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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Imar uygulamasi sonucunda olusacak
647 ada 2 nolu parsel, 648 ada 6 nolu
parsel, 649 ada 3 nolu parsel, 653 ada 2
nolu parsel, 653 ada 4 nolu parsel, 656
ada 3 nolu parsel, 658 ada 7 nolu
parsel, 700 ada 3 nolu parsel, 702 ada 3
nolu parsel, 703 ada 1 nolu parsel, 707
ada 1 nolu parseldeki TOKI hisselerinin
pazar dederinin tespiti

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

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

24 Temmuz 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul Ili, Esenyurt ve Basaksehir
i - . | 1lcesi, Hosdere Mahallesi‘nde konumiu

TAPU BILGILERI " | 94, 95, 98, 107, 136, 1859, 1862,

1992, 2131, 973 ve 1917 no'lu parseller

MEVCUT KULLANIM

L2

Parseller bos durumdadiriar.

- . | Bkz. 4.3. igili Belediye'de yapilan
IMAR DURUMU " | incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER

imar Uygulamasi Sonras: Olusacak
Parsellerin Toplam Pazar Dederi

,imar Uygulamasi Sonrasi Olusacak

105.555.000,-TL

Parsellerdeki TOKI Hisselerinin 85.775.000,-TL
Toplam Pazar Degeri

NOV RAPOR NO: 2012/1044
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik AS.

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU * Yurdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanmi sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

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

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
"Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN GNVANI * Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESi : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Tirkiye'nin  cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen imar uygulamasi sonucunda
olusacak parsellerdeki TOKI hisselerinin toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar dederi:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarn gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirQi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lizerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiine alinmasi planlanan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

NOVA RAPOR NO: 2012/1044
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarirmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak gincel veya gelecege
dontk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
Gikanimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmstir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1044
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Rapora konu imar uygulamasi sonucunda olusacak 647 ada 2 nolu parsel, 648 ada
6 nolu parsel, 649 ada 3 nolu parsel, 653 ada 2 nolu parsel, 653 ada 4 nolu parsel, 656
ada 3 nolu parsel, 658 ada 7 nolu parsel, 700 ada 3 nolu parsel, 702 ada 3 nolu parsel,
703 ada 1 nolu parsel, 707 ada 1 nolu parselin imar uygulamasindan 6nce geldikleri ada

ve parsel numaralari asagidaki tabloda sunulmustur,

AR UrauLamast Y
ONCESI ADA / PARSEL NO
YAPILMAMIS ADA / PARSEL NO
973 ve 1917 647 / 2
136 648/ 6
1917 ve 2131 649 / 3
1917 653/ 2
1917 656 / 3
1917 658 / 7
107 — 95 - 98 - 1859 700/ 3
94 702/ 3
94 - 1862 — 1992 703/ 1
94 707 / 1

Henliz Basakgehir Tapu Sicil Midirligi'nde rapor konusu parsellerin tescilleri
yapllmadifindan imar uygulamasi éncesinde geldikleri eski parsellerin tapu kayitlan bilgi
amach olarak sunulmustur.

NOVA RAPOR NO: 2012/1044
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4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

94 parsel 95 parsel
SAHIBI : | T.C. Bagbakanlik Toplu Konut T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanhdg Idaresi Baskanhgi
ILX : | Istanbul Istanbul
ILCESI : | Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere Hosdere
MEVKII : | Haramidere Haramidere
ADA NO ol = e
PARSEL NO | 94 95
ANA . : | Tarla Tarla
GAYRIMENKUL
NITELIGI _
yUzoLcumMu : | 62.800 m? 56.255 m?
HISSESI : | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 4146 7028
CILT NO s (1 1
SAYFA NO : |89 ap
TAPU TARIHI : | 15.04,2011 24.06.2011
98 parsel 107 parsel
SAHIBI : | T.C. Basbakanlik Toplu Konut Maliye Hazinesi
Idaresi Baskanhdi
ILT : | istanbul Istanbul
ILCESI : | Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere Hosdere
MEVKII : | Haramidere Tepetarla
ADA NO N ———
PARSEL NO | 98 107
ANA : | Tarla Tarla
GAYRIMENKUL
NITELIGI
YUzOLCUMU : | 48.065 m? 17.690 m?
HISSESI : | Tamamu Tamami
YEVMIYE NO : | 4146 15508
CILT NO : |1 2
SAYFA NO =193 102
TAPU ?RiHi’ : | 15.04.2011 21.11.2007
3
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1859 parsel

136 parsel

SAHIBI : | T.C. Basbakanlik Toplu Konut T.C. Basbakanlik Toplu Konut

Idaresi Baskanhdi Idaresi Bagkanlgi
ILI : | Istanbul Istanbul
ILCESI : | Basaksehir Esenyurt
MAHALLESI : | Hosdere Hosdere
MEVKII : | Tepetarla Sivat Deresi
ADA NO | == ——
PARSEL NO | 136 1952
ANA 1| Tarla Tarla
G@.YRIHENKUL
NATELIGE
YUZOLCUMU | 67.750 m? 25,600 m2
HISSESI : | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 4146 12228
CILT NO e |2 1
SAYFA NO ] 131 25
TAPU TARIHI : | 15.04.2011 15.04.2011

1862 parsel 1992 parsel

SAHIBI : | T.C. Basbakanlik Toplu Konut - (%)

Idaresi Baskanlgi.....TAM
ILX : | Istanbul Istanbul
ILCESI : | Esenyurt Esenyurt
MAHALLESI : | Hosdere Hosdere
MEVKII P - ---
ADA NO I -
PARSEL NO t| 1862 1992
ANA : | Tarla Tarla
GAYRIMENKUL
NITELIGI
YUzoLcOMO : | 26.000 m2 19.700 m2
HISSESI : | Tamami Hisseli (*)
YEVMIYE NO 1 [ 12228 3465
CILT NO 1|1 1
SAYFA NO : |31 63
TAPU TARIHI : | 15.04.2011 25.06.1993

(*) Elbirligi milkiyeti mevcut olup malikleri su sekildedir: Melek DURMAZ, Ferhat
DURMAZ, Orhan ELBIR, Nadire KAFADAR, Ali DURMAZ, ibrahim DURMAZ, Milayim
DURMAZ, Neriman EKICI, Cemal DURMAZ, Nizam DURMAZ, Sidika KAFADAR ve

dile 6ZGONUL.

NOVAITD RAPOR NO: 2012/1044
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1917 parsel 2131 parsel

SAHIBI : | T.C. Basbakanlik Toplu Konut Maliye Hazinesi

Idaresi Baskanhgi
ILI Istanbul Istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere Hosdere
MEVKII : | Tepetarla Tepetarla
ADA NO £ - e
PARSEL NO s | 1917 2131
ANA : | Askeri tesisler ve mistemil tarla | Tarla
GAYRIMENKUL
NIVELYIGL
YUuZoLCcuMU : | 656.463 m2 7.830 m2
HISSESI : | Tamami Tamami
YEVMIYE NO 1| 4146 9427
CILT NO 1| 22 38
SAYFA NO £ 2123 3749
TAPU TARIHI : | 15.04.2011 22.10.2002

973 parsel

SAHIBI : | T.C. Basbakanlik Toplu Konut

Idaresi Baskanhgi
ILI : | Istanbul
ILCESI : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKII : | Tepetarla
ADA NO e
PARSEL NO : | 973
ANA : | Askeri tesis mistemil tarla
GAYRIMENKUL
NITELIGI
YUzZOLCUMU : | 16.750 m2
HISSESI : | Tamami
YEVMIYE NO : | 4146
CILT NO :|10
SAYFA NO : | 967
TAPU TARIHI : | 15.04.2011

NOVA

WWW. novatd.com

RAPOR NO: 2012/1044




NI/ A

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 1li, Esenyurt ve Basaksehir Iigeleri Tapu Sicil Madirliikleri'nden alinan
takyidat yazilarina gére rapor konusu taginmazlar (94, 95, 98, 107, 136, 973, 1859,
1862, 1917, 1992 ve 2131 no’lu parseller) izerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

94 no’'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Baliimii

¢ Askeri giivenlik sahasi igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
» Askeri nedenle yapilasmasi kisitl alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier béliimii
= H: 1.200 m?'lik kisminda askeriye suyu icin irtifak hakk: vardir.
95 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii
e Askeri giivenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
» Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)
» Catalca Mal Miidiirliigu lehine istimlak serhi. (18.12.1980 tarih ve 3794 yevmiye
no ile)
Hak ve Miikellefiyetler béliimii
= H: Askeriyeye ait su icin 940 m?'lik mahalde irtifak hakki.
98 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii

Askeri glvenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
+ Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler baliimii

e H: 660 m2'lik kisminda askeri su igin irtifak hakki.

107 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii

= Askeri guvenlik bélgesi igerisinde kalmaktadir. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye
no ile)

¢ Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

e Catalca Mal Mid(rligd lehine istimlak serhi. (18.12.1980 tarih ve 3794 yevmiye
no ile)

NOVA/TD RAPOR NO: 2012/1044
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136 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Bliimii

* Askeri glivenlik sahasi igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
e Askeri nedenle yapilagmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

973 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii

* Bu gayrimenkul igerisindeki askeri tesisler Milli Savunma Bakanhdi'nca insa
edilmistir,
» Askeri nedenle yapilasmas kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)
e Esenyurt 2942 sayil kanunun maddesi geredince serh. (26.05.1998 tarih ve 3865
yevmiye no ile)
Hak ve Miikellefiyetler boliimii

e Intifasi Milli Savunma Bakanligi'na aittir.

59 no’lu parsel ilizerinde:
Beyanlar Bolimii

» Askeri nedenle yapilmasi kisith alan (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)
* Karayollan Genel Midurliigii (TCK) lehine istimlak serhi. (18.12.1980 tarih ve
3794 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii

s Toplu Konut idares Baskanhgimin on alim hakki vardir. (18.05.2012 tarih ve
17463 yevmiye no lle)
1862 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Béliimi

* Askeri glivenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
o Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan, (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

1917 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii

Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanhgi'nca insa edilmistir.

Askeri giivenlik sahasi igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)

Askeri nedenle yapilagsmasi kisitl alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)
2942 sayili kanunun 7. maddesi geredince Karayollari Genel Madirliga lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

e & o @

Hak ve Miikellefiyetler bdliimii

e [ 1 intifa Milli Savunma Bakanldi'na aittir.
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1992 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii

* Askeri giivenlik sahasi igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
« Askeri nedenle yapilmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler boliimii

o H: 420 m2'lik kisim igin askeriye suyuna ait irtifak hakk: vardir.

2131 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii

* Askeri glivenlik sahas igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
« Askeri nedenle yapilagsmas kisitl alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

(**) KAMULASTIRMA KANUNU - KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK ISLEMLER VE

IDARI SERH - MADDE 7: Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile 0zerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin
sininni, ylzélgmint ve cinsini gosterir olgekli planimi yapar veya yaptinr; kamulastirilan
taginmaz malin sahiplerini, tapu kayd: yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi
ve nufus kayitlan f{zerinden veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere
baglamak suretiyle tespit ettirir. figili vergi dairesi idarenin istegi {izerine tasinmaz mal ve
kaynaklann vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek deferi en gec bir ay icerisinde verir. idare kamulastirma karan
verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu
tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik
degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degdisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. { Degisik
cimle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde
10 uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde
bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde,
bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir. )
INTIFA HAKKI: Bir maldan tamamiyla yararlanma, onu kullanma hakkidir. intifa
hakki gayrimenkuliin alim-satimini olumsuz olarak etkilemektedir.,
IRTIFAK HAKKI: Sahibine hakkin konusu tasinmaz mal zerinde kullanma ve
yararlanma yetkisi veren simrli ayni haklanin genel adidir. Bir arazi lehine
kurulursa arzi irtifak hakki, bir sahis yararina kurulursa sahsi irtifak hakki denir.
Baskalarina devri miimkiin olarak ve yirmi yildan fazla siireli kurulursa daimi ve
mustakil irtifak hakki seklinde tescil edilebilir. Medeni Kanunda irtifak haklar;
intifa hakki, stikna hakki, gegit hakki, kaynak hakki, {ist (insaat) hakk: ve diger
irtifak haklan olarak gésterilmistir.

Rapor konusu imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerin tapu incelemesi
itibariyle sermaye mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhigi portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gdriis ve
kanaatindeyiz. Ancak imar uygulamasi sonucu olusacak parseller iizerindeki
intifa haklar, kamulastirma wve istimlak serhlerinin terkin edilmesi
gerekmektedir.
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4.3 ILGILI BELEDIYE’DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi ve Esenyurt Belediyesi Imar Midiriagii'nde yapilan
goriismelerde rapor konusu parsellerin kapsaminda bulunduklar “Hosdere Toplu Konut
Alam 1. Etap” a iliskin olarak hazirlanan 1/5000 blcekli Nazim ve 1/1000 olcekli
Uygulama Imar Plani‘nin Gevre ve Sehircilik Bakanhgi'min 12.03.2012 tarih ve 3682 sayil
Makam Olur'lar dogrultusunda 644 sayili Kanun Hitkmiindeki Kararname hikimleri ile
3194 sayili Kanunun 9. maddesi uyannca re’sen onaylandigi, 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Plani'na istinaden imar uygulamasimin 18.05.2012 tarihi itibariyle aski siirecinin
baglandigi ve 18.06.2012 tarihi itibariyle aski siirecinin tamamlandidi &§renilmistir. imar
uygulamasi neticesinde olusan yeni parsellerin Basaksehir Tapu Sicil Midirltgi'nde tescil
asamasinda oldugu 6grenilmistir.

Onaylanan 1/1000 &lgekli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama imar Plam

¥ ISTANBUL ILJ, BASAKSEHIR VE ESENYURT ILGELER,
3> HOSDERE TOPLU KONUT ALANI e
3 S _ 2 1/1000 OLCEKLI LIYGULAMA IMAR PLANI

0m pscse IUNEE
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Imar planina ozet olacak sekilde planlama alanin tamamini olusturan

fonksiyoniarin dagihimi asagidaki tabloda sunulmustur.

PLANLAMA ALANI DAGILIM TABLOSU

FONKSIYON ALAN | EmsaL | INSEAT 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%
fgggtﬂg}mﬁem’ﬁ””) (K3) 261,929 2.0 523,858 | 17.26%
Ticarc;t (T1) (E=0.50) 107,817 0.50 53,909 | 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%

0 | Ozel Iikogretim Alani 16,216 1.00 16,216 | 1.07% | 57.80%
¥ | 6zel Temel Egitim Oncesi Egitim Al, 5497  1.00 5497 0.36%
Ozel Sosyal-Kiltiirel Tesis Alani 11,840 1.00 11,840 0.78%
Ozel Sadlik Tesisi Alani 18,760 1.00 18,760| 1.24%
Konut Disi Kentsel Calisma Alani 45,766 2.25 102,973 3.02%
Kiglik 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%
& | Ilkogretim 48,219 1.00 48,219 3.18%

& [ortaogretim 36,141|  1.00 36,141| 2.38% | 30-33%
Dini Tesis Alani 26,387 1.00 26,387 1.74%
Yollar 269,869 0.00 - 17.79%
Sosyal-Kulturel Tesis Alani 7,173 1.00 7,173 0.47%
Idari Tesis Alani 35,879 1.00 35879| 2.36%

§ 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% | 100%

Not: Yukaridaki tabloda DOP ve KOP olarak belirtilen alanlar kamu kullamimina ait

alanlardir,

Plan aciklama raporundan edinilen plan milkiyet bilgileri asadida sunulmustur.

» Planlama alanindaki parsellerin miilkiyetleri; Toplu Konut Idaresi, Emlak Konut
GYO A.S., Maliye Hazinesi ve sahislara aittir. Sahis miilkiyetlerindeki parsel
dagiiminin daha pargacil oldugu gériilmektedir.
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Hosdere Toplu Konut Alani Kadastral Durum
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Imar uygulamasi sonucu olusacak parsellerin yiizélciimleri ile hangi imar lejantina

isabet ettikleri ve yapilagma sartlan asadidaki tabloda sunulmustur.

e | TOKI HISSESINE | 1/1000 OLCEKLE YENE
oLusacak | YUZOLCUMO | DUSEN KISMIN IMAR PLANINA GORE YAPILASMA
PARSEL (m?) YUzoLcimu DENK GELDIGI IMAR HAKKI
(m?) LEJANTI
647/2 14.257,28 14.257,28 | KONUT ALANI Emsal: 1,50
648/6 3.647,21 3.647,21 | KONUT ALANI Emsal: 0,50
649/3 11.756,13 7.217,57 | KONUT ALANI Emsal: 0,50
TEMEL EGITIM ONCESI .
653/2 3.661,59 3.661,59 | £&iTiM ALANI Emsal: 1,00
653/4 7.173,24 7:373,24 | FOSYAL KULTUREL TESIS | co): 1 6
ALANI
656/3 22.449,31 22.449,31 | REKREASYON Emsal: 0,05
TEMEL EGITIM ONCESI .
658/7 4.417,19 4.417,19 | primi ) ANt Emsal: 1,00
KONUT DISI KENTSEL .
700/3 45.758,19 35.012,84 CALISMA ALANI Emsal: 2,25
702/3 925,38 925,38 | TICARET ALANI Emsal: 1,00
703/1 33.560,92 18.676,35 | TICARET ALANI Emsal: 1,00
707/1 23.264,07 23.264,07 | TICARET ALANI Emsal: 2,50
TOPLAM | 170.870,51 140.702,03

Istanhul ili, Basaksehir ve Esenyurt iiceleri, Hosdere Toplu Konut Alam 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notlar

1. Bu plan, plan paftalari, plan notlan ve plan raporu ile bir biittindiir.

2. Tum fonksiyon alanlarinda binalann giris kotlari asadidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlanacaktir. Geri kalan binalar
tabii zeminin korunmasina 6zen gésterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden
kot alacaklardir.

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

4. Tlgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, IGDAS VB.) gériisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.
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5. Imar Kanunu’nun 18.maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi sartlarina
gdére arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6. Imar plani ile millkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet sinin plan sinin olarak
kabul edilecektir.

7. Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Aym miilkiyette olmak sarti ile konut alan
genelinde emsale esas ingaat alan sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller
arasinda emsal transferi yapilabilir.

8. Planlama alani icinde &ngériilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac istanbul
Otopark YGnetmeligi dogrultusunda &ncelikle kendi fonksiyon alaniar icerisinde
gbzimlenecektir.

9. Ilgili kurum ve kuruluslarin gériisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yap!
adalan arasinda badlanti saglamak amaciyla yaya ve tasit alt ve (st gecitleri
yapilabilir.

10. Mimari tasarimdan dolayl olusan acik teraslar istii kapatimamak kaydi ile cat
bahgesi, hobi bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullamlabilir, Bulundugu kat alaninim
%15'ini gegmeyen bu alanlar ve acik cikmalar emsale dahildir,

11. Planlama alani igerisinde yer alan mevcut adaclar vaziyet planina gore
dederlendirilecektir.

12. Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
ybnetim birimlerinde cbziilmesi ve genel yénetim plani ile tammlanmasi halinde bu
yapilarda kapic dairesi sarti aranmayacaktir.

13. Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yénetmelik hiikiimleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14. Plan bitiniinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, Telekom yapilan, aritma tesisi, su
deposu vb. kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil degildir.

15. Tim 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 icerisinde;

YK1"Konut alanlarinda, E=0.50 H:Serbesttir.
YK2"Konut alanlarinda, E=1.50 H:Serbest'tir.
YK3"Konut alanlannda, E=2.00 H:Serbest'tir.

16. Ticaret alanlarinda is merkezi, alisveris merkezi, yénetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize vb. kiiltiirel tesis alanlan,
ticaret, ofis, biiro, lokanta, gazino, carsi cok katli madazalar, banka, finans
kurumlari, ozel egitim alanlar, dzel saghk tesis alanlan, 6zel spor alanlari, kat
otoparklari yapilabilir, Bu islevler bir arada kullanilabilir.

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

17. Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan icerisinde alanda yasayacak
nifusun ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal dederinin %5'ini gegmemek
kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor
salonu, yuzme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin
yefi,vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.
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18. Konut, ticaret alanlarinda gati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélimler olarak
kullanilmamak kaydi ile emsale dahildir.

Akaryakit ve Balkim Istasyonu Alanlar

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

20. Bu alanlarda yapilasma sartlan E=0.50 Hmax=>5.50 sartlari olmak iizere mimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlary;

21. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, kiiltiirel ve tiretim yapilmayan 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 gevre sadhdi yoniinden tehlike arz etmeyen kigiik ofgekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayic ve yanici maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir,

Kiiciik Sanayi Alanlan

22. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulug gérisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre
saghd yoniinden tehlike arz etmeyen kiigiik 6lcekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

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

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

24. Plandaki ilkogretim tesis alani ya da ortadgretim alanlar ilgili kurum gériisleri
alinarak meslek lisesi ve gok programli liseler olarak kullanilabilir.

25. Temel egitim oncesi editim alanlari ve 6zel temel egitim 6ncesi editim alanlan
ihtiyaca gbre anaokulu ve ya kres alani olarak kullamlabilir.

26. Saglk tesis ve odzel saglik tesisi alanlarinda; hastaneler, saghk ocaklar, dispanserler,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalari, ambulans
servisleri vb. saglik tesisleri yer alabilir.

27. Sosyo-kiiltiirel tesis ve 6zel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda, kitiiphaneler, halk
egitim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
gocuk ve genclik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlar iceren
sosyal hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu yapilanma alani (SHCEK vyapilanma
alant) acik 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 kiiltiirel tesisler, semt konaklari,
muhtarlik binalar, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski, niversite yapilmasi
durumunda bu alanda baska egitim birimi yer alamaz.

29. Ozel ilkégretim ve dzel ortabgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin gorisleri
alinarak &zel Universite yapilabilir. Ozel iiniversite yapilmasi durumunda bu alanda
baska egitim birimi yer alamaz.

30. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve gocuklar olmak
tzere bolgede yasayanlara yénelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksatl
egitim faaliyetlerinin, kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere yénelik editim tesisleri,
aije merkezleri yer alabilir.
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31. Teknik ve alt yapt alanlarinda, iski, igdas, kati atik merkezi, Telekom, teias, itfaiye,
iett vb.kurum ve kuruluslar yer alabilir.

32. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
biife, agik cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalar, trafo binasi gibi kalc
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrnca; yesil alan dizenlemeleri,
agaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollar, agik hava tiyatrosu, toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslar, agik spor alanlan yer alabilir.

Rapor konusu imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerin imar durumu
itibariyle sermaye mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhi portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigih Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlardan 94, 95, 98, 136, 1862, 1859, 1917 ve 973
no’lu parsellerin bir 6nceki maliginin Maliye Hazinesi ve 6zel sahislar oldugu belirlenmistir.
107, 1992 ve 2131 no'lu parsellerin son (¢ yil icerisinde maliklerinde herhangi bir
degisiklik olmamisgtir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin konumlu olduklari bolge daha énceden “askeri
alan” icerisinde kalmakta iken parsellerin bulundugu bélge icin yeni imar plani
hazirlandigi 6grenilmigtir. Ancak heniiz yeni olusan parsellerin ilgili tapu miidiirligiinde
tescilleri yapiilmamistir.

4.4.3. Kadastro Miihendisligi Birimi incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlann bulundugdu bélgenin imar plami aski sireci
18.06.2012 tarihinde tamamlanmis ve ilgili tapu sicil midirligiinde imar uygulamasi
devam etmektedir.

20
NOVA RAPOR NO: 2012/1044



NI A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul Ili, Basaksehir ve Esenyurt ilcelerinde
konumlu 94, 95, 98, 107, 136, 973, 1859, 1862, 1917, 1992 ve 2131 no'lu parsellerin
imar uygulamasi neticesinde olusacak olan 647 ada 2 nolu parsel, 648 ada 6 nolu parsel,
649 ada 3 nolu parsel, 653 ada 2 nolu parsel, 653 ada 4 nolu parsel, 656 ada 3 nolu
parsel, 658 ada 7 nolu parsel, 700 ada 3 nolu parsel, 702 ada 3 nolu parsel, 703 ada 1
nolu parsel ve 707 ada 1 nolu parseldir.

Imar uygulamas neticesinde olugacak parsellere; Bahgesehir’in icinden devam eden
Hosdere — Bahgesehir Yolu iizerinde yaklasik 2 km devam edilerek Mercedes Tesisinin
oldugu konuma varilmak suretiyle saglanir.

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 gok sayida sanayi tesisi ile bog parseller bulunmaktadir.

Konumlan, ulasim kolayligi ve gelismekte olan bir bdlgede yer almalan
tasinmazlarin dederlerini olumlu yénde etkilemektedir.
Bdlge, Bagaksehir ve Esenyurt Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve

kismen tamamlanmig altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Uygulama sonucu olusacak parsellerin bilgileri asagidaki tabblodaki gibidir

UYGULAMA | | TOKI HISSESINE
:Sgﬂii vuz?ml.g)u ne Dgg:g:gg::é" UYGULAMA ONCESINDEKI PARSEL
PARSEL (m?)
647/2 14.257,28 14.257,28 | 973 ve 1917 nolu parsel
648/6 3.647,21 3.647,21 | 136 nolu parsel
649/3 11.756,13 7.217,57 | 1917 ve 2131 nolu parsel
653/2 3.661,59 3.661,59 | 1917 nolu parsel
653/4 7.173,24 7.173,24 | 1917 nolu parsel
656/3 22.449 31 22.449,31 | 1917 nolu parsel
658/7 4.417,19 4.417,19 | 1917 nolu parsel
700/3 45.758,19 35.012,84 | 95, 98, 107, 1859 nolu parsel
702/3 925,38 925,38 | 94 nolu parsel
703/1 33.560,92 18.676,35 | 94, 1862, 1992 nolu parsel
707/1 23.264,07 23.264,07 | 94 nolu parsel
TOPLAM 170.870,51 140.702,03

o 171000 olcekli

Hogsdere Toplu Konut Alan

Uygulama Imar Plani paftasinda

taginmazlarin parselasyon islemleri heniiz tamamlanmamistir.

o Kadastral parsellerin etrafi kismen gevre citl ile gevrelenmistir.

o Rapor, mevcut imar uygulamasi, kadastral pafta zerindeki incelemeler ve kadastro

yetkilileriyle yapilan gériismelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bélgesel olarak

yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Bolge kismen egimli ve diiz bir topografik yapidadir.

EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZI
Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi

5.3

Sermaye Piyasasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tamimi: “bir
mdlkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkin en yiiksek dedieri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu imar uygulamasi sonrasi olusacak
parsellerin konumlari, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliikleri ile mevcut imar durumlan dikkate
alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin imar uygulamasi neticesinde olusacak
parsellerin tescilinin yapiimasi durumunda “biinyesinde ticari iiniteleri, temel egitim
Gncesi egitim binalan, rekreasyon ve kiiltiir tesisi binalan barindiran elit bir

konut / villa sitesi insa edilmesi” olacag goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile kars! karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki bilyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek iilkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diigtisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sdrecinin yarattifl uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmalarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektorii 2004 yili bagsindan itibaren hizlh bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalannm da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere biiytk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmastyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yiimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimn tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deder artiglar goéziikse de genel gériiniim fiyatlann sabit
kaldigidir,

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami icin de
ongoriimiiz, global ekonomik krizin etkilerini sirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecedi, dederlerde artis olmayacad seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Istanbul 1li

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doduda Kocaeli Siradadlari'nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bdimektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilceleri ile, gineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize llcesi topraklan ile gevrilidir, Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu
icindeki payi %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik
Tiirkiye niifusu iginde 10,018,735 Kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis géstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu o©nem acikca
gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan
da dlkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit
edilen yillik biylime orani %2.83'tlr. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama
nufus artis hizinin %3.45 olarak gercgeklesmesi ve bu oranin bir kisminin gdglerden
kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin diistidgu gézlenmektedir. Bunun sebepleri
Turkiye genelindeki niifus artis hizinin  (dodurganlik oram) dismesi ve gdcln
yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu icindeki
pay ise %15,8°dir. Niifus artis hizn yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama
%2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul'da niifusun 6nemli bir belirleyicisi olan
goc orani da yavaglamig 2000-2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve niifusun
2015 yiinda 14.48 milyona cikacagi ongorilmektedir. Tiirkiye'nin de nifus artis hizi
yavaglayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8% cikacaktr.
Istanbul'da niifus artist % 80 kent kaynakli, %20 ise goc kaynakh olacaktir. Nifus artis
éngorillerine bagl olarak Istanbul'da kentsel hane halki sayist da 2015 yilinda 2,9
milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Buyiikgekmece, Gatalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniyef Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Basaksehir Iicesi

5747 sayih "Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki Kanun" cergevesinde, Kiigiikgekmece'ye bagl
6, Esenler ve Bahgesehir'e badli 2'ser mahallenin katihmiyla Basaksehir ilgesi
kurulmustur. 9 mahalle ve 1 koyden olugan Basaksehir ilgesi'nin toplam alani 10.433,6
Ha olup, Kiigiikgekmece Ilgesinden katilan alan 6.730 Ha'dir.

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi‘ne gére 2011 yil niifusu 284.488 kisidir.
ligenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi
Belediyesi; giineyinde Avalar Belediyesi, Kiigilkgekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dojusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.
Ilce iic ana bélgeden olusmaktadir:
1. Basak Konutlar - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcgesehir

Iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanl dénemindeki
ismi Azathk'tir. Bu dénemnde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmistir.
Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak iizere bolgeye Resneli Ciftligi
denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilcenin bugiinkii
mahalleleri olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yanmburgaz Madgarasi
ilgenin Altingehir semtinde Kayabagi yolu iizerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik
cad ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir, Fakat agir
tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklar yarigi bircok yerli sinema filmine
mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
gunumiize gelmeyi basarmistir,

Ilgedeki en saglikh bigimde giinimiize ulagan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
iiaminda 6nemli rolii olan bu Arnavut kdkenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanim Burgaz Madgarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gortlebilir. Ayrica, ciftlik bolgesinin icinde bulundudu vadide bitki cesitlilii cok fazladr.
Bu nedenle, buramin eko-arkeoloji parkina déniistiiriiimesi diisiinilmustir. Sahintepe
yolunda Sazlidere ilizerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullamlan
kopriide de agir tahribat s6z konusudur.

fice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKi Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahcesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica {iniversite yapiimasi planlanmakta veya
halihazirda ki istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bolgede yerleske agmasi
digurlilmektedir. Bahgesehir ve Bagsak Konutlan yeterli sayida devlet ve 6zele okula /
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sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiyiik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkogretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim
sorunun baslica nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim soz konusudur. Bahcesehir ve Basak
Konutlar, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donamimliyken Altinsehir
bélgesinde egitim alaninda da oldudu gibi sadlik ocaklari dahil tiim saglik hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan yvapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bojaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede Gneme sahiptir. Bunlarnn disinda, ilgede énemli ana
arterler  bulunmakla birlikte, dizenli bir vyol hiyerarsisi  bulunmamaktadir.
Kiiclikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlar bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce simirlan igerisinde kuzey-gliney yéninde devam eden
demiryolu, Halkal'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 Konutlari ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gegerek rayli sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulagimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Ilerleyen zamanlarda ilcenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi dustnilmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki drtiisti bozkir ve caliliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki drtiisiine sahiptir. Sazlidere Baraj Goll
ilce sinirlari iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dodup Kiigiikcekmece
Géli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi
de ilge sinirlari iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir.
Iigede heniiz herhangi bir agaclandirma alani yoktur. Ama son yillarda adaclandirma
calismalan yapilimistir.

ligede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tarkiye'nin en bayiik
yapay gdleti olan Bahgehir'deki golet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiiltlirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniiz altyap! calismalan bile yapilmamustir. Tiirkiye'nin en biiyiik 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 biiylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandig) Kayasehir projesi
de bu ilce sinirlar icindedir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasim kolayhd:,
o Geligmekte olan bir bolgede yer almalari,
o Ulasim aglarina yakin olmalan,
o Parsellerin bir proje bitinligiinde dederlendirilmesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlan,
o Imar planina istinaden imar uygulamasinin tamamlanmis olmasi,
o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Tescillerinin heniiz yapilmamis olmast,
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel
talebin azalmis olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar
1. Hosdere'de rapor konusu tasinmazlara yakin konumda, ana cadde (izerinde olan

46.000 m? yiizélgiimld, “*Konut Alani” lejantina, “TAKS: 0,25 ve Bina yiksekligi (Hmax)
6,50 m” yapilasma hakkina sahip parselin m? satis degeri 700,-TLdir.
ilgilisi / Remax Exclusive: 0216 469 84 27

2. Hosdere'de rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 25.000 m? yltzolgimii,
"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,50 ve Bina yiiksekligi (Hmax): 6,50 m”
yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 15.000.000,-TL'dir.
(m? satis degeri 600,-TL)
Ilgilisi / Tayfun SAHIN: 0533 693 46 33

3. Hosdere Filtepe mevkiinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan briit
22.000 m” yiiz6lgiimll, “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 alani
disindadir. Uygulama sirasinda terkleri yapilacaktir.
(m” satis dederi 200,-USD / ~ 365,-TL)
ligilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

4. Hogdere'de rapor konusu tasinmazlara yakin konumda, ana cadde iizerinde yer alan
11.500 m? yiizélglimlii, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal: 0,50" yapilasma hakkina
sahip parselin m* satis degeri 400,-USD / ~ 730,-TL'dir.
Tigili ras Gayrimenkul: 0541 678 34 44
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5. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda ve Fi Yapi Projesi yakininda yer alan
19.700 m? yiizdlglimlii, “Konut Alani” lejantina ve "Emsal (E): 0,50” yapilasma hakkina
sahip parselin satis degeri 16.000.000,-TL'dir. (m” sabis degeri ~ 815,-TL)
Ilgilisi / Remax Exclusive: 0216 469 84 27

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL'dir.

Bdlgedeki satista olan konut projeleri
Hosdere Bolgesi

i Oda Kullanmim Fiyat m?2 Birim
Proje Ads Sayisi Alanm (m2) (TYL) Dederi (TL)
1+1 66 — 68 129.000 - 144,000 2.035
Dumankaya 2+1 103 - 115 198.000 — 233.000 1.965
Modern Vadi 3+1 154 - 171 293.000 - 343.000 2.020
4+1 185 - 240 404.000 - 455.000 2.040
1+1 88 195.000 2.215
B - &ide 1+1 110 245.000 2.230
Erarediit 2+1 125 295.000 2.360
3+1 174 375.000 2.155
3+1 190 455.000 2.395
1+1 68 89.000 - 105.000 1.425
) 1+1 78 105.000 — 145.000 1.605
N Tepe Projesi 241 135 220.000 — 245,000 1.775
3+1 175 250.000 - 260.000 1.460
1+1 97 179.450 1.850
. o 2+1 97 185.000 1.910
Park City Projesi 241 144 252.000 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
Bogazkoy Bolgesi
’ Oda Kullamm Fiyat m?2 Birim
Proje Adi Sayisi | Alami (m2) (TL) Dedgeri (TL)
- 2+1 90 147.000 — 175.000 -
Armina Evleri 341 120 177.000 — 250.000 =
5+2 294 1.000.000 3.400
Glmsig Evleri 6+2 365 1.100.000 3.015
(villa) 4+1 204 870.000 4.265
4+1 179 810.000 4.525
4+1 227 650.000 2.865
; 3+1 158 600.000 3.750
City Court Projes] 3+1 158 515.000 3.260
3+1 160 540.000 3.375
442 324 750.000 — 850.000 1.850
Kelebekler Vadisi 4+1 177 410.000 - 460.000 1.910
Projesi 3+1 153 360.000 - 420.000 1.750
s 2+1 120 280.000 2.000
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1.400.000 3.775

542 371 1.300.000 3.505

1.200.000 3.235

. 3+1 (villa 615.000 3.680

Eston Sehir kati) 167 670.000 4.010
3+1 135 360.000 2.665

2%1 106 250.000 2.360

1+1 65 175.000 2.695

3+1 160 385.000 2.405

. 241 135 298.000 2.210

Banu Evleri 742 450 1.430.000 3.180
542 429 1.085.000 2.539

Bélgedeki satista olan is yerleri

Bdlge genelinde yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

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

- Verde Molino AVM biinyesinde 125 adet diikkan yer almakta olup, 25.000 m?
ingaat alanina sahiptir. AVM icerisindeki diikkanlarin buyiikliikleri 5 - 1.900 m?
arasinda dedismektedir. Goze carpan en o6nemli kiracisi Migros'tur. AVM
icerisindeki doluluk orani diigiiktiir. Verde Molino AVM biinyesinde yer alan
dilkkanlarin 2. el satis degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

e
coanns | ol | Teded | menist
(TL) (TL)
= 150.000 5820 | o3%2 G702 02
i U T
o | oo | sos |opiciane

- Armina AVM biinyesinde 19 adet diikkan yer almaktadir. Diikkanlarin satis
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

SATIS M2 BIRIM
:&";IA?:";‘) DEGERI DEGERI iLGiLisi
(TL) (TL)
32,66 163.300 5.000
34,28 171.400 5.000
45,01 247.555 5.500 Satis Ofisi
141,38 566.000 4.000 0212 850 52 52
143,61 592.000 4.125
401,74 2.400.000 5.975

- Bahgegehir merkezde yer alan ticari Unitelerin m? satis dederlerinin 5.000 -

0.000,-TL araliginda oldugu égrenilmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet vyaklasimi yoéntemleri kullaniir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanifabilirligine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
6ninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa iizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullaniimistir. Gelir indirgeme yéntemi birlesenlerinden
proje maliyeti ve hasilati hesaplanirken imar plam onaylanmis, imar uygulamasi aski
streci tamamlanmis, ancak heniiz tapuya tescili yapilmarms parseller dikkate alinmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan ile géristlmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir,

8.1.1 EMSAL ANALIzZI

Piyasa bilgileri béliminde yer alan emsaller m? birim dederleri 600 — 815,-TL
araliginda degismektedir. 3 no’lu emsal hentiz kadastral parseldir. Bu nedenle uygulama
sirasinda DOP kesintisi yapilacak ve kalan alan {izerinden imar verilecektir. Imar
uygulamasi sonrasi parselin m? birim degerinin 500,-TL mertebesinde olacag goris ve
kanaatindeyiz. Emsallerin aritmatik ortalamasi yaklasik 715,-TL mertebesindedir. Bu
rakam (zerinden % 10 pazarlik payl olacadl gériisiiyle ortalama referans degerinin
yaklasik 645,-TL mertebesinde olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu tasinmazlarin konumlarina, biiyiikliikklerine ve imar durumlan ile
yapllasma haklarina gére parsellerin m? birim degderleri referans degere gore
350 - 900,-TL arah@inda olarak takdir edilmistir. Rapor konusu parselden imar planina
gore 653 ada 2 ve 4 parsel ile 658 ada 7 parsel kamulastinlacak (KOP) parselleridir. KOP
parsell olanlar igin m? birim dederi takdir edililirken ilgili resmi kurumlardan kamulastirma
kararlarinin oldukga uzun siirelerde gerceklestigi goriilmiistiir. Bu bilgilerin i1siginda rapor
konusu parselin bdlgedeki ticari nitelikli parsellerin m? satis degerleri izerinden yaklasik
bir iskonto uygulanarak deger takdir edilmesinin uygun olacad gériis ve kanaatindeyiz.
Bu bilgiden hareketle 653 ada 2 ve 4 parsel igin 200,-TL, 658 ada 7 parsel (rekreasyon
alam) icin ise 90,-TL mertebesinde bir deger takdir ediimistir.
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Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu parseller (imar uygulamasi sonrasi olusacak kisimlar) igin m?2

birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyiikliik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler

dahilinde karsilastinlrmg, emlak pazannin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalari ile goriigiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

Ulasilan Sonug

Piyasa Dbilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

parsellerin (imar uygulamasi sonras| olusacak kisimlar) konumlari, biyiklikleri, fiziksel

ozellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam
pazar degderleri asagida tablo halinde listelenmistir.

iMAR UYGULAMASI
UYGULAMA SONRASINDA . m? BIRIM | TOPLAM PAZAR
SONRASI iMAR DURUMU / remtar iy
OLUSACAK DEGERI DEGERI
OLUSACAK YAPILASMA SARTI
PARSEL ADI PARSELLERIN (TL) (TL)
Y0zOLCUMO (m?)
647/2 14,257,28 KONUT ALANI E: 1,50 650 9.270.000
648/6 3.647,21 IKKONUT ALANI E: 0,50 350 1.280.000
649/3 11.756,13 KONUT ALANI E: 0,50 350 4.115.000
TEMEL EGITIM ONCESI
653/2 3.661,59 EGITIM ALANI E: 1,00 200 735.000
SOSYAL KULTUREL
o33 Vedeih TESIS ALANI E: 1,00 200 1.435.000
656/3 22.449,31 REKREASYON E: 0,05 90 2.020.000
TEMEL EGITIM ONCESI
658/7 e EGITIM ALANI E: 1,00 200 885.000
KONUT DISI KENTSEL
7 .758,19
00/3 997 CALISMA ALANI E: 2,25 855 39.125.000
702/3 925,38 TICARET ALANI E: 1,00 605 560.000
703/1 33.560,92 TICARET ALANI E: 1,00 605 20.305.000
707/1 23.264,07 TICARET ALANI E: 2,50 1.110 25.825.000
TOPLAM 105.555,000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu caligmamizda taginmazlarin gelir indirgeme yéntemi ile pazar degerlerinin
tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

b) Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Imar uygulamasi sonrasi olugacak parsellerin imar fonksiyonlarn ve baydkliikleri

asagidaKi tabloda sunulmustur.

uvGuiama | IMAR UYGULAMASI
SONRASI SONRASINDA )
OLUSACAK IMAR DURUMU / YAPILASMA SARTI
OLUSACAK A A
PARSEL ADI P -!‘SEnu"E—RI"z
YUzOLCUMOD (m?)
647/2 14.257,28 KONUT ALANI E: 1,50
648/6 3.647,21 KONUT ALANI E: 0,50
649/3 11.756,13 KONUT ALANI E: 0,50
653/2 3.661,59 TEMEL EGITIM ONCEST EGITIM ALANI E: 1,00
653/4 7.173,24 SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI E: 1,00
656/3 22.449,31 REKREASYON E: 0,05
658/7 4.417,19 TEMEL EGITIM ONCESI EGITIM ALANI E: 1,00
700/3 45.758,19 KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI E: 2,25
702/3 925,38 TICARET ALANI E: 1,00
703/1 33.560,92 TICARET ALANI E: 1,00
707/1 23.264,07 TICARET ALANI E: 2,50

- Imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerden konut ve ticaret alanlarinda kalan
parsellerin y(izélglimleri, imar durumlarina gore yapilasma sartlari ve emsal insaat
alanlan ile toplam ingaat alanlaninin dadilimlan asagidaki tabloda sunulmustur,
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vﬂWWMr énm"mwzﬁu IMAR LEJANTI | VAPILASMA mzmmpn_“u.w_..pz wzmﬂwpmrum__u_hzu SATI _.ﬂwwp_w“h_ ALAN
_. 647/2 14.257,28 Konut Emsal (E): 1,50 21.385,92 27.801,70 23.524,51
648/6 3.647,21 Konut Emsal (E): 0,50 1.823,61 2.370,69 2.005,97
649/3 11.756,13 Konut Emsal (E): 0,50 5.878,07 7.641,49 6.465,88
KONUT ALANLARININ TOPLAMI 29,087,6 | 37.813,88 31.996,36

656/3 22.449,31 | Rekreasyon | Emsal (E): 0,05 1.122,47 1.571,46 1.346,96
700/3 45.758,19 xm,ﬂwmwwh_mr_m Emsal (E): 2,25 | 102.955,93 | 144.138,30 123,547,12
702/3 925,38 Ticaret Emsal (E): 1,00 925,38 1.295,53 1.110,46
703/1 33.560,92 Ticaret Emsal (E): 1,00 33.560,92 |  46.985,29 40.273,10
707/1 23.264,07 Ticaret Emsal (E): 2,50 58.160,18 81.424,25 69.792,22
TICARET ALANLARININ TOPLAMI 196.724,88 | 275.414,83 236.069,86

GENEL TOPLAM 313.228,71 268.066,22

Konut bloklarimin ortak ingaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama yapllacadi gériisindeyiz. Bu nedenle de proje
blinyesinde yapilacak konut bloklarinin ortak alanlarinin emsal alanin yaklagik % 30'u kadar olacad: varsayllmistir. Ortak alanlar olarak
cati piyesi, igiklik ve hava bacalari, kalorifer dairesi, siginak, kapici dairesi ve su deposu yapilacagl kabul edilmistir,

Benzer konut projelerinde yapilan incelemelerde; konut alanlarinin satilirken bloklarin ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin,

asansor alanlarinin vs.) ile kat bahceleri de dahil edilerek pazarlandigi gordlmdstir. Genel uygulama olarak benzer konut projelerinde

satilabilir briit alan toplam emsal alanin % 10 fazlasi seklindedir.
Ticaret alanlarinda ise benzer projelere bakildidindan ortak alanlarinin emsal alanin yaklagik % 40'ina denk geldigi gériilmustiir.

Satilabilir brit alan ise toplam emsal alanin % 20 fazlasi seklindedir. Konut disi kentsel galisma alani ve rekreasyon alani (izerinde

gelistirijecek projeler blinyesinde ticari (initeler bulunacagi kabul edilmistir.
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I- PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELiSTIRiLMiIS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi uzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmi5
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacadi
varsayllmistir.

INA yéntemi, tasinmazin degerinin gelecek vyillarda (retecedi serbest nakit
akimlarinin buglnki degerleri toplamina esit olacadim éngorir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin

risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

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

a) Proje maliyeti

- Parsellerin lzerinde imar fonksiyonlanna uyumiu olacak sekilde konut ve ticari
tniteleri barindiran konsept bir proje gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimistir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kan havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
guncel rayicleri esas alinmistir.

- 1Insd edilecek olan bloklarin yap! siniflarina gére birim maliyet dederleri asadidaki
tabloda sunulmustur.

BIRIM
YAPI GRUBU MALIYETI (TL)
Konut 750
Ticari 1.000
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- Projenin ingaatini 2 yil icerisinde bitirilecedi kabuliiyle proje maliyetinin toplam degeri

asadidaki tabloda sunulmustur,

AMORTIZE EDILMIS [ \\\/\p1 arrimrs
PROJE ALANI KARIHAVI | +hp) AM DEGERT
FONKSIYONU (m2) m?2 BIRIM DEGERI (TL)
(TL)
Konut Projesi 37.813,88 750 28.260.000
Ticaret Projesi 275.414,83 1.000 275.415.000
TOPLAM 303.775.000

b)

Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

» Satis Dedgeri ve Satilabilir Alan :

Konut alanlarinin ve ticaret alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin
tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

Yakin bolgede yer alan konut projelerine ve ticari Unitelere gére proje blinyesinde
yer alacak konutlarin ortalama m® satis degerinin 1.750,-TL (960,-USD), ticaret
alanlanmin ortalama m* satis degerinin ise 2.500,-TL (1.370,-USD) mertebesinde
olacagi kabul edilmistir.

m? bagina satig dederinin 2013 ve 2014 yillan icin yillik % 7 kadar artacadi
ongorllmustir.

Satiga esas alanlann dagilmi asadidaki tabloda sunulmustur.

Yaklasik Satilabilir
Alan (m?)
Konut Alani 31.995
Ticaret Alam 236.070

+ Satislarin Gergeklesme Orani :
Satiglarin yillara goére dadihmlan asagidaki oranlar ile gergeklesecegi varsayilmistir.

2012 2013 2014

Satis orani % 25 % 45 % 30

o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.
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« Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

= Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan dedger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin finansal degeri
343.653.897,-USD (~ 626.310.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL‘dir.

indlrgenmis Nakit Alamiar Yontemiyle Ulasilan Sonuc :

Dedgerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satig hasilatimn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinkil toplam 626.310.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 303,775.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 322.535.000

II- Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Emlak Konut GYO A.$.’nin hasilat paylagimi oranlan incelendiginde hasilat paylasim
oranlarinin % 30 ile % 35 araliginda oldudu gériilmistiir. Dederlemede bu gayrimenkul
icin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 32,50 olacag kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 32,50 hasilat payinin degeri ayni zamanda gelistirilmis
arsa dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

626.310.000,-TL x 9% 32,50 = (203.550.750) 203.550.000,-TL olarak
hesaplanmistir,
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III- Gelir indirgeme ydntemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gére ulagilan gelistirilmis arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

B i ULASILAN
DEGERLEME YONTEMi DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yontemiyle gelistirilmis arsa degderi 322.535.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri 203.550.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gorilmustir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri 203.550.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan parsellerdeki imar uygulamasi sonrasi olusacak
kisimlann toplam pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulagilan pazar dederi
degeri (TL) (TL)
105.555.000 203.550.000

Gorilecegi lizere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmin giiniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarll bir ekonomiye dayahidir.

Ekonominin gegitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumiu ya da olumsuz faktériere
bagl olarak degiskenlik =nz =drkilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile hiilunan degerlerin alinmasi uygun gordlmustar.

Bu gériisten hareketle rapora konu imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerin
nihai toplam pazar degeri icin 105.555.000,-TL takdir edilmistir.
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Parsellerdeki TOKI Hisselerinin toplam pazar dederi ise asagidaki tabloda
sunulmustur.

IMAR UYGULAMASI
oNRASY | SONRASINDA OLUSACAK | m?BIRiM | TOPLAM PAZAR
OLUSACAK _PARSELLERINTOKI | DEGERI DEGERI
PARSEL ADI HISSESINI(I\IM‘I;;.IZ&LCUMU (TL) (TL)
647/2 14.257,28 650 9.270.000
648/6 3.647,21 350 1.280.000
649/3 7.217,57 350 2.530.000
653/2 735.000
a 3.661,59 200 =
653/4 .435.000
i 7.173,24 200 14350
656/3 22.449,31 90 2.020.000
8/7 885.000
o3% 4.417,19 200 °
70 .935.
s 35.012,84 855 -
702/3 925,38 605 560.000
703/1 18.676,35 605 11.300.000
707/1 23.264,07 1.110 25.825.000
TOPLAM 85.775.000

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar igin son ii¢ yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen imar uygulamasi sonrasi olusacak
parsellerdeki TOKI hisselerinin konumiarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar
durumlarina ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore toplam pazar dederi igin;

85.775.000,-TL (Seksenbesmilyonyediyiizyetmigbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir,

(85.775.000,-TL + 1,8225 TL/USD (*) = 47.064.000,-USD)
(85.775.000,-TL + 2,2045 TL/EURO (*) = 38.910.000,-EURO)

(*) 24.07.2012 tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8225 TL ve 1,-EURO = 2,2045 TL'dir,

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 101.214.500,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu imar uygulamasi sonrasi olugsacak parsellerin sermaye
mevzuat: hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig: portfoyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz. Ancak
imar uygulamas: sonucu olusacak parseller iizerindeki intifa haklari,
kamulastirma ve istimlak serhlerinin terkin edilmesi gerekmektedir.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 24 Temmuz 2012
(Ekspertiz tarihi: 23 Temmuz 2012)

: Saygilanmizla,

Onur %MAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita ve Kadastro Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansl Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablosu

Takyidat yazilan (uygulama éncesi parsellere ait)

Uydu gériiniigleri ve kadastral haritalar

Imar plant 6rnekleri

Tescile esas dagitim cetveli

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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