YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

imar Durumu

imar Uygulamasi Sonrasi
Olusacak A, B,C,D,EveF
Kisimlarin Toplam
Yiizolcimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
11 Nisan 2012

Tam miulkiyet

Pazar dederi tespiti

12 Nisan 2012

13 Nisan 2012

031 - 2012/326

Hosdere Mahallesi, 4 ada 27 no’lu parselin imar
uygulamasi sonrasi olusacak A kismi ile 1/4 ada,
1917 no’lu parselin imar uygulamasi sonrasi
olusacak B, C, D, E ve F kisimlari

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi'nde
konumlu 27 ve 1917 no’lu parseller,

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig

Bkz. 4.3. Ilgili Belediyede Yapilan incelemeler
(Halihazirda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nda yeni
planlarin aski slireci devam etmektedir.)

114.004,94 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerdeki imar
uygulamasi sonrasi olusacak A, B, C, D, E ve F
kisimlarinin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

imar Uygulamasi Sonrasi Olusacak
Kisimlarin Toplam Pazar Degeri

49.195.000,-TL 27.331.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Mehmet AYIKDIR

(SPK Lisans Belge No: 401233)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM

DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi

Imar uygulamasi sonra olusacak A, B, C,
D, E ve F kisimlarin pazar dederi tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

13 Nisan 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BiLGILERI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Hosdere
Mahallesi’'nde konumlu 27 ve 1917 no’lu
parseller,

MEVCUT KULLANIM

Parseller bos durumdadirlar.

iMAR DURUMU

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye’de yapilan
incelemeler (Halihazirda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nda yeni planlarin
aski slireci devam etmektedir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

imar Uygulamasi Sonrasi Olusacak
Kisimlarin Toplam Pazar Degeri

49.195.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Zimrt
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoOnelik tim
raporlari  dlzenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gobris raporu vermektir.

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

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

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya P_Iaza, 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 yatirm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinrm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin c¢esitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen imar uygulamasi sonucunda
olusacak toplam 114.004,94 m2’lik kisminin toplam pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir malkin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhig

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar tzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfdyline alinmasi planlanan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikUmleri 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 mdusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

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

Dederleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, mlsterinin amaci
lehine sonucglanacak bir ydone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tirli konusunda daha
Onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

27 parsel 1917 parsel
SAHIBI T.C. Basbakanlik Toplu Konut T.C. Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi Idaresi Bagkanligi
ILI Istanbul Istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Hosdere Hosdere
MEVKII Koyustl Tepetarla
PAFTA NO 4 1-4
ADA NO
PARSEL NO 27 1917
ANA Tarla Askeri Tesisler ve Mistemil
GAYRIMENKUL Tarla
YUZOLCUMU 30.500 m2 (*) 656.463 m2 (**)
HISSESI Tamami Tamami
YEVMIYE NO 4146 4146
CILT NO 1 22
SAYFA NO 27 2123
TAPU TARIHI 15.04.2011 15.04.2011

™) 27 no'lu parselin imar uygulamasi sonrasi olusacak A kismi (26.243,53 m?)
dederlemede dikkate alinmistir.
(**) 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonrasi olusacak B (28.166,13 m?),
C (22.293,25 m?), D (18.171,56 m?), E (15.468,88 m?) ve F (3.661,59 m?)
kisimlari degerlemede dikkate alinmistir.
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4.2 ILGIiLI TAPU SsiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi Tapu Sicil Mudirligi'nden alinan takyidat yazisina
gore rapor konusu (27 ve 1917 no’lu parseller lzerinde) tasinmazlar lizerinde asadidaki

notlar bulunmaktadir.

27 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii

« Askeri glivenlik sahasi igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile) Askeri
nedenle yapilmasi kisitli 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 glivenlik sahasi igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile) Askeri
nedenle yapilmasi kisitli alan (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

+ Askeri nedenle yapilmasi kisith alan (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Serhler boliimii

« Milli Savunma Bakanligi'na aittir. (Baslama tarihi 01.01.1900)

« 2942 sayili kanunun 7. maddesi geredince Karayollari Genel Mudurligi lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

Not: Tasinmazlar UGzerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber
tasinmazlarin milkiyetleri TOKI'ye aittir. Istimlak serhinin 18. madde uygulamasi
slirecinde olan tasinmazlarin tizerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Rapor konusu 27 ve 1917 no’lu parsellerin imar uygulamasi sonrasi
olusacak A, B, C, D, E ve F kisimlarinin (toplam yiizolgiimii 114.004,94 m?) tapu
incelemesi itibariyle sermaye mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhigi portfoyiine “arsa’’ olarak alinmasinda herhangi bir sakinca

olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan gériismelerde rapor konusu
parsellerin halihazirda “Askeri Alan”da kaldiklari bilgisi alinmasina ragmen, alanin toplu
konut alani olmasi sebebiyle TOKI ve ilgili idarelerde yapilan incelemeler neticesinde;
rapor konusu parseller ile ilgili 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlama galismalarinin
tamamlandigdi, yeni planinin Cevre ve Sehircilik Bakanlifi'nda Istanbul Cevre ve Sehircilik
Il Midurliginde 20.03.2012 tarihinde askiya cikarildigi ve aski siirecinin 18.04.2012

tarihinde tamamlanacadi 6grenilmistir.
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Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Istanbul Cevre ve Sehircilik II Muadirliginde
halihazirda askida olan 1/1000 &lcekli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama Imar
Plani'nin aski siireci tamamlandiktan sonra Imar Kanunu’nun 18. maddesine istinaden
imar uygulamasl sonucu yeniden parseller olusturulacak ve ilgilisi olduklar tapu kitiglne

tescil edilecektir.

Onaylanan ve aski siirecinden olan 1/1000 6lcekli Hosdere Toplu Konut

Alani Uygulama imar Plan::

ISTANBUL ILI, BASAKSEHIR VE ESENYURT ILGELERI,

HOSDERE TOPLU KONUT ALANI e

£ 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI 5
2D

BAHCESEHIR
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Sayfa 9’'da belirtilen imar planina 6zet olacak sekilde planlama alaninin

tamamini olusturan fonksiyonlarin dagihimi asagidaki tabloda sunulmustur.

PLANLAMA ALANI DAGILIM TABLOSU

INSAAT

FONKSIYON ALAN EMSAL ALANI ORAN

Konut (Ortayoéun) (K1) (E=0.50) 117,623 0.50 58,812 7.75%

Konut (Ortayogun) (K2) (E=1.50) 50,084 1.50 75,127 3.30%

Konut (Ylksekyogun) (K3) 261,929 2.00 523,858 | 17.26%

(E=2.00)
Ticaret (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%
.= | Ticaret (T3) (E=2.50) 64,501 2.50 161,252 4.25%
§ Ozel 1lkégretim Alani 16,216 1.00 16,216 1.07% | 57.80%
F | Ozel Temel Egitim Oncesi Egitim Al. 5,497 1.00 5,497 | 0.36%
Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani 11,840 1.00 11,840 0.78%
Ozel Saglik Tesisi Alani 18,760 1.00 18,760 | 1.24%
Konut Disi Kentsel Galisma 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%
o | Ilkogretim 48,219 1.00 48,219 3.18%
o . ——136.33%
Q | Ortaogretim 36,141 1.00 36,141 2.38%

Dini Tesis Alani 26,387 1.00 26,387 1.74%

Yollar 269,869 0.00 -1 17.79%
Sosyal-Kulturel Tesis Alani 7,173 1.00 7,173 0.47%
j:dari Tesis Alani 35,879 1.00 35,879 2.36%

o

g Teknik Altyapi Alani 6,548 1.00 6,548 0.43%| 5.87%
Rekreasyon Alani 22,449 0.05 1,122 1.48%
Saglik 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 kullanimina ait

alanlardir.

Plan agiklama raporundan edinilen plan mulkiyet bilgileri asagida sunulmustur.

« Planlama alanindaki parsellerin milkiyetleri; Toplu Konut Idaresi, Emlak Konut
GYO A.S., Maliye Hazinesi ve sahislara aittir. Sahis milkiyetlerindeki parsel
dagiliminin daha pargacil oldugu gérilmektedir.
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Hosdere Toplu Konut Alani Kadastral Durum

ISTANBUL ILI, ESENYURT VE BASAKSEHIR ILCELERI,

HOSDERE MAHALLESI TOPLU KONUT ALANI "
KADASTRAL DURUM & B
&
| LEJAND
TOPLU KONUT
ALANI SINIRI
[—— PLAN ONAMA
SINIRI
Hosdere Toplu Konut Alani Milkiyet Durumu
iSTANBUL iLi, ESENYURT VE BASAKSEHIR iLCELERI, <
HOSDERE MAHALLESI TOPLU KONUT ALANI
MULKIYET DURUMU B D
i G
LEJAND
TOPLU KONUT
ALANI SINIRI
PLAN ONAMA
SINIRI

TOKi MULKIYETI
EMLAK KONUT

GYO A.S. MULKIYETI
HAZINE MULKIYETI

SAHIS MULKIYETI
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Askida olan imar planina gore 27 ve 1917 no’lu parsellerden olusacak A, B, C, D, E

ve F kisimlarinin ytzdélgimleri ile hangi imar lejantina isabet ettikleri ve yapilasma sartlan

asadidaki tabloda sunulmustur.

UYGULAMA 1/1000 OLCEKLI YENi
SONRASI IMAR PLANINA GORE
OLUSACAK | YUZOLCUMU (m?) DENK GELDi¢i imar | YAPILASMA HAKKI
PARSEL LEJANTI
ADI
A 26.243,53 Konut Alani E:0.50
B 28.166,13 Konut Alani E:1.50
C 22.293,25 Konut Alani E:2.00
D 18.171,56 Ticaret Alani E:0.50
E 15.468,88 Ilkégretim Tesis Alani E:1.00
F 3.661,59 | emel Egitim Oncesi E:1.00
Egitim Alani

Not: Askida olan uygulama imar planina goére rapora konu A kismi 27 no’lu parselin, B,
C, D, E ve F kisimlar ise 1917 no'lu parselin oldugu kisma isabet etmektedir.

Ancak,

parselizasyon

plan genelinde 18. madde uygulamasi
olusturulacak olup

yeniden

yapilacak olmasi
uygulamada

nedeniyle

genel olarak imar

parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisi
saglanmaktadir.

BAHCESEHIR
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Istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt Iigeleri, Hosdere Toplu Konut Alani 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plani Plan Notlari

1.
2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Bu plan, plan paftalari, plan notlar ve plan raporu ile bir batindur.

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

Plan bdtlnlnde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, gekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir. Tim alanlarda
ki yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlan
ayni ada igerisinde ayri ayr ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir
ve ayni ada igerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir.

Ilgili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKi, IGDAS VB.) gérisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

Imar Kanunu’nun 18.maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi sartlarina
gbre arazi ve arsa dizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.
Imar plani ile milkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miulkiyet siniri plan sinir olarak
kabul edilecektir.

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.

Planlama alani icinde dngdriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul
Otopark Yonetmeligi dogrultusunda Oncelikle kendi fonksiyon alanlarn igerisinde
¢bzliimlenecektir.

Ilgili kurum ve kuruluglarin gérisi ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalan arasinda bagdlanti saglamak amaciyla yaya ve tasit alt ve Ust gegitleri
yapilabilir.

Mimari tasarimdan dolaylr olusan acik teraslar Ustli kapatilmamak kaydi ile gati
bahcgesi, hobi bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin
%15'ini gegmeyen bu alanlar ve agik ¢cikmalar emsale dahildir.

Planlama alani icerisinde vyer alan mevcut adaglar vaziyet planina goére
dederlendirilecektir.

Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
yonetim birimlerinde ¢bzlilmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde bu
yapilarda kapici dairesi sarti aranmayacaktir.

Tim alanlarda proje ve wuygulama asamasinda ilgili y6netmelik hikimleri
dogrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

Plan bltilinlinde tim fonksiyon alanlarinda trafo, Telekom yapilari, aritma tesisi, su
deposu vb. kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil degildir.

Tum fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Avan
proje ile uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye
gore ifraz yapilabilir.
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Konut alanlari igerisinde;

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

YK1”Konut alanlarinda, E=
YK2"”Konut alanlarinda, E
YK3"”Konut alanlarinda, E

16. Ticaret alanlarinda is merkezi, alisveris merkezi, ydnetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, muize vb. kultlirel tesis alanlar,
ticaret, ofis, bilro, lokanta, gazino, carsi cok kath madazalar, banka, finans
kurumlari, 6zel egitim alanlar, 6zel saglik tesis alanlari, 6zel spor alanlar, 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 igerisinde 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, ylzme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin
yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale déahil degildir.

18. Konut, ticaret alanlarinda cgati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélumler olarak
kullanilmamak kaydi ile emsale dahildir.

Akaryakit ve Bakim Istasyonu Alanlari

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

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

Konut Disi1 Kentsel Calisma Alanlari;

21. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, kilttrel ve Gretim 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 cevre sagligi yoniunden tehlike arz etmeyen klicuk 06lcekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayic ve yanica maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir.

Kiiciik Sanayi Alanlari

22. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gorisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre
sagligi yoniunden tehlike arz etmeyen klglk dlcekli sanayi isletmeleri yer alabilir.
E=0.80 VE Hmax=12.50dir.

Donati Alanlan

23. Donati alanlarinda mimari avan projeye goére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda
yapilasma E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.
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24. Plandaki ilkogretim tesis alani ya da ortadgretim alanlan ilgili kurum gorusleri
alinarak meslek lisesi ve gok programli liseler olarak kullanilabilir.

25. Temel egitim oncesi egitim alanlan ve 06zel temel egditim 6ncesi egitim alanlari
ihtiyaca goére anaokulu ve ya kres alani olarak kullanilabilir.

26. Saglik tesis ve 6zel saglik tesisi alanlarinda; hastaneler, saglik ocaklari, dispanserler,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalari, ambulans
servisleri vb. sadlik tesisleri yer alabilir.

27. Sosyo-kiltlrel tesis ve 06zel sosyo-kiltlirel tesis alanlarinda, kitlphaneler, halk
editim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
cocuk ve genglik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlari iceren
sosyal hizmetler ve cgocuk esirgeme kurumu yapilanma alani (SHCEK yapilanma
alani) acik ve kapali spor tesis alanlarn gibi sosyal ve kiltiirel tesisler ile bunlara
yonelik kafe-blife gibi tesisler yer alabilir.

28. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kilturel tesisler, semt konaklari,
muhtarlik binalari, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski, Universite yapilmasi
durumunda bu alanda baska egitim birimi yer alamaz.

29. Ozel ilkégretim ve dzel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin gérisleri
alinarak 6zel Gniversite yapilabilir. Ozel niversite yapilmasi durumunda bu alanda
baska egitim birimi yer alamaz.

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

31. Teknik ve alt yapi 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, acilk gayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalari, trafo binasi gibi kalic
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan dlzenlemeleri,
agacglandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu, toplanti ve
gOsteri yerleri, seyir teraslari, agik spor alanlari yer alabilir.

Rapor konusu 27 ve 1917 no’lu parsellerin imar uygulamasi sonrasi
olusacak A, B, C, D, E ve F kisimlarinin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirinm ortaklig: portfoyiine “arsa’’ olarak

alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin 6nceki maliginin Maliye Hazinesi oldugu
belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde parsellerin konumlu olduklar bdlge daha 6nceden “askeri
alan” icerisinde kalmakta iken parsellerin bulundudgu bolge icin yeni imar plani
hazirlanmis olup aski sliresi devam etmektedir.
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4.4.3 Kadastro incelemesi

Parsellerin konumlu olduklarn bélgenin kadastral plani 15. sayfadaki gibidir. Aski
slireci tamamlandiktan sonra 27 parselden A kismi, 1917 no’lu parselden ise B, C, D, E
ve F kisimlarinin olusacagi égrenilmistir.

N A =

LIE)

\ o H=SERBEST
AT RY
(N[ . ’.‘5
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKI
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Hosdere
Mahallesi’'nde konumlanan 27 no’lu parselden imar uygulamasi sonrasi olusacak A kismi
(26.243,53 m?) ile 1917 no’lu parselden imar uygulamasi sonrasi olusacak B
28.166,13 m?), C (22.293,25 m?), D (18.171,56 m?), E (15.468,88 m?) ve F (3.661,59
m?) kisimlaridir.

Birbirlerine bitisik konumda olan parsellere; Bahgesehirin icinden devam eden
Hosdere - Bahgesehir Yolu Uzerinde yaklasik 2 km devam edildikten sornra Mercedes
tesisi karsisinda yer alan Istanbul Caddesi’'ne sapilarak ulasilir.

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

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

Bdlge, Basaksehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

(0]

Parsellerin ylzo6lcimleri asagidaki sekildedir.

. UYGULAMA SONRASI .
PARSEL NO YUZOLEUMU OLUSACAK PARSEL YUZOLEUMU
(m?) DI (m?)

27 30.500 A 26.243,53

B 28.166,13

C 22.293,25

1947 656.463 D 18.171,56

E 15.468,88

F 3.661,59

TOPLAM 114.004,94

Rapor konusu henliz tescili olmamis A, B, C, D, E ve F kisimlan T.C. Basbakanlk
Toplu Konut Idaresi Baskanh§ tarafindan hazirlanan ve aski siireci devam eden
1/1000 6lcekli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama Imar Plani paftasinda “konut
alani, ticaret alani, ilkogretim tesis alani, temel egitim 6ncesi editim alani” lejantina
sahiptirler. Dederlemede aski sireci ve parselasyon islemleri henlz tamamlanmis
kisimlara (toplam 114.004,94 m?lik kisma) deder verilmistir.

Parsellerin etrafl kismen cevre citi ile gevrelenmistir.

Rapor, kadastral pafta Uzerindeki incelemeler ve kadastro yetkilileriyle yapilan
goérismelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bdlgesel olarak yapilan incelemeler
dikkate alinarak hazirlanmistir.

Bolge edimsiz ve kismen diz bir topografik yapidadir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miulkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan mulkin en vyiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu 27 ve 1917 no’lu parsellerin imar
uygulamasi sonrasi olusacak A, B, C, D, E ve F kisimlarinin (toplam yiizoélgiimii
114.004,94 m?) konumlari, fiziksel 6zellikleri, biyiklikleri ile mevcut imar durumlari
dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneklerinin onayli imar planinin aski sirecinin
tamamlanmasi ve imar uygulamasinin tamamlanmasindan sonra (zerlerinde
“blinyesinde ticari iiniteleri, ilkogretim ve temel egitim oncesi egitim binalan

barindiran elit bir konut / villa sitesi insa edilmesi” olacagi goéris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIizZI

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

2002 yilinda gerek ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diasisler meydana gelmistir. Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirmcilarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini ytkseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 vyili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Gzere buyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis

orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6énemli artiglar olmustur.
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Gayrimenkul sektdéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 vyihl igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik doneminde
yurticinde ve vyurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Ozellikle konut arzinin hizlh artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislar gézikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse ulke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin ilk yarisi igin de
6ng6rimuiz, global ekonomik krizin etkilerini strdlrecedi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecegi, dederlerde artis olmayacadi seklindedir.

6.2 BOLGE ANALIizI

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradadlari’nin yiiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile
sinilanmaktadir. Istanbul Bo§azi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. I
alani, idari bakimdan dogu ve gineydogudan Kocaeli‘nin Karamursel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri 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 ilgesi topraklari ile cevrilidir. Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu
icindeki pay! %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik
Tlrkiye nifusu iginde 10,018,735 kisi ile) %15%e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca goére Tlrkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdidi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldudu ©nem acikga
gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, nifus varlidi agisindan
da llkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit
edilen yillik bilyiime orani %2.83'tiir. Daha dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama
nifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gdéglerden
kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigd goézlenmektedir. Bunun sebepleri
Turkiye genelindeki ntfus artis hizinin  (dogurganhik orani) dismesi ve gogln
yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki

pay ise %15,8'dir. Nufus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama
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%2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul’da nifusun énemli bir belirleyicisi olan
g6g orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun
2015 yilinda 14.48 milyona cgikacagi ongorilmektedir. Turkiye'nin de nlfus artis hizi
yavaslayacak ve niifus 2015 vyilinda Istanbul nifusunun payr %17,8’e cikacaktir.
Istanbul’da nifus artisi % 80 kent kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakh olacaktir. Niifus artis
ongdrilerine bagl olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9
milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzli, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Klclukcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

5747 sayil "Blylksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cercevesinde, Klicikcekmece'ye bagl
6, Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin katihmiyla Basaksehir Ilcesi
kurulmustur. 9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir ilcesi'nin toplam alani 10.433,6
Ha olup, Kiigiikcekmece Ilcesinden katilan alan 6.730 Ha'dir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’ne gére 2011 yili ntifusu 284.488 kisidir.

Ilcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi
Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiliclikcekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dodgusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilce tic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

Ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki
ismi Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmistir.
Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak (zere boélgeye Resneli Ciftligi
denmistir.

Ciftlik ve gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acgilmasiyla ilgenin bugtnku

mabhalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi
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ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu lzerinde bulunmaktadir. Madarada alt paleotik
¢ag ait kalintilar ve Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir
tahribata ugramistir. Magaranin glineyindeki tas ocaklar yarigi birgok yerli sinema filmine
mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli doneminde vyapilmis ve
ginimize gelmeyi basarmistir.

Ilcedeki en saglikh bigimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda 6nemli rolt olan bu Arnavut kdkenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorulebilir. Ayrica, ciftlik bolgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina dénistiridlmesi diasandlmuistiar. Sahintepe
yolunda Sazlidere (zerinde bir de tarihi koépri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriude de adir tahribat s6z konusudur.

Ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahcgesehir Atatirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica Gniversite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
disinldlmektedir. Bahcesehir ve Basak Konutlarn yeterli sayida devlet ve 6zele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en blyik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir. Bu bolgedeki plansiz yerlesim
sorunun baslica nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve ¢cok sayida saglk kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim s6z konusudur. Bahcesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimhyken Altinsehir
bolgesinde editim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklari dahil tim saglik hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilcesi'nin giineyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bodaz koprisinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodgru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru ikitelli'ye kol vermektedir.TEM'in yan yollari ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6éneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede 6énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dizenli bir vyol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiicikcekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibls hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlan icerisinde kuzey-gliney ydniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayli sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi distnitlmektedir.

22
NOVA TD RAP 0: 2012/326 /



Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve galiliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki értlisiine sahiptir. Sazlidere Baraj Golu
ilce sinirlarl iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dogup Kiicikcekmece
Goli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi
de ilge sinirlarn icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir.
Illcede henliz herhangi bir ajaclandirma alani yoktur. Ama son yillarda adaclandirma
calismalan yapilmistir.

Ilcede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Turkiye'nin en biyik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gélet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
henlz altyapi calismalan bile yapilmamistir. Tlrkiye'nin en blyik stadyumu olan Atatlrk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tarkiye’nin en bayuk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlar igindedir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlari,
o Ulasim kolaylidi,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,
o Ulasim aglarina yakin olmalari,
o Parsellerin bir proje bltlinliginde dederlendiriimesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlari,
o Imar planinin hazirlanmis olmasi (aski siirecinde),
o Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Parselasyon islemlerinin henliz yapilmamis olmasi,
0 Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel

talebin azalmis olmasi.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satista olan arsalar

1. Hosdere'de rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 25.000 m? yiizdlciml,
“Konut Alan1” lejantina ve “Emsal (E): 0,50 ve Bina yuksekligi (Hmax): 6,50 m”
yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 15.000.000,-TLdir.

(m? satis degeri 600,-TL)
Ilgilisi / Tayfun SAHIN: 0533 693 46 33

2. Hosdere’de rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 28.800 m? yiizélgimld,
“Konut Alan!” lejantina ve “Emsal: 0,35” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri
7.200.000,-USD’dir. (m? satis dederi 250,-USD / 450,-TL)

Ilgilisi / Eras Gayrimenkul: 0212 886 20 65

3. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 23.300 m? yiizélgiimli, “Konut Alani”
lejantina sahip parselin satis dederi 17.475.000,-TL'dir. (m? satis dederi 750,-TL)
Ilgilisi / General Grup Gayrimenkul: 0 212 873 13 00

4, Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 19.700 m? yiizélgiimli, “Konut Alani”
lejantina parselin satis dederi 13.790.000,-TL'dir. (m? satis dederi 700,-TL)

Ilgilisi / General Grup Gayrimenkul: 0 212 873 13 00

5. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda ve Fi Yapi Projesi yakininda yer alan
19.700 m? yiizélgiimli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,50” yapilasma hakkina
sahip parselin satis degeri 16.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 815,-TL)

Ilgilisi / Remax Exclusive: 0216 469 84 27

6. Bogazkoy'de konumlu 41.909,85 m2 yizolgumll, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal
(E): 1,50” yapilasma hakkina sahip 541 ada 1 no’lu parsel icin Kuzu Toplu Konut
Insaat Ltd. Sti. firmasi 30.00.2010 tarihinde toplam 193.500.000,-TL satis geliri elde
edecedini ve toplam satis geliri Uzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsihgi
50.291.920,-TL bedel 6édeyecedini taahhit etmistir.

(m?satis dederi ~ 1.200,-TL) Bu deger gelistirilmis arsa dederini ifade etmektedir.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8000 TL'dir.
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Bolgedeki satista olan konut projeleri

Hosdere Bolgesi

Proje Adi Oda Kullanim Fiyat m“2 B_irim
Sayisi Alani (m2) (TL) Degeri (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
. . 1+1 110 245.000 2.230
Fi — Side
Premium 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
N Tepe Projesi 1+1 78 105.000 - 145.000 1.605
2+1 135 220.000 - 245.000 1.725
3+1 175 250.000 - 260.000 1.460
1+1 97 179.450 1.850
. .. 2+1 97 185.000 1.910
Park City Projesi 2+1 144 252.000 1.750
3+1 177 352.000 2.000
Maximoon 1+1 50 91.000 1.820
Projesi 2+1 101 162.000 1.605
Bogazkoy Bolgesi
Proje Adi Oda Kullanim Fiyat m“2 B_irim
Sayisi Alani (m2) (TL) Degeri (TL)
Armina Evleri 2+1 90 147.000 - 175.000
3+1 120 177.000 - 250.000
5+2 294 1.000.000 3.400
Gunisigi 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
City Court Projesi 3+1 158 600.000 3.750
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
2+1 120 280.000 2.000
1.400.000 3.775
5+2 371 1.300.000 3.505
1.200.000 3.235
. 3+1 (villa 615.000 3.680
Eston Sehir ka'g) 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
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3+1 160 385.000 2.405
Banu Evleri 2+1 135 298.000 2.210
7+2 450 1.430.000 3.180
5+2 429 1.085.000 2.539
Yesil Park Evleri .
(villa) 200 3.000

Bolgedeki satista olan is yerleri

Bolge genelinde yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Yakin bdlgede bulunan Verde Molino AVM ile Armina Evleri Projesi blnyesinde
Armina AVM’de yer alan dikkanlar emsal olarak dikkate alinmistir.

Verde Molino AVM biinyesinde 125 adet dilkkan yer almakta olup, 25.000 m?
insaat alanina sahiptir. AVM igerisindeki diikkanlarin biyiklikleri 5 - 1.900 m?
arasinda degismektedir. Go6ze c¢garpan en oOnemli kiracisi Migros'tur. AVM
icerisindeki doluluk orani diasdktiar. Verde Molino AVM blnyesinde yer alan
dikkanlarin 2. el satis dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

.
AKLUALI\IJ-IAI(\‘TIT:IT) DSEAc“-:.rggi MDE%I:;? iLGiLisi
(TL) (TL)
22 150.000 6.820 ESB g?;agz 02
63 165.000 2.620 g;f;ssc??yl%n;%nkw
66 200.000 3.075 glznfznssé;;ylrén;%nkm
100 250.000 2.500 (F)Izr]fzr]sesg%rén;%nKUI

Armina AVM blnyesinde 19 adet diikkan yer almaktadir. Dlkkanlarin satis
dederleri asadgidaki tabloda sunulmustur.

SATIS M2 BIRIM
A(BALIL':‘?;T) 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

Bahcesehir merkezde yer alan ticari Unitelerin m? satis degerlerinin 5.000 -
10.000,-TL arahidinda oldugu 6grenilmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlarn Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde muilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislari) buglnktu dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
6nlinde bulunduran islemleri igerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulin dedgeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dedgerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir. Gelir indirgeme yéntemi birlesenlerinden

proje maliyeti ve hasilati hesaplanirken askida olan plandaki veriler dikkate alinmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyUklik, imar durumu ve fiziksel 06zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile goéristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmistir.
8.1.1 EMSAL ANALIzi

Rapor konusu tasinmazlar halihazirda plansiz alanda kalsa da yeni imar planlan
onaylanarak 20.03.2012 tarihi itibariyle Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nda askiya gikmistir.
Bu bilginin 1siginda rapor konusu tasinmazlara deder takdir edillirken askida olan planin
varligi serefiyelendirme de olumlu olarak yansitiimistir.

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsaller m? birim degerleri 450 - 815,-TL
aralidinda  degismektedir. Emsallerin  aritmatik ortalamasi  yaklasik  665,-TL
mertebesindedir. Bu rakam (zerinden % 10 pazarlik pay! olacagi goérisiyle ortalama
referans dederinin yaklasik 600,-TL mertebesinde olacagi goris ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu tasinmazlarin konumlarina, bulylkliklerine ve imar durumlan ile
yapilasma haklarina gére parsellerin m? birim dederleri referans dedere gére
350 - 700,-TL araliginda olarak takdir edilmistir. Rapor konusu parselin F kismi askida
olan imar planina gére kamulastirilacak (KOP) parseldir. Bu nedenle bu parsele m? birim
dederi takdir edililirken ilgili resmi kurumlardan kamulastirma kararlarinin oldukga uzun
slirelerde gergeklestigi gortlmustir. Bu bilgilerin 1sidinda rapor konusu parselin bélgedeki
ticari nitelikli parsellerin m? satis dederleri izerinden yaklasik % 55 iskonto edilmesinin
uygun olacagi goris ve kanaatindeyiz. Bu bilgiden hareketle F kisminin birim dederi igin

200,-TL mertebesinde bir deger takdir edilmistir.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller (imar uygulamasi sonrasi olusacak kisimlar) icin m2
birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyuklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalar ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Ulasilan Sonug

Piyasa bilgileri, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin (imar uygulamasi sonrasi olusacak kisimlar) konumlar, buytklikleri, fiziksel
ozellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam
pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

UYGULAMA iMAR UYGULAMASI 2 BiRIM YUVARLATILMIS
SONRASI SONRASINDA OLUSAK DEGERI | TOPLAM PAZAR DEGERI

OLUSACAK PARSELLERIN

PARSEL ADI YUZOLCUMU (m?) (TL) (TL)
A 26.243,53 350 9.185.000
B 28.166,13 550 15.490.000
C 22.293,25 700 15.605.000
D 18.171,56 450 8.180.000
E 15.468,88 0
F 3.661,59 200 735.000

TOPLAM 49.195.000

Not: Uygulama sonrasi olusacak E kismi DOP (diizenleme ortakli payi) alaninda kalmakta
olup, bedelsiz olarak terki vyapilacaktir. Dedgerlendirmede bu alan dikkate
alinmamistir.  F kismi ise KOP (Kamu ortaklik payi) alaninda kalmakta olup
kamulastirma islemi neticesinde ilgili kurumun eline gececektir. F kisminin dederinin
tespitinde bdlgedeki imarli parsellere istinaden serefiye farki dikkate alinmis olup
m2 birim dederi 200 TL olarak belirlenmistir.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme yoOntemi ile pazar dederlerinin

tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

b) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri
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Varsayimlar ve Kabuller

- Imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerin imar fonksiyonlari ve buyiklikleri

asadidaKi tabloda sunulmustur.

PARSEL| ALAN (m?) FONKSIYON EMSAL
A 26.243,53 Konut Alani E:0.50
B 28.166,13 Konut Alani E:1.50
C 22.293,25 Konut Alani E:2.00
D 18.171,56 Ticaret Alani E:0.50
E 15.468,88 Ilkégretim Tesis Alani E:1.00
E 3.661,59 Temel Eg”;itim;?qr:cesi Egitim E:1.00

- Imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerin yizdlcimleri, imar durumlarina gére

yapillasma sartlari ve emsal insaat alanlan ile toplam insaat alanlarinin dagilimlari

asadidaki tabloda sunulmustur.

L TOPLAM TOPLAM
PARSEL | YUzOLCUMU YAPILASMA EMSAL ALAN INSAAT SATILABILIR
ADI (m?) HAKKI (m?) ALANI ALAN
(m?) (m?)
A 26.243,53 Emsal (E): 0,50 13.120 17.055 14.430
B 28.166,13 Emsal (E): 1,50 42.250 54.925 46.475
C 22.293,25 Emsal (E): 2,00 44,585 57.960 49.045
D 18.171,56 Emsal (E): 0,50 9.085 12.720 10.900

Konut bloklarinin ortak

insaat alanlarinin maksimum

da tutularak uygulama

yapilacagi goérisiindeyiz. Bu nedenle de proje blinyesinde yapilacak konut bloklarinin

ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30’u kadar olacagi varsayilmistir.

Ortak alanlar olarak gati piyesi, 1siklik ve hava bacalar, kalorifer dairesi, siginak,

kapici dairesi ve su deposu yapilacagi kabul edilmistir.
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Benzer konut projelerinde vyapilan incelemelerde; konut alanlarinin satilirken
bloklarin ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile kat
bahceleri de dahil edilerek pazarlandigi gorllmustir. Genel uygulama olarak benzer
konut projelerinde satilabilir brit alan toplam emsal alanin % 10 fazlasi seklindedir.

Ticaret alanlarinda ise benzer projelere bakildigindan ortak alanlarinin emsal alanin
yaklasik % 40'ina denk geldigi gérulmustir. Satilabilir brit alan ise toplam emsal alanin
% 20 fazlasi seklindedir.

I- PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELISTiRiLMiS ARSA DEGERINiIN
TOPLAM PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit
akimlarinin bugunki dederleri toplamina esit olacagini 6ngorur.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

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

a) Proje maliyeti

- Parsellerin Uzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut ve ticari
Uniteleri barindiran konsept bir proje gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilmisgtir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
gincel rayicleri esas alinmistir.

- Insd edilecek olan bloklarin yapi siniflarina goére birim maliyet dederleri asagidaki

tabloda sunulmustur.
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PI:\RDSIEL YAPI SINIFI MALiBYig'Ii'?(T'-)
A IV-B 750
~ VA 1.000
- VA 1.000
b 11-A 650

« Insaatin Gerceklesme Orani :

- Projenin insaatini 2 yil icerisinde bitirilecedi kabulliyle proje maliyetinin toplam dederi

asadidaki tabloda sunulmustur.

PARSEL AMORTIZE EDILMIiS

ADI / PROJE A('ﬁz'\‘)l m2 g?RRiIMHII)-\I‘EIéERi TOPLAM DEGERI

FONKSIYONU (TL) (TL)

A / Villa Projesi 17.055 750 12.790.000
B / Konut Projesi 54.925 1.000 54.925.000
C / Konut Projesi 57.960 1.000 57.960.000
D / Ticaret Projesi 12.720 650 8.270.000

TOPLAM 133.945.000

+ Maliyet Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

b) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

- Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlarinin ve ticaret alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu

alanlarin tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

NOVA TD RAP 0: 2012/326
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- Yakin bolgede yer alan konut projelerine ve ticari Unitelere gore proje bilinyesinde

yer alacak konutlarin ortalama m? satis degerinin 2.000,-TL, villalarin ortalama m?

satis degerlerinin 3.000,-TL, ticaret alanlarinin ortalama m? satis dederinin ise

3.500,-TL mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

- m2 basina satis dederinin 2013 ve 2014 vyillan igin yilhk % 7 kadar artacadi

ongo6rilmastar.

- Satisa esas alanlarin dagihmi asagidaki tabloda sunulmustur.

Satilabilir Alan (m?)

Konut Alani 95.520
Villa Alani 14.430
Ticaret Alani 10.900

- Satislarin Gergeklesme Orani :

Satislarin yillara gore dagihimlari asagidaki oranlar ile gergeklesecegi varsayilmistir.

2012

2013

2014

Satis orani

% 45

% 45

% 10

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonucglar ekteki Indirgenmis Nakit

Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin finansal degeri
260.506.760,-TL (~ 260.505.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemiyle Ulasilan Sonug :

Dederleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”

buglinki dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asagidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglink(i toplam 260.505.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 133.945.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 126.560.000

II- Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Emlak Konut GYO A.S.’nin haslilat paylasimi oranlari incelendiginde hasilat paylasim
oranlarinin % 30 ile % 35 aralidinda oldugu gorulmustir. Dedgerlemede bu gayrimenkul
icin Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat payinin % 32,50 olacadi kabul edilmistir.

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

260.505.000,-TL x % 32,50 = 84.665.000,-TL olarak hesaplanmistir.

III- Gelir indirgeme yontemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisi

Kullanilan yontemlere gore ulasilan gelistirilmis arsa dederleri asagida tablo halinde
listelenmistir.

o . . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yoéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 126.560.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri 84.665.000

Dederleme raporumuzda guvenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle

gelistiriimis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gérilmustur.

Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa dederi 84.665.000,-TL olarak takdir
olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan parsellerdeki imar uygulamasi sonrasi olusacak
kisimlarin toplam pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
49.195.000 84.665.000

Gorilecegi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun goérilmustar.

Bu goristen hareketle rapora konu parsellerdeki imar uygulamasi sonrasi olusacak
A, B, C, D, E ve F kisimlarinin nihai toplam pazar dederi icin 49.195.000,-TL takdir
edilmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtiien parsellerin imar uygulamasi sonrasi
olusacak A, B, C, D, E ve F kisimlarinin (toplam yiizélgiimii 114.004,94 m?)
yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina
ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére toplam pazar degeri igin;

49.195.000,-TL (Kirkdokuzmilyonylizdoksanbesbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(49.195.000,-TL + 1,8000 TL/USD (*) 0 27.331.000,-USD)
(49.195.000,-TL + 2,3700 TL/EURO (*) 0 20.757.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8000 TL ve 1,-EURO = 2,3700 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 58.050.100,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu 27 ve 1917 no’lu parsellerin imar uygulamasi sonrasi
olusacak A, B, C, D, E ve F kisimlarinin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiine “arsa” olarak

alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ti¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Nisan 2012
(Ekspertiz tarihi: 12 Nisan 2012)

Saygilarimizla,

Mehmet AYIKDIR Tayfun KURU
Harita ve Kadastro Mihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
SPK Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki:
« INA tablosu

Tapu suretleri ve takyidat yazilari (uygulama 6ncesi parsellere ait)

« Imar plani askiya ¢citkma tutanadi

Uydu gorinusleri

Fotograflar

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