,387 |  1.00 26,387 | 1.74%
Yollar 269,869|  0.00 -1 17.79%
Sosyal-Kulturel Tesis Alani 7,173 1.00 7,173 0.47%
o idari Tesis Alani 35,879 1.00 35,879 2.36%
Q |Teknik Altyapi Alani 6,548 1.00 6,548 | 0.43% | 5.87%
Rekreasyon Alani 22,449 0.05 1,122 1.48%
Sadlik Alani 16,997 1.00 16,997 1.12%
TOPLAM 1,517,346 0.92 1,392,232 | 100.00% | 1p0%

Not: Yukaridaki tabloda DOP ve KOP olarak belirtilen alanlar kamu kullammina ait
alanlardir.

Plan agiklama raporundan edinilen plan miilkiyet bilgileri asaiiida sunulmustur.
= Planlama alanindaki parsellerin milkiyetleri; Toplu Konut fdaresi, Emlak Konut
GYO A.5., Maliye Hazinesi ve sahislara aittir. Sahis mulkiyetlerindeki parsel
dagiiminin daha parcacil oldugu gérilmelktedir.

’ .
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Hosdere Toplu Konut Alam Miilkiyet Durumu

ISTANBUL ILI, ESENYURT VE BASAKSEHIR ILCELERI,
HOSDERE MAHALLESI TOPLU KONUT ALANI
MOLKIYET DURUMU B%‘ B

LEJAND

TOPLU KONUT
ALANI SINIRI

=] PLAN ONAMA

SINIRI

i

o |l ok moLkiveTi
7 ) oy, - ol :-_.I % .'.- ' L - EMLAK KONUT
g e . W GYO AS. MOLKIYETI
‘ Y B +AziNe MOLKIYET]

| ] saHis mokivel

istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt figeleri, Hosdere Toplu Konut Alani 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notlar

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

Tim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlan asafidaki kriterler dodrultusunda
belirlenecektir, Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlanacaktir. Geri kalan binalar
tabii zeminin korunmasina 6zen gdsterecek sekilde tesviye edilecek zemin {izerinden
kot alacaklardir.

3. Plan butiininde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir. Tiim alanlardaki
yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlari ayni
ada igerisinde ayri ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve
ayni ada icerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir.

4. llgili kurum (TETAS, BEDAS, ISKki, IGDAS VB.) gériisleri dodrultusunda uygulama
yapilacaktir.

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

6. Imar plan ile miilkiyetlerin uyusmadith durumlarda miilkiyet simin plan simir olarak
kabul edilecektir.

7. Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir. Aym milkiyette olmak sarti ile konut alam
genelinde emsale esas ingaat alani sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller
argsinda emsal transferi yapilabilir.

20
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8. Planlama alan iginde ongdrilen bitin fonksiyon alanlaninin otopark ihtiyaci istanbul
Otopark Ydnetmelidi dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlan icerisinde
gézimlenecektir.

9. flgili kurum ve kuruluslarin gériisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalan arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit alt ve ist gecitleri
yapilabilir.

10. Mimari tasanmdan dolayi olusan agik teraslar iistlii kapatilmamak kaydi ile cati
bahgesi, hobi bahcesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bulundudu kat alaminin
%15'ini gegmeyen bu alanlar ve acik gikmalar emsale dahildir.

11. Planlama alam igerisinde yer alan mevcut adaglar vaziyet planina gére
dederlendirilecektir.

12. Konut alanlannda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
yonetim birimlerinde cézillmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde bu
yapilarda kapic dairesi sarti aranmayacaktir,

13. Tdm alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik hikumleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14. Plan bitininde tim fonkslyon alanlannda trafo, Telekom yapilan, aritma tesisi, su
deposu vb. kullammlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil degildir.

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

Konut alanlan igerisinde;

"K1"Konut alanlaninda, E=0.50 H:Serbest'tir.
YK2”Konut alanlannda, E=1.50 H:Serbest'tir.
YK3"Konut alanlarninda, E=2.00 H:Serbest'tir.

16. Ticaret alanlarinda is merkezi, aligveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize vb. kiltirel tesis alanlan,
ticaret, ofis, biro, lokanta, gazino, carsi cok kath madazalar, banka, finans
kurumlari, 6zel editim alanlan, ozel saglk tesis alanlari, &zel spor alanlan, kat
otoparklan yapilabilir. Bu islevler bir arada kullarulabilir.

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

17. Ada bazn uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda yasayacak
niifusun ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin %5‘ini gecmemek
kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor
salonu, ylzme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullammilar yer alabilir, Bu tesislerin
yeri vaziyet plam ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

18. Konut, ticaret alanlannda cati arasinda kalan hacimler badimsiz béliimler olarak
kullaniimamak kayd: ile emsale dahildir.
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Akaryakit ve Balam Istasyonu Alanlan

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

20. Bu alanlarda yapilasma sartlan E=0.50 Hmax=5.50 sartlan olmak tGzere mimari avan
proje dodrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Disi Kentsel Calisma Alanlan;

21. Bu alanlarda; konut ve sanayi digindaki sosyal, kiltirel ve dretim yapiimayan ticari
tesislerin yapilabilecegi alanlar olup, icerisinde motel ve lokanta da bulunabilen,
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve cevre saghigi yoniinden tehlike arz etmeyen kiiglik &lcekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayic ve yamic maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir,

Kiiciik Sanayi Alanlan

22. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gdriisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre
saghdi yoniinden tehlike arz etmeyen kiiciik lgekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

E=0.80 VE Hmax=12.50"dir.
Donati Alanlan

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

24. Plandaki ilkogretim tesis alam ya da ortadgretim alanlan ilgili kurum gérisleri
alinarak meslek lisesi ve cok programli liseler olarak kullamilabilir.

25. Temel egitim Oncesi editim alanlan ve 6zel temel editim Gncesi editim alanlar
ihtiyaca gore anaokulu ve ya kres alam olarak kullamilabilir.

26. Saglhk tesis ve ozel saglik tesisi alanlarninda; hastaneler, sadlik ocaklari, dispanserier,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalarn, ambulans
servisleri vb. saglk tesisleri yer alabilir.

27. Sosyo-kiltirel tesis ve oGzel sosyo-kiiltirel tesis alanlarinda, kitiiphaneler, halk
editim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
gocuk ve genclik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlari iceren
sosyal hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu yapilanma alani (SHCEK yapilanma
alani) agik ve kapal spor tesis alanlan gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara
yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

28. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kilturel tesisler, semt konaklari,
muhtarlik binalarn, pazar alam, karakol, muhtarhik, ptt, iski, tniversite yapilmasi
durumunda bu alanda baska editim birimi yer alamaz.

29, Ozel ilkégretim ve ozel ortaéretim alanlannda ilgili kurum ve kuruluslarin gériisleri
alinarak ozel Gniversite yapilabilir, Ozel Gniversite yapiimasi durumunda bu alanda
baska egitim birimi yer alamaz.

30. Planda halk egitim merkezi olarak aynlan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar olmak
(izere bilgede yagayanlara ydnelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksatl
egitim faaliyetlerinin, kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere ydnelik egitim tesisleri,
aile merkezleri yer alabilir.

31. Teknik ve alt yapl alanlaninda, iski, igdas, kati atik merkezi, Telekom, teias, itfaiye,

ie kurum ve kuruluslar yer alabilir.
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32. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
biife, acik gayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalan, trafo binasi gibi kalici
olmayan tesisler yer alabilir Bu alanlarda ayrica; yesil alan diizenlemeleri,
agaglandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollar, agik hava tiyatrosu, toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslari, acik spor alanlan yer alabilir.

2003 t.t.'li Hosde

H ivari 1/1000 Revizvon Imar Plani

Plan notlar:

Genel hilkiimler:

1. Planlanan alan 2. derece deprem bélgesindedir.

2. Belirtilmeyen hususlarda 3030 disinda kalan belediyeler tip imar yénetmelidi ve bu
yonetmeligin bazi maddelerini degistiren 2 Eyltl 1999 tarihli yénetmelik ile daha
sonra cikarilacak olan ybnetmelik ile genelgelerdeki hiikiimler ve gayri sihhi
miessese hiikiimleri gecerlidir.

3. Uygulama sirasinda parselin konumu itibari ile m.s.b, Bedas, iski, TCK, Botas ve
ilgili kuruluslarin goriisleri ainmadan uygulama yapilamaz.

4. Otopark yonetmeligine tabidir.

5. Belediye tarafindan yaptinlan Bayindirhk ve Iskdn bakanlifi afet isleri genel
muidarligi onayli zemin etiid raporlarina gére uygulama yapilacaktir.

Sanayi Bolgesi Uygulama Imar Plan Notlan
1. Belediye tarafindan yaptinlan bayindirhk ve iskan bakanldi afet isleri genel
midarligi’ne tasdikli zemin etiid raporlaninda belirtilen “je” bélgesinde kalan
alanlara ait raporlar afet isleri genel miidiirliigii’nce tasdik edilecektir.

2. Parsel bazinda jeolojik-jeofizik ve jeoteknik rapor istenecektir.

3. Terkler yapilmadan uygulama yapilamaz.

4. Kamu kullammina aynlan alanlar kamuya terk edilmeden uygulama yapilamaz.

5. 23. madde hiikiimlerine tabidir.

6. Iskan edilen bodrum katlar emsale dahidir.

7. Plan sinirlan igerisindeki askeri alanlara sinir olan parsellerde Milli Savunma
Bakanhg''mn gorisu alinmak kaydiyla planda belirlenen kullamslarla ilgili
uygulamalara gecilebilir.

8. Askeri glivenlik bolgesinde bulunan ve tapu kaydinda tahdit bulunan parsellerde
Milli Savunma Bakanhidi'mn miisadesi alindiktan sonra plan kararlar gecerlidir.

9. Butin yapl parsellerinde agaglandinlacak alanda kalan kisimlar uygulama

sirasinda agaclandinlacaktir. Bununla birlikte bina oturum alani disinda kalan her
25m? icin bir afac dikilecektir. Gerekli sayida agac dikilmeyen yapilara iskan
verilemez.

10. Adaclik bolgede agag revizyonu yapilacaktir.

11.Cati ve cekme kati yapilamaz.

12.Kapal ve acik gikma hususunda Meri Istanbul Imar Yénetmeli§i hikimleri
gecerlidir.

13. Kiglk sanayi alanlarinda én bahge mesafesi min: 10.00 m olacaktir.

14. Kucik sanayi alanlannda maksimum Emsal: 0,80 ve hmax: 12,50 m olacaktir.
Kiitle imarh adalar mevcut blok (mbl) olarak tammlanmistir.

15.0Okul, bha, kha, fuar alani, sosyal-idari tesis ve ticaret gibi alanlardaki uygulamalar
avan projesine gore yapilacaktir.

1§.Yol cephesinde agaclandinlacak alan olan parsellerde yapi yaklasma sinin

aclandinlacak alan simirhidir.
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Hosdere - Filtepe Mevki Revizyon Uyqulama Imar Plan Notlar::

1. Avan projesine gore uygulama yapilacaktir.

2. Otopark ihtiyaci imar adalan icerisinde otopark y&netmelijine gére
coziimlenecektir,

3. Kamu kullanimina aynrlan yerlerin kamuya terk isleri yapilmadan uygulamaya
gegilemez.

4. Uygulama sirasinda planlanan ada igl ulasim-servis yollan min: 7,00 m alinacaktir.

5. Saglik, kres, temel egitim, lise, ticaret gibi alanlarda uygulama avan projeye gire
dizenlenecektir,

6. Genel park alanlar, rekreasyon alanlan, ada ici yesil alanlar hazirlanacak peyzaj
projesine uygun olarak yapilacaktir,

7. Planlanan alanda max Emsal: 0,50 olup H min: 6,50m (2 kat) veya Hmax: 9,50 m
(3 kat) olarak uygulama yapilabilir.

8. Kapall ve aglk gikma hususunda Meri Istanbul imar Yonetmeli§i hikimleri
gecerlidir.

9. Emsali belirtilmemis ticaret alanlarinda Emsal (E): 0,80 olup avan projesine gbre
uygulama yapilacaktir,

Rapor konusu parsellerdeki Miikerrem OZLU ve Mustafa TUNALI hisselerine
ait 59.343,75 m¥lik lkismin belediye incelemesi itibariyle SPK mevzuati
geregince gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiine alinmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlanin son (g yil igerisinde maliklerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin konumlu olduklan bélge daha énceden “askeri
alan” icerisinde kalmakta iken 144 ve 145 parselin bulundugu bdlge icin yeni imar plami
hazirlanmistir,
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TARRILIAY PEJERLL [

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaziar, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere
Mahallesi'nde konumlanan 144, 145 ve 154 no'lu parsellerdir.

Birbirlerine bitisik konumda olan parsellere; Bahcesehir'in icinden devam eden
Hogsdere - Bahgesehir Yolu (izerinde yaklasik 2 km devam edildikten sornra Mercedes
tesisi karsisinda yer alan Istanbul Caddesi'ne sapilarak ulasilir.

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

Konumlari, ulasim kolayldi wve gelismekte olan bir bélgede yer almalan
tasinmazlann dederlerini olumlu yénde etkilemektedir,

Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylizolgimleri asagidaki sekildedir.

P MUKERREM OZLU VE
YUzoLcimi MUSTAFA TUNALI
PARIEL NO (mE} HISSELERINE DUSEN
2 yUzdLCcOMD (m?)
144 10.500 1.312,50
145 19.250 2.406,25
154 89.000 55.625,00
TOPLAM 118.750 59.343,75

o Parsellerin simirlanm belirleyici herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadir.

o Rapor, kadastral pafta (zerindeki incelemeler ve kadastro yetkilileriyle yapilan
gorismelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bolgesel olarak yapilan incelemeler
dikkate alinarak hazirlanmstir.

o Bolge edimsiz ve kismen diz bir topografik yapidadir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALIZI

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

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel &zellikleri,
biyiklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en wverimll  kullamim
seceneklerinin Uzerlerinde “elit bir konut sitesi insa edilmesi” olacad goris ve
kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile kars: karsiya iken,
1999 yilinda yasanan Iki bilyiik depremin de etkisiyle Tiurkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yiinda gerek iilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distgler meydana gelmigtir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailaninin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi lle baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere buyik sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli artisiar olmustur,

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir, 2007 yih icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caplli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Gzellikle konut arzimn hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yihnin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artislan gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhdin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilimin tamami icin de
gngdrimiiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin
duradan seyredecedi, degerlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZi

Istanbul Il

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari'min yiiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'mi birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikive bélmektedir. I
alam, idari bakimdan dogu ve gilineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir. Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu
icindeki pay % 12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik
Tirkiye niifusu iginde 10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiinda
Istanbul'un barindirdii niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu d&nem acikca
gorilmektedir. Turkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i acisindan
da dlkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda istanbul icin tespit
edilen yillik bliyime orami %2.83'tiir. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama
nifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kisminin géclerden
kaynaklanmasina kargin niifus artis oraminin distigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri
Turkiye genelindeki niifus artis hizinin  (dodurganlik oram) diismesi ve gocilin
yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki
pay ise % 15,8'dir. Niifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %
2,75, 2005 yiinda ise % 2,5 olmustur. Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan
gog orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 vilinda
% 2,5 olan niifus arbis hizimin izleyen 5 yil % 2,4, sonraki 5 yil % 2,3 olacadi ve niifusun
2015 yiinda 14.48 milyona cikacadi éngdriilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi
yavaslayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8% cikacaktir,
Istanbul’da niifus artisi % 80 kent kaynakl, % 20 ise gog kaynakl olacaktir, Nufus artis
éngdriilerine bagh olarak Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9
milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atagehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikduzu, Beyodlu, Bilylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Fsenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniyg, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Basaksehir Ilcesi

5747 sayill "Biylksehir Belediyesi Simirlan Igerisinde flce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cercevesinde, Kiglikcekmece'ye badgl
6, Esenler ve Bahgesehir'e badh 2'ser mahallenin katiimiyla Basaksehir Ilcesi
kurulmustur. 9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Ilcesi'nin toplam alam 10.433,6
Ha olup, Kiigiikcekmece Ilcesinden katilan alan 6.730 Ha'dir.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi'ne gére 2011 yili niifusu 284.488 kisidir.
flgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi
Belediyesi; gilineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiciikcekmece Belediyesi ve Bagalar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir,
Iige iic ana bélgeden olusmaktadir:
1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcgesehir

Ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki
ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyac buradan karsilanmistir.
Daha sonra, Altungehir - Kayabasi hatt basta olmak izere bélgeye Resneli Ciftligi
denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilcenin bugiinkii
mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yanmburgaz Magarasi
ilcenin Altinsehir semtinde Kayabas) yolu tzerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik
cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir
tahribata ugramigtir. Magaranin gineyindeki tas ocaklari yand bircok yverli sinema filmine
mekdn olmustur, Samlar bendi ve baruthanesi Osmanh déneminde yapilmis ve
giiniimiize gelmeyi basarmistir.

Ticedeki en saglikli bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda onemli rolil olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adarm Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Madarasi'm gectikten sonra tarihi konaklar
gordlebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitlili§i cok faziadr.
Bu nedenle, buramin eko-arkeoloji parkina donistiirilmesi disindlmistiir. Sahintepe
yolunda Sazlidere Uzerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kidpriide de agir tahribat séz konusudur,

Ilge de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgesehir Atatlirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica Oniversite yapilmas) planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede verleske acmasi

dislnilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve tzele okula
I
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sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biyiilk mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim
sorunun baslica nedenidir. flgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sailik kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagiim s&z konusudur. Bahgesehir ve Basak
Konutlar, hem devlet hem de Gzel kuruluslar agisindan daha donammiiyken Altinsehir
bolgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklar dahil tim saglik hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulagimi sadlayan ve Bagaksehir llgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bodaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dogru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerargisinde ikinci derecede éneme sahiptir. Bunlann disinda, ilcede énemli ana
arterler  bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir,
Kiiglikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadr.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlan icerisinde kuzey-giiney yéniinde 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 calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli've ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulagimin daha kolay olmasi ve liginin de artmasi beklenmektedir.
llerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine ba§layacak bir kuzey
yolu yapimi dasunulmektedir.

Iigenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki 6rtisi bozkir ve caliliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki értisiine sahiptir. Sazlidere Baraj G&lu
ilce simirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dogup Kiglkcekmece
Géli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresj
de ilce simirlan icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gecmekdedir.
figede heniiz herhangi bir adaclandirma alani yoktur. Ama son yillarda adaclandirma
calismalan yapilmistir.

licede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Turkiye'nin en biiyiik
yapay gdleti olan Bahcehir'deki golet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlar'nda
sosyal ve kiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
henuz altyapi galismalan bile yapiimamistir. Tiirkiye'nin en biiyik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tarkiye'nin en buyuk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi
de bu ilge simirlan igindedir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasim kolayhd,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalan,
o Ulasim adlarina yakin olmalan,
o 144 ve 145 no'lu parsellerin bir proje bdtanlidinde dederlendirilmesi
durumunda ortaya gikacak planlama avantajlar,
o Mevecut imar durumlar,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o 144 ve 145 no'lu parsellerin parselasyon islemlerinin heniiz yapilmamis
olmasi,
o Hisseli olmalar,
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel
talebin azalmis olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satista olan arsalar

1. Hogdere'de rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan brit 25.000 m?
ylzélcumld, "Keonut Alam” lejantina ve “"Emsal (E): 0,40 ve Bina yiksekligi (Hyax):
3,50 m" yapilagma hakkina sahip parselin satis dederi 15.000.000,-TL'dir. Tasinmaz
rapor konusu parsellerle ayni plan igerisinde yer almakta olup parsel briit parseldir.
Uygulama sirasinda terkleri yapilacaktir. (m* satis dederi 600,-TL)

Iigilisi / Homeland Gayrimenkul - Tayfun SAHIN: 0533 693 46 33

2. Hogdere'de rapor konusu taginmazlara yakin konumda olan 28.800 m? yizdlciimlii,
"Konut Alam” lejantina ve "Emsal: 0,35" yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi
7.200.000,-USD'dir. (m? satis dederi 250,-USD / ~ 455,-TL)

Ilgilisi / Eras Gayrimenkul: 0212 886 20 65

3. Hosdere'de rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan briit 18.800 m?
yuzélgimld, TOKI uygulama alam icerisinde yer alan ancak heniiz uygulamasi
yapiimamis olan parselin satis dederi 10.000.000,-TL'dir. Parsel igin uygulama
sirasinda terkleri yapilacaktir. (m? satis dederi ~ 530,-TL)

Igilisi / Homeland Gayrimenkul - Tayfun SAHIN: 0533 693 46 33
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4. Hosdere Filtepe mevkiinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan briit
22.000 m* yiizélgiimlii, "Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,50 ve Bina yiksekligi
(Hmax): 9,50 m” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 4.400.000,-USD‘dir.
Tasinmazin bir kismi TOKI uygulama alaninda kalmakta olup bir kismi uygulama alam
disindadir. Uygulama sirasinda terkleri vapilacaktir.

(m? satis dederi 200,-USD / ~ 365,-TL)
Higilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

5. Bodazkdy'de konumlu 41.909,85 m2 ylzolgimll, “"Konut Alam” lejantina ve “Emsal
(E): 1,50" yapilasma hakkina sahip 541 ada 1 no'lu parsel igin Kuzu Toplu Konut
Insaat Ltd. Sti. firmasi 30.00.2010 tarihinde toplam 193.500.000,-TL satis geliri elde
edecedini ve toplam satis geliri (izerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsihid
50.291.920,-TL bedel ddeyecedini taahhiit etmistir.

(m?® satis degeri ~ 1.200,-TL) Bu deder gelistirilmis arsa dedgerini ifade etmektedir.

Mot: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8130 TL'dir.

Bilgedeki satista olan konut projeleri

Hosdere Bilgesi

Proje Adi Oda Kullamim Fiyat mu2 Birim

Sayisi Alan (m2) _(TL) Degeri (TL)
1+1 66 — 68 129.000 - 144.000 2.035
Dumankaya 2+1 303 =115 198.000 - 233.000 1.975
Modern Vadi 3+1 154 - 171 293.000 - 343.000 1.955
4+1 185 - 240 404.000 - 455.000 2.020
141 88 195.000 2.215
: 1+1 110 245.000 2.230
B 2+1 125 295.000 2.360
3+1 174 375.000 2.155
3+1 190 | 455.000 2.395
1+1 68 §9.000 - 105.000 1.425
N Tepe Projesi 1+1 78 105.000 - 145.000 1.605
2+1 135 220.000 - 245.000 1.725
o 3+1 175 250.000 - 260.000 1.460
1+1 97 179.450 1.850
s 2+1 97 185.000 1.910
Park iy Pes 2+1 144 252.000 1,750
3+1 177 352.000 2.000
Maximoon 1+1 50 91.000 1.820
Projesi 2+1 101 162.000 1.605
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Bogazkdy Bdlgesi
. Oda Kullanim Fiyat m2 Birim
r Peoje Ady Sayisi Alam (m?) {'I?L] Degeri (TL)
Armilva Eviert 241 90 147.000 - 175.000 1.790
3+1 120 177.000 - 250.000 1.780
5+2 294 1.000.000 3.400
Glnisidi Evleri 6+2 365 1.100.000 3.015
(Villa) 441 204 870.000 4.265
4+1 179 810.000 4.525
4+1 227 650.000 2.865
. ; 3+1 158 600.000 3.800
ity Court Prajesl 341 158 515.000 3.260
3+1 160 540.000 3.375
442 324 750.000 - 850.000 2.470
Kelebekler Vadisi 4+1 177 410.000 - 460.000 2.460 |
Projesi 341 153 360.000 - 420.000 2.550
2+1 120 280.000 2.335
1.400.000 3.775
542 371 1.300.000 3.505
1.200.000 3.235
f 3+1 (villa 615.000 3.680
— [ kaL] pl 670.000 4.010
341 135 360.000 2.665
2+1 106 250.000 2.360
141 65 175.000 2.695
3+1 160 385.000 2.405
B S 2+1 135 298.000 2.210
7+2 450 1.430.000 3.180
5+2 429 1.085.000 2.540
Yesil Park Evleri
(Villa) Sl 200 3.000
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinu yontemleri kullamilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve wverilerin kullaniabilirlifine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi miilk fiyatlanmi pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akislar) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagim 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
onunde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cahismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemileri kullanilmistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir.
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Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde kargilagtinlrig, emlak pazannin glincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar Ile gérdsdimds; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALiZi

Rapor icerinde belirtilen emsallerden ilk dort emsal rapor konusu tasinmazlarda aym
bolge icerisinde yer almaktadir. Benzer imar durumuna (TOKI uygulama alan bolgesinde
yer almaktadiriar) sahiptirler. 5 no’lu emsal bélge olarak daha hareketli bir bélge olup
tasinmaz igin hasilat sézlesmesi bulunmaktadir. Bu tasinmaz rapor icerisinde bilgi amach
olarak verilmis olup emsal analizine dahil edilmemistir.

Ilk bes emsalin aritmatik ortalamasi; (600,-TL + 455,-TL + 530,-TL + 365,-TL) / 4 =
490,-TL olarak hesaplanir. Parsellerde pazarlik payimn da oldugu disiniilirse ortalama
emsal deger 440,-TL olarak hesaplanmaktadir.

Rapor konusu tasinmazlann konumlanna, biyikliklerine ve mevcut imar durumian ile
yapilasma haklarina gére parsellerin m® birim dederlerinin referans dedere gére
250 - 300,-TL arahdinda olacadi gériis ve kanaatine vanlmistir. 154 no'lu parselin
tamami TOKI uygulama plani disinda kalmaktadir. Bu nedenle konumu, bilyiikligia ve
mevcut imar durumu bakimindan 144 ve 145 no'lu parsellere gdre daha diisilk bir
serefiyesl bulunmaktadir.

8.1.2. ULASILAN SONUG

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller (imar uygulamasi sonrasi olusacak kisimlar) igin m=2
birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazannin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile gérigtlmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamlimistir.
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AL Dad 1 DAFTLrARI R

Ulasilan Sonuc

Piyasa bilgileri, dederleme siirecl ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin (imar uygulamasi sonrasi olugsacak kisimlar) konumlan, blylklikleri, fiziksel
dzellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam
pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

PARSELLERIN YUVARLATILMIS

PARSELNO | YUzOLCUMO | m? BiRiM DEGERE (TL) oo
(m (1)

144 10.500 265 2.785.000

145 19,250 275 5.295.000

154 89.000 250 22.250.000

TOPLAM '30.330.000

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazlann gelir indirgeme yontemi ile pazar degerlerinin
tespitinde proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa deferinin toplam pazar
dedgeri hesaplanmistir,

Varsayimiar ve Kabuller

Mevcut imar plam ve TOKI'nin hazidadigi yeni imar uygulamasina gore parsellerin
imar fonksiyonlan, buyiiklikleri ve yapilasma sartlan asafjidaki tabloda sunulmustur.

1/1000 OLCEKLI
TOKi FILTEPE KOYUSU -
UYGULAMASINA KOYICI MEVKILERI
BAREEL GIREN SANAYI BOLGESI
PARSEL YizOLCOMi ALANININ HOSDERE VE CIVARI YAPILASMA
NO KONUT ALANI REVIZYON UYGULAMA SARTI
LEJANTINA IMAR PLANINA GORE
SAHIP KISMI KONUT ALANI
(m?) LEJANTINA SAHIP
KISMI (m?)
144 10.500 5.853,92 210 Emsal: 0,50
145 19.250 5.629,84 7.900 Emsal: 0,50
154 89.000 - 45.678 Emsal: 0,50
TJOPLAM 11.483,76 53.788
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- Parsellerin imar durumlanna gore yapilasma sartlan ve emsal insaat alanlan ile

toplam ingaat alanlannin dagiimlan asagidaki tabloda sunulmustur.

KONUT
VEALAN YAKLASIK TOPLAN TOPLAM_
PARSBL: | ot bt o YAPILASMA B e A INSAAT SATILABILIR
ADI HAKKI ALANI ALAN
TOPLAM (m?)
- 2 2
yUzSLCOMD (m?) (m*)
{m*)
144 6.063,92 Emsal (E): 0,50 3.030 3.940 3.485
145 13.529,84 | Emsal (E): 0,50 6.765 8.795 7.780
154 45.678,00 | Emsal (E): 0,50 22,840 29,695 26.265
TOPLAM 32.635 42.430 37.530

Konut bloklannin ortak insaat alanlannmin maksimum da tutularak uygulama
yapilacag) goriisiindeyiz. Bu nedenle de proje binyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlaninin emsal alanin yaklasik % 30°u kadar olacag varsayilmistir.

Ortak alanlar olarak cati piyesi, isiklik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, si§inak,
kapici dairesi ve su deposu yapilacadi kabul edilmistir.

Benzer konut projelerinde yapilan incelemelerde; konut alanlarimin satiirken
bloklarin ortak alanlanmin bir kisrmi (koridorlarimin, asansér alanlarinin vs.) ile kat
bahceleri de dahil edilerek pazarlandidi gdrilmistiir, Genel uygulama olarak benzer

konut projelerinde satilabilir brit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELISTIRILMiS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yontemi ile arsalann toplam dederine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi Ozerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA ybntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

INA yontemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda uretecedi serbest nakit
akimlanmin bugiinki degerleri toplamina esit clacagim éngériir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektbriin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir Iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi

bulunur,
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Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinrmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

a) Proje maliyeti

- Parsellerin (Uzerinde imar fonksiyonlanna uyumlu olacak sekilde konut (initeleri
barindiran konsept bir proje gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilmustir,

- Bu yiintemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kan havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanimizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir.

Toplam insaat alam 42.430 m”'dir.

Insaatin Gergeklesme Orani :

Projenin ingaatin 2 yil icerisinde bitirilecegi kabullyle proje maliyetinin toplam degeri
asadidaki tabloda sunulmustur,

AMORTIZE EDILMIS
PROJE ALANI KARI HAVI YUVARLATILMI
FONKSIYONU (m?2) m?2 BIRIM DEGERI TOPLAM DEGERI
(TL) (TL)
Konut Projesi 42.430 650 27.580.000

« Maliyet Paylasinu @
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.
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b) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

= Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlanmin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacad
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan konut projeleri incelendidinde parsellerin lokasyonuna gére
proje bilnyesinde yer alacak konutlann ortalama m’ satis dederinin 2.000,-TL
(~ 1.105,-USD) mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2013 ve 2014 yillan igin yillk % 8 kadar artacad
ongdarilmdustir.

- Satisa esas alanlann toplami 37.530 m¥dir.

« Satislarin Gerceklesme Orani :
Satiglarin yillara gore dagiimlar asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2012 2013 2014
Satis orani % 35 % 45 %% 20

» Iskonto Oram Hesaplanmasi:
Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasims
Arsa sahibinin toplam satis hasilatimin tamamina sahip olacag varsayilmistir.

= Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin finansal dedgeri
40.487.144,-USD (~ 73.405.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8130 TL'dir.
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Indirgenmis Nakit Alumlar Yontemiyle Ulasilan Sonug :

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit
Akimlar ydntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme
maliyetinin® buginki degerlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistirilmis arsa dederi)
asagidadir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam 73.405.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 27.580.,000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 45.825.000
—

8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yéntemlere gére ulasilan parsellerdeki imar uygulamasi sonrasi olusacak
kisimlarin toplam pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
30.331.'!.!100 45,825.000

Gorllecedi uzere her iki yéntemle bulunan degderler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmin giiniimiizdeki
degerini bulma Islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, gincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayalhidir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérillmiistiir.

Bu goériisten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
30.330.000,-TL takdir edilmistir.

41
NOVA POR NO: 2012/601

Wi novatd. com




NN/ A

Ozet olarak;
MUKERREM :
OZLU VE HISSELERE DUSEN
. 2 piping | YUVARLATILMIS MUSTAFA KISMIN
PARSEL Tﬁf{"ﬁ;ﬁ" M eteni | TOPLAMPAZAR | TUNALI YUVARLATISMIS
NO (m ) DEGERI HISSELERINE | TOPLAM PAZAR
(L) _DUSEN DEGERI
YUzOLCUMD (TL)
(m?*)
144 10.500 265 2.785.000 1.312,50 350.000
145 19.250 275 5.295.000 2.406,25 660.000
154 89.000 250 22.250.000 55.625,00 13,905,000
30.3230.000 59.343,75 14.915.000
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde o6zellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlanna ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarna gére Mikerrem OZLU ve Mustafa TUNALT hisselerine ait 59.343,75 m¥lik
kismun toplam pazar degeri icin;

14.915.000,-TL (Onddrtmilyondokuzyiizonbesbin Tark Lirasi)) kiymet takdir
edilmistir,

(14.915.000,-TL + 1,8130 TL/USD (*) = 8.227.000,-USD)
(14.915.000,-TL + 2,2600 TL/EURO (*) = 6.600.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8130 TL ve 1,-EURO = 2,2600 TL'dir.

Taginmazlarin hisselerine diisen kismin KDV dahil toplam pazar degeri
17.599.700,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak dikkate alinmisgtir.

Rapor konusu parsellerdeki Miikerrem OZLU ve Mustafa TUNALI hisselerine
ait 59.343,75 m?¥lik kismin SPK mevzuati geredince gayrimenkul yatirim
ortakhidi portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmadifi gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Temmuz 2012
(Ekspertiz tarihi: 25 Mayis 2012)

Sayailanmizila,

Onu YMAKBAYRAKTAR
Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani

Tayfun KURU
Sehir ve Bilge Plancisi
orumlu Dederleme Uzman

INA tablosu

Takyidat yazilan (uygulama oncesi parsellere ait)

Imar plani drnekleri

Cevre ve Sehircilik Bakanhd yazisi

Uydu gorindsleri

Fotodraflar

Rapgru hazirlayanlan tamtic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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