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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul Hosdere Emlak Konutlari 1. Etap
3. Kisim Ticaret, Okul, Spor Salonu, Kres

ve Cami ile Genel Altyapi, Ada ici Altyapi
ve Cevre Diizenleme insaatlari isi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHi 18.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere
TAPU BILGILERI Mahallesi’'nde 653 ada 2, 3 ve 5 parseller,
654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parsel

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Parsel lizerinde insai faaliyetler devam
etmektedir.

iMAR DURUMU Bkz. imar Durumu
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

MEVCUT KULLANIM

PROJE ARSASININ DEGERI 30.232.710,00 £

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR
DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJE BUNYESINDEKi 282 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETiRILMESIi DURUMUNDAKI TOPLAM
PAZAR DEGERI

50.235.922,46 £

74.192.850,00 £

67.008.361,05 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
18.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —12.14 - 156

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul Hosdere
Emlak Konutlari 1. Etap 3. Kisim Ticaret, Okul, Spor Salonu, Kres ve Cami ile Genel Altyapi,
Adaici Altyapi ve Cevre Diizenleme insaatlari isi kapsamindaki 654 ada 1 parsel ve 656 ada
5 no.lu parseller lizerinde bulunan 282 adet bagimsiz bolimin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tiim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen gilincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve givenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme
Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Geomatik Miihendisi Sinem YAVUZ ve

Degerleme Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis, Sorumlu
Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiiksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurltGgi
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Miihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti strdirmustir. Bu arada
Yiiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miisteri Adresi  : Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Istanbul Hosdere Emlak Konutlari 1. Etap 3. Kisim Ticaret, Okul, Spor Salonu, Kres ve Cami
ile Genel Altyapi, Adaici Altyapi ve Cevre Diizenleme insaatlari isi kapsamindaki 654 ada 1
parsel ve 656 ada 5 no.lu parseller izerinde bulunan 282 adet bagimsiz bélimiin SPK
mevzuatl ve sozlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel
rayi¢ degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri igerir degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 15.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 03.12.2014 tarih 2014/086 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiiksek Miihendisi)

Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Arnavutkoy,

Kadikoy

25 Kavakli

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi’nde
653 ada 2, 3 ve 5 parseller, 654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parsel numaralari ile kayith
toplam 80.370,48 m? yiizdlgimli alan tGzerinde bulunan Hosdere Emlak Konutlari 1. Etap
3. Kisim Projesinde bulunan 282 adet bagimsiz béliimdiir. Yakin ¢evresinde; Abdi ibrahim
llag Fabrikasi, Isiso Sanayi Sitesi, Mercedes-Benz Fabrikasi gibi sanayi tesisleri ve
Dumankaya Modern, Fi-Side, KIPTAS Hadimkdy 2. Etap, Kardelen Evleri, Avrupa Konaklari,

Vadi Villalari, Rumeli Villalari gibi cok sayida konut sitesi bulunmaktadir.
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Rapora konu gayrimenkuller, istanbul Hosdere Emlak Konutlari 1. Etap 3. Kisim Ticaret,
Okul, Spor Salonu, Kres ve Cami ile Genel Altyapi, Adaici Altyapi ve Cevre Diizenleme
insaatlari isi kapsaminda bulunan 5 adet parselden, 654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 no.lu

parseller tGzerinde bulunan 282 adet bagimsiz bolimdir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. Www.ygd.com.tr
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim igin, Avrupa Otoyolu (TEM/O-3/E80) lizerinde Hadimkoy
Baglantisi ¢ikisina girilir. Hadimkdy — istanbul Yolu yéniinde saga déniilerek takribi 2 km
ilerlendiginde saga Hadimkoy — Hosdere Yolu’'na doénilerek takribi 1,5 km sonra

degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu boélgeye gelinmis olunur.

Karaagac

Tupa Otoyolu(TEM &

anbul-Edirne Otoyolu)

¥ 19iMay(s

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzakhg::
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélge, Atatlirk Havalimanina takribi 30

km, Bogazi¢i Koprisine takribi 45 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisine takribi 45 km

uzakhktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi

Sistemi (TAKBIS) {izerinden 11.12.2014 tarih, 11:13 saatinde alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 654

ilce BASAKSEHIR Parsel 1

Mahalle HOSDERE Yiizolgimii 18.171,56 m?

Cilt/Sayfa 47/4619 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

Tarih ve Yevmiye No 14.03.2013 /3635

Edinme Sebebi SATIS
TAKYiDAT BIiLGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

TASINMAZ BiLGILERi

il ISTANBUL Ada 656

ilce BASAKSEHIR Parsel 5

Mahalle HOSDERE Yiuzolgimii 37.814,94 m?

Cilt/Sayfa 47/4626 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

Tarih ve Yevmiye No 14.03.2013 / 3635

Edinme Sebebi SATIS
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR

Serh YOKTUR

Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Beyan YOKTUR

Son ii¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Parseller imar uygulamasi sonucunda olusmustur.
654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parsel 14.03.2013 tarih ve 3635 yevmiye numarasi ile kayitl
satis islemi ile miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne gecmistir.
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Arsa (zerinde gergeklestirilen proje icin henliz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim listesi
temin edilmis degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayl bagimsiz bélim listesi ekte
sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
incelemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesinde
kayith 3.661,59 m? yuzélgimliu 653 ada 2 parsel, 5.253,51 m? yuzélcimli 653 ada 3
parsel, 15.468,88 m? yliz6lcimli 653 ada 5 parsel, 18.171,56 m? yuzolgimli 654 ada 1

parsel, 37.814,94 m? yiz6l¢imli 656 ada 5 parsel numarali gayrimenkullerdir.
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

Rapora konu projenin arsalari, 12.03.2012 tasdik tarihli “istanbul ili, Basaksehir ve

Esenyurt ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan”
kapsaminda kalmakta olup fonksiyon ve yapilasma kosullari agagida gosterilmistir.

Ada | Parsel | Alan (m?) Fonksiyon Emsal | Hmax

653 2 3.661,59 | Temel Egitim Oncesi Egitimi Alani| 1,00 | Serbest

653 3 5.253,51 Dini Tesis Alani 1,00 | Serbest
653 5 15.468,88 ilkégretim Tesis Alani 1,00 | Serbest
654 1 18.171,56 Ticaret Alani 0,50 | Serbest
656 5 37.814,94 Ticaret Alani 0,50 | Serbest
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Son ii¢ yillik degisiklikler incelendiginde asagidaki bilgilere ulasiimistir.

e Rapora konu parsellerin bulundugu bélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak yiirtirliiGe giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Rezerv
Yapi alani olarak belirlenmistir.

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigiiniin 19.02.2013
tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda; “Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih 28405
sayili Resmi Gazete’ de yayinlanarak yiirtirliige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ekinde sinir ve koordinatlari gdsterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek
tizere yeni yerlesim alani olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karari ile
644 sayil Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’nin Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda Baskanligimiz
yetkilendirilmis olup, sonrasinda da séz konusu alan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi
kapsaminda Bakanlik Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili Olur ile “Rezerv Yapi
Alani” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha’lik bir
bélge daha Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olurlari ile anilan 6306
sayill Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.” ifadeleri yer
almaktadir.

e jstanbul Valili§i Cevre ve Sehircilik il Miidiirligi’niin 15.02.2013 tarih ve 15527817
8749 sayili yazisinda Rezerv Yapi Alani olarak belirlenen alanlarini kamulastiriimasina dair
24.01.2013 tarih ve 1574 sayili Bakanlik Oluru alindigi belirtiimektedir.

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigi’niin 19.02.2013
tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bélgedeki faaliyetlere iliskin olarak asagidaki
husulara agiklama getirilmistir.

- Her tiir ve dlcekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plani
yapilmamasi,

- Koy ve belediye sinirlari icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy ve belediye
namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. Maddesi
kapsaminda islem yapiilmamasi,

- Mer’i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
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sayil 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 insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat c¢ercevesinde ylirlitiilerek sonuglandiriimasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden énce ise Bakanligimiz gériisiiniin alinmasi,

- 6306 sayili Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amag ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhgimiz ve / veya ilgili idarelerce onaylanmis
planlarin uygulanmasina iliskin her tiir is ve isleme mer’i mevzuat ¢cergevesinde
devam edilmesi.

e Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Miidiirlii§i’niin 02.08.2013
tarih ve 12133 sayili yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlari icerisinde kalan ve 19.02.2013
tarih ve 2607 sayili yazidan 6nce onaylanmis 1/1000 élgekli uygulama imar plani bulunan
ekli krokilerde sinirlari tanimlanmis alanlardaki uygulamalarin (ruhsata esas is ve islemler
ile imar uygulamalari), mer’i plan kararlari ve mer’i mevzuat ¢ergevesinde ilgili
Belediyesi’nce yiiriitiilmesinde sakinca bulunmadigi belirtilmektedir.

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigi’niin 17.12.2012
tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda rezerv alanlari ile ilgili olarak
“s6z konusu alanlardaki tiim uygulamalar 6306 sayili Kanun ve Bakanhgimiz, Ulastirma
Denizcilik ve Haberlesme Bakanhdi, Toplu Konut idaresi Baskanhdgi ve Emlak konut GYO
A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli isbirligi Protokolii hiikiimleri ¢ercevesinde
ylirtitiilecek” ifadesi yer almaktadir.

e Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayili yazisinda rezerv yapi alani sinirlarinin
yeniden diizenlendigi belirtilmis olup ekli krokisinde tasinmazin rezerv yapi alani igerisinde

yer aldigi belirlenmistir.
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Plan Notlar::
1- Buplan, plan paftalari, plan notlari ve plan raporu ile bir batinddar.
2- Tim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlari asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi
zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin Uzerinden kot
alacaklardir.
3- Plan bitlininde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir. Tim alanlardaki
yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlari ayni ada
icerisinde ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve ayni ada
icerisinde farkh kat uygulamasina gidilebilir.
4- lgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, iIGDAS, vb.) gérisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.
5- imar Kanunu’nun 18. Maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun ek-1 maddesi sartlarina
gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.
6- imar plani ile milkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet siniri plan siniri olarak
kabul edilecektir.

7- Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Ayni mulkiyette olmak sarti ile konut alani

genelinde emsale esas insaat alani sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller

arasinda emsal transferi yapilabilir.

8- Planlama alani icinde &ngériilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci istanbul
otopark yonetmeligi dogrultusunda Oncelikle kendi fonksiyon alanlari icerisinde
¢Ozlimlenecektir. Ancak, otopark ihtiyacinin bitki ortiis(i, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle
parsel icerisinde karsilanamamasi durumunda, ilgili kurumlardan uygun goris alinmasi ve
kamu kullanimina agik olmak kosulu ile yakin ¢evrede yer alan donati alanlarinda zemin
altinda ve Ustlinde otopark alanlari diizenlenebilir.

9- lgili kurum ve kuruluslarin gériisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalari arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve Ust gecitleri yapilabilir.
10- Mimari tasarimdan dolayr olusan agik teraslar Ustl kapatiimamak kaydi ile cgati

bahgesi, hobi bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin %15’ini
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gecmeyen bu alanlar ve acgik ¢citkmalar emsale dahildir.
11- Planlama alani icerisinde yer alan mevcut agaclar vaziyet planina gore
degerlendirilecektir.
12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
yonetim birimlerinde ¢o6zilmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde bu
yapilarda kapici dairesi sarti aranmayacaktir.
13- Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik hikimleri
dogrultusunda engelliler i¢in gerekli dizenlemeler yapilacaktir.
14- Plan butiniinde tim fonksiyon alanlarinda trafo, telekom yapilari, aritma tesisi, su
deposu, vb. kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina goére ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil degildir.
15- Tim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Avan
proje ile uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye gore
ifraz yapilabilir.
Konut, ticaret alanlari
16- Konut alanlariicerisinde;
“K1” konut alanlarinda, E=0.50 H=serbest'tir.
“K2” konut alanlarinda, E=1.50 H=serbest'tir.
“K3” konut alanlarinda, E=2.00 H=serbest'tir.
17- Ticaret alanlarinda; is merkezi, alisveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize v.b kiiltiirel tesis alanlari, ticaret,
ofis, biiro, lokanta, gazino, ¢arsi ¢ok kathh magazalar, banka, finans kurumlari, 6zel
egitim alanlar, 6zel saglk tesis alanlari, 6zel spor alanlar, kat otoparklari, yapilabilir. Bu
islevler bir arada kullanilabilir.

T1 ticaret alanlarinda, E=0.50 H=Serbest'tir.

T2 ticaret alanlarinda, E=1.00 H=Serbest’tir.

T3 ticaret alanlarinda, E=2.50, H=Serbest’tir.
18- Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlar icerisinde alanda yasayacak
nlfusun ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin %5’ini gegmemek

kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor salonu,
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ylizme havuzu, mescit, kafeterya v.b kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plani
ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

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

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Parsel Uzerinde insa edilen rapora konu projenin bloklari icin alinmis olan yapi ruhsat

bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ada  Parsel Blok No | YapiRuhsati Tarihi Yapi Ruhsat No Yapi Sinifi

654 1 1 18.4.2013 00056 IV-A
2 18.4.2013 00057 IV-A
1 18.4.2013 00080 IV-A
2 18.4.2013 00081 IV-A
3 18.4.2013 00082 IV-A
656 5 4 18.4.2013 00083 [1-B
5 18.4.2013 00084 [1-B
6 18.4.2013 00085 [1-B
7 18.4.2013 00086 [1-B

iigili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup
proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na goére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanlgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midurliigi tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti;3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun

kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.
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2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi’'nde 654 ada
1 parsel ve 656 ada 5 parsel numaralari ile kayith toplam 55.986,50 m? yuzolgimla alan
Uzerinde bulunan Hosdere Emlak Konutlari 1. Etap 3. Kisim Projesinde bulunan 282 adet
bagimsiz bolimdir. Yapi ruhsatlari ve onayli mimari projelerine gore toplam 9 adet
bloktan olusan projenin toplam insaat alani 57.083,48 m? dir. Bloklarin kat adetleri,

bagimsiz bollim sayilari ve toplam insaat alanlari tablodaki gibidir.

Ada Parsel Blok No | Bagimsiz B6liim Sayisi  Toplam Kullanim Alani (m?) Kat Sayisi

654 1 1 46 10.461,72 5
2 45 5.145,21 5
1 88 28.940,34 6
2 86 8.958,14 6
3 13 2.160,55 3
656 5 4 1 354,38 2
5 1 354,38 2
6 1 354,38 2
7 1 354,38 2
Toplam 282 57.083,48

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Toplam 78 adet ofis ve 204 adet diikkan nitelikli olmak Gzere toplam 282 adet ticari
bagimsiz bélimden olusan projenin toplam insaat alani 57.083,48 m? dir.

e Rapora konu projenin arsalari, 12.03.2012 tasdik tarihli “istanbul ili, Basaksehir Ve
Esenyurt ilceleri, Hosdere Toplu Konut Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani”
kapsaminda bulunmaktadir.

e Projenin, 18.04.2013 tarihinde alinmis olan yapi ruhsatlari bulunmaktadir.

e Rapor tarihini itibari ile proje insaatinin % 45,59 u tamamlanmistir.
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2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Parsele ulagimin kolay olmasi
e Proje i¢in gerekli izinlerin (yapi ruhsati) alinmis olmasi
e Projenin cevresinde benzer nitelikli konut sitelerinin bulunmasi

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

e Bolgenin henliz yerlesim alani olarak gelisememis olmasi

e Sehir merkezlerine uzak konumlu olmasi
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’'nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

4
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Silivri

5 Atagehir

6 Umraniye
7 sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayil “Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyikcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kiclikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizu,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer ézellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik dnem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu glinimizde sehir ici yol kimligine
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blrinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.
3.2 Basaksehir ilgesi

Istanbul’'un yeni ilgelerinden Basaksehir; Altinsehir, Sahintepe, Kayabasi, Giivercintepe,

Basaksehir, Basak, Ziya Gokalp, Bahcesehir 1. Kisim, Bahgesehir 2. Kisim Mahalleleri ve

Samlar Koyu'nden olugsmaktadir.

Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eyilp, doguda
Sultangazi ve Esenler, glineyde Bagcilar, Kliclikcekmece ve Avcilar, glineybatida ise
Esenyurt ilceleriyle cevrilidir. Yaklasik 104,33 km?lik bir alani kaplamaktadir. Bolgede

dogal zemin yapisi; “Eosen” kalkerlerinden olusmustur.

Basaksehir ilgesinin, Sahintepe, Kayabasi, Samlar, Glvercintepe, Altinsehir’i icine alan
bolgesinin bilinen en eski adi Azatlik’dir. Bu isim, Samlar Baruthanesi’nde c¢alisan
Ermenilerin Osmanli yonetimince 1. Sinif vatandas sayilmasi ile azat edilenlerin yeri
manasinda, bdlgenin Azathk olarak adlandiriimasindan gelmektedir. Megrutiyetin
ilanindan sonra Arnavut Kokenli Resneli Niyazi Bey bodlgedeki Ermenileri gondererek
arazinin sahibi olmustur. Bu donemde ismi gecen boélgelerin tamami icin Resneli Ciftligi

ismi kullanilmistir.
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Basaksehir ilcesinde, mevcut durum ve bdlgenin gelisme egilimleri dikkate alindiginda,
ilcenin kent merkezinin, nispeten bos olan ve toplu konut niteliginde planlanmis olan
Kayabasi Mevkiinde olusacagi dislintlebilir. Kayabasi Mevkiini kapsayan onayli planlarda
ayrilmis olan ticaret alanlari, yonetim merkezleri, egitim tesisi alanlari ve park alanlari,
konut alanlarinin ve diger aktivitelerin gerektirdigi olgller icinde yerel ve c¢evre

yerlesmelere hizmet verecek karakterli olacaktir.

Ayrica, kent bitinline yonelik alisveris merkezi gibi ticari kullanimlara imkan verilecek bir
ticaret yogunlugu Ust 6lgekli plan kararlari dogrultusunda alanin dogu kesiminde 3. kopri
baglanti yolu kavsagl yakin cevresinde olacaktir. Ticaret alanlari, yonetim merkezleri,
egitim tesisi alanlari, vb. diger donati alanlarinin yogun oldugu ve yiksek yogunluklu
konut alanlari ile ¢evrelenen bu boélge, hemen dogusundaki alanda yapilmasi distndlen
ve Saglik Bakanliginca calismalari devam eden Universite hastanesi ile birlikte Basaksehir

llcesinin merkezi olma niteligindedir.

Basaksehir ilcesi'nde sanayi sektorii, ekonomik yapi icinde énemli bir yer tutmaktadir.
istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve
TEM otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan (izerinde kurulan ikitelli Organize
Kiglk Sanayi Bolgesi, ilcede sanayi sektoriniin diger sektorler icinde blyuk bir ylzde ile
yer almasini saglamistir. Ayrica, Basaksehir ilgesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi
Mevkiinde, parsel Olceginde faaliyetlerini sitrdliren muhtelif sanayi tesisleri
bulunmaktadir. Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi Niifus Sayim Sonuclarina gére her gecen
yil nlfus artisi oldugu goérilmekte olup 2011 yili nifus sayimlarina gore 284.488 kisiyken
2013 yilinda 333.047 kisidir.

YiI | Toplam  Sehir Kir
2008 | 207.542 205.860  1.682
2009 | 226.387 224.055 | 2.332
2010 | 248.467 245.019  3.448
2011 | 284.488 280.385| 4.103

2013 | 333.047  333.047 -
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcilmius
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese slrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhlklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢coklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin oOzellikteki emsal miilklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6émri icinde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirirmlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. SOz
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkullin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin c¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yoéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Delta Gayrimenkul (0212 607 10 30) ile yapilan gérismede degerleme konusu
parsellerin m? birim emsal degerlerinin 1.200,00 — 1.500,00 £/m? araliginda olabilecegi
bilgisi edinilmistir. Ayrica Hosdere Mahallesi’'nde Konut imarh arsalarin yapilasma
sartlarina gore degismekle birlikte m? birim emsal degerlerinin 1.100,00 — 1.500,00 £/m?

araliginda olabilecegi bilgisi edinilmistir.
Emsal 2: Caliskan Emlak (0212 607 23 13) ile yapilan goriismede;

e Konu parsellere yakin konumlu, konut imarli, Emsal=0,40 H=3,50 olan 9.750,00 m?
yUzolcumll brit arsanin 450,00 £/m? bedel ile yakin zamanda satildigi ancak
tekrar satisinin giindemde oldugu ve 700, 00 £/m? bedel talep edildigi bilgisi

edinilmistir.

e Konu parsellerin karsisinda konumlu, Konut + Ticaret imarli, 18.000,00 m?

yUzo6lcumli arsa icin 1.300,00 £/m? birim bedelle anlasildig bilgisi edinilmistir.

o
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5.1.2 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

Yakin gevrede yer alan projelerin satis ofislerinden alinan satisg fiyati bilgileri ve yakin
cevrede bulunan alisveris merkezlerindeki satista olan diikkanlarin 2. el satis degerleri

asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Dumankaya Hi-Fit
Alan (m?) | Satis Fiyati (m?) | Birim Fiyat (6/m?)
Dikkan | 200,00 1.060.000 £ 5.300,00 £
Dikkan | 2.500,00 12.000.000 £ 4.800,00 £

Diger Ticari Emsaller

Alan Satis Fiyati Birim Fiyat o
Konum (m?) (m2) (5/m?) ligilisi
Verde Molino .
AVM 31,00 175.000 £ 5.645,16 & Lider Emlak (0212 605 0701)
Verde Molino L'ist Varhk Yonetimi (0212 288
AVM 70,00 300.000 £ 4.285,71% 0883)
Bahcesehir 2.
Kisim 630,00 2.164.500 & 3.435,71% D&D Emlak (0530 262 5949)
SunFLower AVM | 420,00 850.000 & 2.023,81% Elgi Emlak (0533 325 7906)
GreenHill AVM 100,00 666.000 £ 6.660,00 £
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, emsallerine
gore olumlu ve olumsuz 6zellikleri, tasinmazin yeri, konumu, sosyal ve kiltirel donati
alanlarina uzakhg, topografik yapisi, imar durumlari gibi tim etkenler birlikte incelenerek
tasinmazin birim m? degeri ve toplam degeri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.
Proje arsalarindan 653 ada 2 parsel (Temel Egitim Oncesi Egitim Alani), 653 ada 3 parsel
(Dini Tesis Alani), 653 ada 5 parsel (ilkégretim Tesis Alani) DOP parselleri olmalari sebebi
ile Emlak Konut GYO A.S. icin ticari bir deger ifade etmemekte olup degerlemede dikkate
alinmamustir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Ada | Parsel Alan(m2) Fonksiyon Emsal Birim Deger (£/m?) Deger (&)

654 1 18.171,56 | Ticaret 0,50 540,00 9.812.642,40
656 5 37.814,94 | Ticaret 0,50 540,00 20.420.067,60
Toplam = 55.986,50 Toplam Arsa Degeri = 30.232.710,00

5.2.2 Gelir indirgeme Yénetimine Goére Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu yéntemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmistir.

Rapora konu projede onayli ¢arsaf listesi dogrultusunda 204 adet dikkan icin 16.168,81
m? ve 78 adet ofis icin 11.851,34 m? olmak Uzere satilabilir alanlar toplami 28.020,15 m?
dir.

Projenin toplam maliyet hesabi icin yapi ruhsatlarindaki yapi sinifi ve ortak alanlar dabhil

bloklarin toplam kullanim alanlari dikkate alinmistir.

Yapi Sinifi | Ortak Alanlar Dahil Toplam Kullanim Alanlari (m?) 2014 yili Birim Maliyeti (£/m?)

IV-A 55.665,96 700,00
111-B 1.417,52 650,00
Toplam 57.083,48
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Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki hali hazirda satista olan ticari emsaller
bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu ortalama satis birim degerleri dikkan igin
3.250,00 £/m?, ofis i¢in 2.000,00 £/m? olarak alinmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %10, 2015 yilinda %60, 2016 yilinda %30 olarak gerceklesmesi beklenen bu
satislarla elde edilen toplam getiriye ulasilmistir. insaatin tamamlanma orani ise dgrenilen
son tamamlanma orani olan %45 ve kalan insai faaliyetlerin 2015 yilinda tamamlanacagi
duslintlerek nakit akisina yansitiimistir.

Tahmini %10,5 iskonto orani ile her yil icin buglnkii degeri hesap edilen bu nakit
akislarinin toplam degeri tabloda gosterilmistir.

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELiR ANALIZi

Diikkan Ofis
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 16.168,81 11.851,34
:::)jsear:::;gglzriY;:;\dakl (1. Yil) Ortalama 3.250,00 2.000,00
:fjstz‘:::;::g}esr\i(;:?dakl (2. Yil) Ortalama 3.510,00 2.160,00
:::;Szr:::;z:g}:r\i(;:,r)\dakl (3. Yil) Ortalama 3.790,80 2.332.80
indirgeme Katsayisi 1,00 0,90 0,82
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 10,00% 60,00% 30,00%
Projenin Satis Geliri (&) 7.625.131 49.410.851 26.681.859
TOPLAM GELIRLER (&) 7.625.131 49.410.851 26.681.859
indirgenmis Nakit Akisi 7.625.131 44.715.702 21.852.017
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 74.192.850
. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
GIDERLER
Alan (m2) | Birim Maliyet (£/m2) | 2015 Birim Maliyet (£/m?)
IV-A 55.665,96 | 700,00 721,00
1-B 1.417,52 | 650,00 669,50
2014 2015
Projenin Ongériilen Tamamlanma Orani 45,00% 55,00%
insaat Maliyeti 17.949.402 22.596.303
TOPLAM GIDERLER (&) 17.949.402 22.596.303
indirgenmis Nakit Akisi | 17.949.402 20.449.143
iNDIRGENMIiS TOPLAM GIDER (&) 38.398.545
indirgenmis Net Nakit Akis -10.324.271 24.266.559 21.852.017
GELISTIRILMIi$ ARSA DEGERI (&) 35.794.305
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Buna gore gelir indirgeme yontemi ile elde edilecek hasilatin buginki degeri

74.192.850,00 £ olarak hesap edilmistir.

Projenin toplam maliyetinin bugline indirgenmis degeri 38.398.545,00 £ olarak hesap
edilmis olup; buna gore gelistirilmis arsa degeri;

74.192.850,00 £ - 38.398.545,00 £ = 35.794.305,00 £ olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimuizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin,
istikrarh bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayal gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 30.232.710,00 % olarak kabul edilmistir.

Projede ingai faaliyetler devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle insaat seviyesi % 45,59’

dur.

Ada | Parsel | Blok No | Yapi Sinifi | Birim Maliyet (£/m?2) | Toplam Kullanim Alani (m?) | Toplam Maliyet ()

1 IV-A 700,00 10.461,72 7.323.204,00
6> ! 2 IV-A 700,00 5.145,21 3.601.647,00
1 IV-A 700,00 28.940,34 20.258.238,00
2 IV-A 700,00 8.958,14 6.270.698,00
3 IV-A 700,00 2.160,55 1.512.385,00
656 5 4 1-B 650,00 354,38 230.347,00
5 -B 650,00 354,38 230.347,00
6 1-B 650,00 354,38 230.347,00
7 -B 650,00 354,38 230.347,00
Toplam 57.083,48 39.887.560,00
Cevre Diizenlemesi ve Altyapi 3.988.756,00
TOPLAM MALIYET (&) 43.876.316,00

Toplam insaat maliyeti 43.876.316,00 £ olup, bu degerin %45,59'u 20.003.212,46 % olarak

hesap edilmistir. Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti

=30.232.710,00 £ + 20.003.212,46 £ = 50.235.922,46 % olarak hesap edilmistir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yoéntemine Gore

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 0Ozellikleri, bulunduklari bdlgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m?
fiyatlan zerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi, bagimsiz bolim konumlari kriterleri

dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buylklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim se¢ceneginin “orta gelir
gurubuna yonelik ve grubun ihtiyaclarina hitap eden ofis ve diikkan Unitelerinden olusan

ticaret projesi” olacagi kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul Hosdere Emlak Konutlari 1. Etap 3. Kisim
Ticaret, Okul, Spor Salonu, Kres ve Cami ile Genel Altyapi, Ada ici Altyapi ve Cevre
Diizenleme insaatlari Isi kapsaminda bulunan 5 adet parselden, 654 ada 1 parsel ve 656
ada 5 no.lu parseller izerinde bulunan 282 adet bagimsiz boélimdur. Onayli garsaf listeleri
dogrultusunda 204 adet dikkan ve 78 adet ofis olmak lizere satilabilir alanlar toplami
28.020,15 m? dir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi ongorilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Projede bulunan 282 adet bagimsiz bolimin ayri ayri degerleri ekte verilmis olup

toplam degeri 67.008.361,05 £ hesap ve takdir edilmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-04.11-053 EMLAK KONUT-12.11-134
Numarasi
Rapor Tarihi 29.04.2011 12.12.2011
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv

kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin

tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir nlshasi sirketimizde kalmak {izere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye

Piyasasi Kurulunca kabul gbéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati” nda dizenlenmistir.

Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif 0ZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisti) (Harita Yiksek Mihendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 282 Adet Bagimsiz Boéliim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi

V ] Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
Agl ye ln Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
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