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ANN O\ A

TASINMAL DEGERLEME VE DANISMANLIE A%

YONETICI OzETI

Degeriemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

Dayanak Sdzlesmesi Tarihi : 10 Agustos 2012
Degerienen Miilkiyet Haklarn : Tam miilkiyet

Raporun Konusu : Pazar degeri tespiti
Ekspertiz Tarihi : 10 Agustos 2012
Rapor Tarihi : 13 Afustos 2012
Miister / Rapor No : 031-2012/1217
Degerleme Konusu : Bagaksehir Mahallesi, Olimpiyat Bulvar, 1307 ada, 1
Gayrimenkullerin Adresi no'lu parsel ile 1308 ada, 1 no'lu parsel
Basaksehir / ISTANBUL
Tapu Bilgileri Ozeti * Istanbul 1li, Basaksehir Iigesi, ikitelli - 2 Mahallesi,
1307 ada, 1 no'lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parsel
Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Imar Durumu :  Bkz. Imar durumu incelemesi béliimii
Parsellerin toplam : 111.606,05 m2
yiizélgiimii
Raporun Konusu ¢ Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlann

pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dedgeri 128.285.000,-TL 71.708.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam SPK Lisansh Degerleme Uzmam
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan "Degderleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmstir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZzZETI

Bagaksehir'de konumlu olan 1307 ada, 1

DEGERLEME KONUSU ISIN ismi no’lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parsel

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Damismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 13.08.2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, ikitell - 2
Mahallesi, 1307 ada, 1 no'lu parsel ve
1308 ada, 1 no'lu parsel

TAPU BILGILERi

MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadiriar.

K2 Konut Alan,
(Emsal: 2,00) ve

Dini Tesis Alam

K1 Konut Alan,
(Emsal: 2,40)
Ilkégretim Tesis Alani
NOT: Uygulama oncesi mevcut imar
durumu

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER

1307 ada,
1 no'lu parsel

iMAR DURUMU 1308 ada,
1 no'lu parsel

ARSALARIN TOPLAM DEGERi 128.285.000,-TL

X
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESH 1 Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yuorarliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tiim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis 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 t 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.1 MUSTERiIYI TANITICI BILGIiLER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya [’Iaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde vyazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak {zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER

Tuarkiye'nin cesitli 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, musterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degderlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli alici 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 detjerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varhigi

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapllmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri WIII,
No: 35 sayilli "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina ligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur, Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama
bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlann degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

[
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi

NI/ A

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

1307 ada / 1 parsel 1308 ada / 1 parsel
SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. Yatinm Ortakhd A.S.
iLi : | Istanbul Istanbul
ILCESI : | Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI : | Ikitelli - 2. Mahalle Ikitelli — 2. Mahalle
PAFTA NO : | F21C16A2B F21C16A2A
F21C16A2B
ADA NO | 1307 1308
PARSEL NO TET 1
ANA . : | Arsa Arsa
GAYRIMENKUL
YUzZOLCUMU 45.117,04 m2 66.489,01 m?2
HISSESI Tam Tam
YEVMIYE NO i | 11993 11993
CILT NO : | 149 149
SAYFA NO : | 14656 14657
TAPU TARIHI : | 01.12.2010 01.12.2010

Not

"

Taginmazlann toplam yiizélgiimii 111.606,05 m2’dir. Imar planina gére 1307 ada, 1
no’lu parselin yaklasik 5.620 m¥si "Dini Tesis Alani”, 1308 ada, 1 no'lu parselin ise
yaklagik 8.000 m?¥si “ilkégretim Tesisi Alan” lejantina sahiptir. Imar planina gére
"Konut Alani”"nda kisimlarin toplami ise yaklasik 97.986,05 mZ'dir. Dini Tesis Alanm ve
Iikédretim Tesis Alani olan kisimlar DOP oraninda uygulama neticesinde bedelsiz terk
edilebilecektir. Bu alan bilgilerine tarafimiza plani hazirlayan TOKi tarafindan verilen
paftalar Gzerindeki dlclimlerden bilgilendirme amach olarak ulasiimis olup alaniarin kesin
tespiti icin resmi imar durumuna istinaden istikamet alinmasi gerekmektedir.
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4.2 ILGiLiI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 1li, Basaksehir Iigesi Tapu Sicil Midirlagi’'nden ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu parseller {izerinde asagidaki notlara rastlanmistir.

1 da, 1 no’'lu e 1308 ada o rsel iiz miistereken:
Beyanlar Boliimii;

e Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlidi'nca degisik ihtiyaclara talep
edilen tasinmazla bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no ile)

Rapor konusu taginmazlarnin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hiikkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde yer almasinda
herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelmelerde rapor konusu
taginmazlarin 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
Bolgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldigi 6grenilmistir.

Rapor konusu parseller imar uygulamasi neticesinde olusmus olup 24.10.2011 tarih
ve 2010/2475 esas no’lu T.C. Istanbul 5. idare Mahkemesi imar uygulamasina iliskin
yuriitmenin durdurulmasi kararim almistir. Mahkeme karar rapor ekinde sunulmustur.

Mahkeme siirecinin sonucunda rapor konusu parsellerin de igerisinde yer aldigi
bélge icin TOKI tarafindan revize imar plani hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellerin TOKI tarafindan 19.06.2012 tarihinde onaylanan istanbul
Ili, Basaksehir lcesi Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 dlicekli Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plani icerisinde kaldiklan belirlenmistir.

Plan 06.07.2012 tarihinde Sehircilik Bakanhdi'nda askiya cikmis ve 04.08.2012
tarihinde askindan inmistir. Rapor konusu parseller ile ilgili uygulama calismalar devam
etmektedir.

/s -
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1/1000 digekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon
Uygulama Imar Plan::

1307 ada, 1 no'lu parsel:

- Lejant : Kismen K2 Konut Alani, kismen Dini Tesis Alani

- Emsal (E) : 2,00 (Konut Alani)

- Bina Yiikseklig (Hmax) : Serbest

- Cekme mesafesi - ig m enkesitli yoldan 15 m, 10 m enkesitli yoldan
m

| =0

PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEG
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1307 ada, 1 no'lu parsele ait imar plani Gizerinde yapilan incelemelerde “Dini Tesis
Alani” igerisinde kalan kisim yaklasik 5.620 m* olarak, "K2 Konut Alani” icerisinde kalan
kisim ise 39.497,04 m? olarak hesaplanmistir. Donat alan niteligindeki "Dini Tesis Alam”
18. madde uygulamasi neticesinde bedelsiz olarak terk edilebilecektir.

i3 no’lu parsel:

- Lejant : Kismen K1 Konut Alani, kismen Ilkégretim Tesis Alani
- Emsal (E) : 2,40

- Bina Yiikseklig (Hmax) : Serbest

- Cekme mesafesi : Tim yollardan 15 m, komsu parselden ise 5 ve 10 m

/o
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PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI

1308 ada, 1 no'lu parsele ait imar plani iizerinde yapilan incelemelerde “ilkégretim
Tesis Alanl” icerisinde kalan kisim yaklasik 8.000 m? olarak, "K1 Konut Alani” igerisinde
kalan kisim ise 58.489,01 m? olarak hesaplanmistir. Donati alani niteligindeki “Tlkégretim
Tesis Alani” 18. madde uygulamasi neticesinde bedelsiz olarak terk edilebilecektir.

Taginmazlarin imar durumlarn, 19.06.2012 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bolgesi Kismi Revizyon Uygulama imar Plani’min mevcut imar parsellerine isabet
eden kisimlar igin belirtilmistir.

Ozet tablo
g s IMAR UYGULAMASI SONRASI OLUSACAK
Konut Alani 39.497,04
1307 / 1 45.117,04 Dini Tesis Alani 5.620
Konut Alani 58.489,01
1308 /1 66.489,01 Ilkoégretim Alani 8.000
TOPLAM 111.606,05
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19.06.2012 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Biélgesi Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plani'min ilgili plan notlan asagida sunulmustur.

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda

- 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri,

- llgili Otopark Yénetmeligi,

- Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik,

- Siginak Yénetmeligi,

- Enerji Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi,

- 1593 Sayili Umumi Hifzissihha Kanunu,

- Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi,

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik,

- Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik
- CED (Cevresel Etki degerlendirme) Yonetmeligi

hikimleri ile diger ilgili kanun ve yénetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

2. Planlama alaninda imar Kanunu'nun 18. Maddesi ve 2981/3290 sayili Kanun'un Ek-1

maddesi sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir.

Donati alanlarn kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

4. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda 6zirliiler icin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

5. Planlama alam icinde ongdriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtivaci kendi
fonksiyon alanlan igerisinde ¢ézimlenecektir.

6. Plan biitininde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydiyla gekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.

7. Tum yapi adalarinda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodgal arazi yapisinin korunmasi esastir. Yapi ¢ekme mesafeleri
icerisinde zemin (stii otopark yapilabilir. Planlama alani igerisinde yapi adalarinda
zemin altinda kapal otopark yapilabilir.

8. Planlama alaminin tamaminda egimden dolayr acida cikan bodrum katlar iskan
edilebilir. Iskdn edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat cikmasi
halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, sidinak, su deposu, tesisat
odasi, otopark vb.) olarak kullamlabilir.

9. Planlama alaninda merkezi 6zellik gésteren, civarinda 6zellikle saglik, itfaiye, iletisim-
haberlesme vb. tesislerin bulundudu ve ulasim tiirlerine yakin alanlardaki acik alan,
meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarin uygun
gorigleri alinmak ve "Heliport Yapim ve Isletim Yénetmeligi'ne" uymak sarti ile
kamuya ait "Helikopter Inis-Kalkis Pisti" (Heliport Alani ve Yiikseltilmis Heliport Alani)
yer alabilir.

|75}

10.Planlama alaninda bitiin yapi adalannda yapi nizami serbesttir. Yapilanmaya iliskin
tim detaylar (cekme mesafeleri, blok ebatlan vb.) mimari avan projede
belirlenecektir. Uygulama ilge Belediyesince onaylanacak avan proje dodrultusunda

yapilacaktir,
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11.Planlama alam igerisinde yapilar tabii zemin kdsegenleri ortalamasindan kot alacak
olup subasman kotu +1,5 m'dir.

12. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak iizere teras kati, cekme kat ve cati kat
yapilabilir. Sagak genisligi min:0.60m. ile max:1.50 m. arasinda dedisebilir.

13.Teras katlarindaki acik alanlar iistii kapatiimamak kaydi ile cati bahgesi, hobi bahcesi
ve yesil alan vb. olarak kullamlabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

14.Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m.yi, cephesi bina cephesinin
1/3'iinii gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

15.Bahge sulamasinin temini amaciyla gati suyu ve yadmur suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur,

16.Tum yapi adalaninda yapi yaklasma siniri disinda 25 m2 yi gecmeyen emsale dahil
olmayan bekgi ve giivenlik kuliibeleri yapilabilir.

17.Planlama alaninda her tirli yapilasma igin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari
hazirlanmadan uygulama yapillamaz.

18.25.12.2008 tarihinde Bayindirhik ve Iskan Midiirliigii tarafindan onaylanan imar
planina esas hazirlanan jeolojik ve jeoteknik haritalan ve raporundaki belirtilen
hususlara uyulacaktir,

19.Deprem Yonetmeligi'ne uyulacaktir. inceleme alani disi (iAD) olarak belirtilen
alanlarda jeolojik ve jeoteknik etiit yapiimadan uygulama yapilamaz

OZEL HUKUMLER
Konut Alanlar

20. Planlama alani biitiiniinde yapilasma kosullan:

- Yiksek yogunluklu konut alanlan; K1: E:2.40 ve K2: E:2.00
- Orta yogunluklu konut alanlar; E:1.00 ve E:0.75
- Dusgik yogunluklu konut alanlan; E:0.50'dir.

21. Konut alanlarinda, emsal dederinin %2'si, Hmax=5,50 m olmak iizere bagimsiz ticari
birimler yapilabilir. Ticari kullamma iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

22.K1 ve K2 konut alanlarinda emsale esas insaat alani dederinden kullaniimak iizere
% 50'si oraninda ticaret yapilabilir.

23. Konut alanlarninda minimum parsel ve ifraz sarti 1.000 m2'dir.

Ticaret Alanlan

24.T1 Ticaret + Hizmet Alanlannda; is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezi, cok kath
magaza, carsi, konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, konut, sinema, tiyatro,
miize lokanta, banka, finans kurumlarn, kat otoparki, dzel editim ve &zel sadlik
tniteleri yapilabilir. Bu iglevler bir arada kullanilabilir. Bu alanda ilge belediyesince
onaylanacak mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

12
NOVA TD RAPOR NO: 2012/121

www.novatd.com




NIZNL/ A

25.T2 Ticaret Alanlarinda is merkezi, biiro, lokanta, banka, finans kurumlari yer alabilir.
Bu islevler bir arada kullanilabilir.
26.T1-T2 Ticaret Alanlarinda minimum parsel ve ifraz sarti 1000 m2'dir.

Bakim ve Akaryakit istasyonu Alanlari

27.Bakim ve akaryakit istasyonu alanlaninda ilgili kurum ve kuruluslarin gériisleri
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

28. Bakim ve akaryakit istasyonu alanlarinda TAKS=0.30 KAKS=0.60'dir.

29. Bakim ve akaryakit istasyonu alanlarninda ifraz yapilamaz.

Konut Disi Kentsel Cahsma Alanlan

30.Bu alanlarda konut ve sanayi kullamimi disinda; resmi ve sosyal tesislerin de yer
alabilecegi, ileri teknoloji kullanan; dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve
cevre saghg: yoninden tehlike arz etmeyen; bakim, onarnim, montaj, lojistik, tamirat,
kath otopark, oto galeri v.b. tesisler ile patlayici, parlayici ve yanic maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=1.00 H=Serbest olarak
uygulanacaktir.

31. Konut disi kentsel galisma alanlarinda minimum parsel ve ifraz sarti 1000 m2'dir.

Donat! Alanlan

32.Donati  alanlarinda mimari avan projeye gbre uygulama yapilacaktir. Donati
alanlarinda minimum parsel sarti aranmaz. E=1.00 H=Serbest yapilasma kosullar|
olarak uygulama yapilacaktir.

33.Plandaki mesleki ve teknik egitim alaninda ilgili kurum gériisleri ahinarak anaokulu,
meslek lisesi ve gok programli liseler, her tiirli editim tesisleri alanlan yapilabilir.

34.Temel egitim éncesi egitim alanlan, ihtiyaca gére anaokulu veya kres alam olarak
kullanilabilir.

35.Belediye hizmet alaninda avan projeye gére uygulama yapilacak olup toplam insaat
alaninin %50'sini gegmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer alabilir. Bina
taban oturumu avan projede belirlenecektir,

36.Teknik altyapi alanlarinda ISKi, IGDAS, Kati Atik Merkezi, Telekom, itfaiye, IETT,
TEIAS v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

37.Plandaki park alanlarninda; toplam alanin %2'sini, 50 m2'yi ve Hmax=6.50"yi
gegmeyeceks ekilde ve gerekli 6nlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife, agik
cay bahgesi, su deposu, sarnig, IGDAS vana odalari, trafo binasi, muhtarlik gibi
tesisler yer alabilir. Bu yapilar insaat uygulamasindan sonra ayri bir parsel olarak
ayrilabilir,

38.Planlama alam icerisinde agag ve bitki yasaminin sirdirilebilecedgi toprak derinligi
birakilmasi ve Park ve Bahgeler Midarligi, Ulasim Daire Baskanhigi v.b. kurumlann
uygun goérist alinmak kayd: ile meydan, yesil alan gibi kamuya acik alanlarn altinda
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olaganisti durumlarda siginak olarak kullanilmak (izere yeralti otoparki
diizenlenebilir.

39.Saghk tesis alam igerisinde; 03.07.2005 tarih ve 5396 sayili Saghk Hizmetleri Temel
Kanununa Bir Ek Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun ve bu kanuna dayali -22.07.2006
tarih wve 26236 sayilh Resmi gazetede yayimlanarak vyiriirlige giren Saghk
Tesislerinin, Kiralama Karsihgi Yaptinlmas: ile Tesislerdeki Tibbi Hizmet Alanlan
Disindaki Hizmet Ve Alanlarin Isletiimesi Karsiliginda Yenilenmesine Dair Yonetmeligin
4. Maddesinde belirtilen saghk tesisi (entegre saghk kampisii, editim arastirma
hastanesi, devlet hastanesi, dzel dal hastanesi, giin hastanesi, sadlik ocadi, klinik
otel, rehabilitasyon merkezi, kanser arastirma merkezi, asi egitim merkezi, asi
tretim merkezi, ag arastirma-gelistirme merkezi, ana cocuk saghg ve aile planlamasi
merkezi, toplum saghgr merkezi, organ ve doku bankasi, bélgesel kan merkezi, kan
urdnleri Uretim tesisi, agiz ve dis saghd: merkezi, tim kara, hava ve deniz techizatian
dahil olmak (izere 112 acil servis komuta kontrol merkezi ile destek birimleri dahil
ilgili tesisin her tirli bélimleri ve bunlarla sinirl olmamak kaydiyla, bakanhdin
yapmak ve yaptirmakla ylUkimli oldugu ek binalar dahil sadlikla ilgili diger tiim
tesisler), tibbi hizmetler disindaki alanlar (otopark, otel, banka subesi, restoran,
kafeterya, konferans ve kiltir merkezi, internet ve iletisim merkezi, eczane, yash
bakim evi, kres, personel servisi, taksi hizmetleri ve benzeri ulastirma hizmetleri,
zayiflama ve diyet merkezi gibi 6n proje ile tamimlanacak olan, saglk tesisi konsepti
ile uyumlu alanlar) ile stz konusu saglik kompleksini hayata gegirecek diger ticari
tesislerin yapiimasi mimkinddr.

40.Saglk tesis alam iginde yapilacak her tiirlii yapi ve tesisler 1/1000 6lcekli uygulama
imar planina goére hazirlanacak vaziyet plani veya kentsel tasanim projesi ile belirlenir.

41.Saglk tesisi alani icinde mania kriterlerine uymak, yapi yaklasma sinirlarini ihlal
etmemek kaydiyla vaziyet planina gore ig yollar acilabilir.

42.iSKi'nin 16.08.2011 tarih ve 355706 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri g¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid portféyiinde vyer
almasinda herhangi bir sakinca olmayacad: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Bagaksehir Tapu Sicil Midiirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu 1307 ada,
1 no'lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parselin 01.12.2010 tarih ve 11993 yevmiye no ile
satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. adina tescil edildigi
tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlara ait imar planlannin son i{ic yil igerisinde
degisiklikleri asagida belirtilmistir.
Rapor konusu parsellerin imar uygulamasi éncesi parsel bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor Konusu Parsel : Imar Uygulamasi Oncesi Parsel Numaralan
- 1307 ada, 1 no'lu parsel : 3560 ve 3571 no'lu parseller
- 1308 ada, 1 no’lu parsel : 3571 no'lu parsel

31.05.2010 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
Bdlgesi Kismi Revizyon Nazim Imar Plan::

1307 ada, 1 no'lu parsel, "T1: Ticaret + Hizmet Alam” lejantina sahiptir.

1308 ada, 1 no'lu parsel, "T1: Ticaret + Hizmet Alam" lejantina sahiptir.

31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 dicekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
Bblgesi Kismi Revizyon Uygulama imar Plan::

7 ada, 1 no'lu pa H

- Lejant : Ticaret + Hizmet Alani

- Emsal (E) : 2,00

- Bina Yiikseklig (Huax) @ Serbest

- Cekme mesafesi : 15 m enkesitli yoldan 15 m, 10 m enkesitli yoldan
10 m

1308 ada, 1 no'lu parsel:

- Lejant : Ticaret + Hizmet Alam

- Emsal (E) : 2,00

- Bina Yiikseklig (Hmay) : Serbest

- Cekme mesafesi : Tim yollardan 15 m, komsu parselden ise 10 m
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Yukanda yer alan imar planlan neticesinde olusan imar uygulamasi igin yuriitmeyi
durdurma karari alinmistir. Daha sonra TOKI tarafindan 19.06.2012 tarihinde 1/1000
dlcekli Kismi Revizyon Uygulama Plani hazirfflanmistir. Plan 06.07.2012 tarihinde Sehircilik
Bakanlidi'nda askiya cikmis ve 04.08.2012 tarihinde askindan inmistir. Rapor konusu
parseller ile ilgili uygulama galismalan devam etmektedir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii iIncelemesi

Degerleme konusu tasinmazlar imar uygulamasi sonucu olusmus olup tapu
kiitigiinde 18.10.2010 tarihinde tescil edilmislerdir. Ancak, T.C. Istanbul 5. idare
Mahkemesi‘nin 24.10.2011 tarih ve 2010/2475 esas no’lu kararina gbre imar uygulamasi
icin yuritmeyi durdurma karan alinmistir.

TOKI tarafindan 19.06.2012 tarihinde onaylanan Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi
Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 élgekli Kismi Revizyon Uygulama Iimar
Plam’na istinaden imar uygulama calismalarinin basladidi 6grenilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi
BiLGILER]

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Basaksehir Mahallesi,
Olimpiyat Bulvar civarindaki 1307 ada, 1 no’lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parseldir.

Rapor konusu 1307 ada, 1 no'lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parsele ulasim O-3
Kuzey Yanyola kuzey istikametinden baglantii Olimpiyat Bulvari'na girilmek suretiyle
saglanir. 1307 ada, 1 no'lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parsel istikamet yéniinde gére
Olimpiyat Bulvari'nin ve Kayabas yerleskesi giris kapisinin sol tarafinda konumludur.

Taginmazlarin yakin cevresinde bos arsalar, Atatiirk Olimpiyat Stadi, iski Fatih
Sultan Mehmet Igme Suyu Tasfiye Merkezi, Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi icerisindeki
sanayi siteleri (Saraglar Sanayi Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciler Sanayi Sitesi,
Masko vd.) ile Kayabag! Toplu Konut Yerleskesi, Agaoglu My Europe Projesi, Basaksehir
Konut Projeleri Etaplar gibi TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan gelistirilen
modern gehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlan, ulasim rahathidi ve bélgenin gelisme potansiyeli tasinmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi simirlan igerisinde yer almakta olup kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

-~

BASAKSEHIR = 4

1307/1- 1308/

i
g
s b ey

MR by

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhiklar:

TEM OEOVOI i crsnammmiion i s ittt t 4 km
D100 (E-5) Karayolu......covererreemeeinnieneesesenes : 12 km
BabarOy s e 1 17 km
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER
1307 ada, 1 no’ el

o Yiizélgimii 45.117,04 m*dir.

o Yeni imar plan paftasinda kismen K2 Konut Alani, kismen ise Dini Tesis Alani lejantina
sahiptir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel simirlanni belirleyici herhangi bir simir elemani bulunmamaktadir. Parsel
sinirlarinin kesin tespiti icin kadastro miidirligiine basvuru yapilmasi énerilmektedir.

o Imar plam dogrultusunda parsel kuzeybati yéniinde 10 m en kesitli yola ~ 170 m,
kuzeydogu yoniinde 10 m en kesitli yola ~ 230 m, giineydodu yoniindeki 10 m en
kesitli yola ~ 65 m, gineybati ydniindeki 15 m en kesitli yola ise ~ 350 m cephelidir.

o Cepheli oldugu imar yollan heniiz yerinde agilmamistir.

o Parsel cokgene benzer sekilde bir geometrik yapidadir.

o Altyapl kismen tamdir.

13 o’lu parsel

o Yiizélclimii 66.489,01 m?'dir.

o Yeni imar plam paftasinda kismen K1 Konut Alami, kismen ise Ilkégretim Tesis Alani
lejantina sahiptir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel simrlanimi  belirleyici herhangi bir simir elemani bulunmamaktadir. Parsel
simirlarinin kesin tespiti igin kadastro mudirligine basvuru yapilmasi énerilmektedir.

o Imar plani dodrultusunda parsel dodu ve kuzeydodu ydniinde 15 m en kesitli yola
~ 397 m, kuzeybati yéniindeki 30 m en kesitli yola ise ~ 280 m cephelidir.

o Cepheli oldugu imar yollar heniiz yerinde acilmamistir.

o Parsel dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Altyap! kismen tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

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

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlar, fiziksel ézellikleri ve
mevcut imar durumlan dikkate alindidinda en verimli kullamim seceneklerinin lizerlerinde
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“biinyesinde ticaret ve sosyal donati alanlarim da barindiran konut projesi”
gelistirilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Degerleme tarihi itibariyle parsellerden donati alanlarimin aynlmamis olmasi nedeniyle
parseller Gizerinde proje gelistiriimesi mimkin degildir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
ylllaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hilkimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diigiisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanci sermaye
yatinmacilarninin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarim yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
uzere buylk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 vyillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artig
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh arbisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilimin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deger artislan goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradaniigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 yilinin tamami igin de
ongorimuz, global ekonomik krizin etkilerini slrdirecegi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecedi, dederlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
sinilanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'm birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bslmektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'min Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir. Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu
igindeki payr %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik
Tirkiye nifusu icinde 10,018,735 kisi ile) %15 ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta olduju &nem acikca
gorilmektedir. Tiirkiye topraklannin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi acgisindan
da dlkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit
edilen yillik bilyiime orami %2.83'tiir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yilhk ortalama
niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kisminin géclerden
kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin diistigid gézlenmektedir. Bunun sebepleri
Tlrkiye genelindeki niifus artis hizmn (dogurganhk orami) dismesi ve gécgiin
yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tiirkive niifusu icindeki
pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama
%2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Iistanbul’'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan
gdg orani da yavaslamis 2000-2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yvilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve nifusun
2015 yilinda 14.48 milyona cikacagi dngdrilmektedir. Tiirkiye'nin de niifus artis hizi
yavaslayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8%e cikacaktir.
Istanbul’da niifus artist % 80 kent kaynakli, %20 ise géc kaynakl olacaktir. Nifus artis
éngoriilerine badl olarak Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9
milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili simirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atagehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodlu, Bilylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Basaksehir Ilgesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayih "Blyiiksehir Belediyesi Sinirlar Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" gergevesinde, Kiigiikgekmece'ye badl
6, Esenler ve Bahgesehir'e badli 2'ser mahallenin katihmiyla Basaksehir Ilgesi
kurulmustur., 9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433,6
Ha olup, Kiiciikcekmece Ilgesinden katilan alan 6.730 Ha'dr.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gore 2011 yili niifusu 284.488 kisidir.

Ilcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi
Belediyesi; gilineyinde Avcilar Belediyesi, Kiigiikgekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamalktadir.

Iige iig ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altingehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

Ilgenin kuruldugu bolgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanl
dénemindeki ismi Azatiik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
karsilanmigtir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak (izere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Giftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin
bugtinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Magarasi ilcenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu (izerinde bulunmaktadir. Magarada alt
paleotik gag ait kalintilar ve Bizans ddnemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
adir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklari yang: birgok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapiimis ve
gunidmize gelmeyi basarmistir.

Ilcedeki en saglikh bigimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanh devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorilebilir. Aynica, ciftlik bolgesinin iginde bulundugu vadide bitki gesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina donustiriiimesi diisiinilmistiir. Sahintepe
yolunda Sazhdere i(zerinde bir de tarihi képri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriide de adir tahribat s6z konusudur.

Iice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir, Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgegehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica {iniversite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
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disinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve ozele okula
sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiyiik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bdélgedeki plansiz yerlesim
sorunun bashca nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadlk kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim séz konusudur. Bahgesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken Altingehir
bélgesinde editim alaninda da oldudu gibi sadlik ocaklari dahil tiim saglk hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilcesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru Ikitelli've kol vermektedir.TEM'in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarnn disinda, ilcede énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, diizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiigiikgekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, ilge simirlan igerisinde kuzey-giiney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamas: devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece 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 distndlmektedir.

Iigenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki &rtiisii bozkir ve
calihklardan olugmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtiisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj Goli ilce sinirlan icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dodup Kigiikgekmece Golii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmigtir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan icinde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gecmekdedir. Iicede heniiz herhangi bir adaglandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaglandirma calismalar yapilmistir.

Ilgede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en blyik
yapay gdleti olan Bahgehir'deki gélet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bdlgesinde
heniz altyapi galigmalan bile yapilmarmistir. Tlrkiye'nin en biiyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulagim zorlugu ve gevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tarkiyenin en biiylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandi§i Kayasehir projesi

de bu ilce sinirlan icindedir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Konumlan,

o Ulasimin rahathd,

o Bdlgenin gelisme potansiyelinin olmasi,

o Yeni imar planinda sosyal donati alanlannin (ilkégretim ve dini tesis alam)
bulunmasi nedeniyle bélgenin cazibesinin artirmast ve bu durumun
taginmazlanin degerine ve satis kabiliyetine olumlu etkisi,

o Mevcut imar durumlar.

o Kismen tamamlanmis altyapiya sahip olmasi.

Olumsuz etkenler:

o Global piyasalarda yasanan kriz ve dbvizdeki asin dalgalanma nedeniyle

gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi,

o Imar uygulamasinin heniiz tamamlanmamis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bdlgede satista olan arsalar

1. Ikitelli Ayazma Mevkii'nde konumlu 113.445,46 m?2 yiizélcimli, “Konut Alan”
lejantina ve “"Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no'lu parsel ile,
85.030,76 m?2 yuzélgimlii, "Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilasma
hakkina sahip 942 ada 1 no'lu parsel icin Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.
19.02.2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam
satig geliri {lzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 30,50 oram karsiligi
228.018.000,-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir.

(m* satis degeri ~ 1.150,-TL)

2. Taginmazlarla ayni bolgedeki 81.910,14 m?2 yizélclimli “Ticaret Alan” lejantina ve
"Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no’lu parsel ile, 127.452 m?2
yuzolgimld, "Rekreasyon Alam” lejantina ve “Emsal (E): 0,15” yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 no'lu parsel igin Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi 04.05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri
Uzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsiigi 165.100.000,-TL bedel
bdeyecedini taahh(t etmistir,

(m? satis degeri ~ 1,150,-TL)
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3. Tasinmazlarla ayni bdlgedeki "Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 2,00
yapllasma sartina sahip 33.755,50 m?2 yizélgimli 525 ada, 1 no'lu parsel
37.131.050,-TL + KDV, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,70" yapilasma
sartina sahip 81.536,59 m2yiizolgimli 525 ada, 2 no‘lu parsel 73.382.931,-TL +
KDV bedelle yaklasik son 1 ay icerisinde satilrmistir.

(525 ada, 1 no'lu parsel m2 satis dederi 1.100,-TL)
(525 ada, 2 no'lu parsel m2 satis degeri 900,-TL)

4.  Basaksehir'de Olimpiyat Stadina yakin konumda yer alan, 32,000 m? yiizélciimlu
"Konut Alani” lejantina ve “"Emsal (E): 1,25" yapilasma hakkina sahip olan parselin
satis de§eri 22.000.000,-TL'dir. (m* satis dederi ~ 690,-TL)

Iigilisi / Site Emlak: 0212 472 64 25

5. Kayabasi - Kayasehir arasinda konumlu, 25.400 m? yiizélciimll, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 1,00" yapilasma hakkina sahip arsanin satis dederi
16.500.000,-TL'dir,

(m? satis dederi ~ 650,-TL)
Ilgili / Cagn Emlak: 0 532 760 08 21

6. Kayasehir konutlan yaninda konumlu, 12.855 m? vyiizélciimli, “Konut Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 1,00" yapilasma hakkina sahip arsanin satis dederi
6.000.000,-TLdir.

(m” satis degeri ~ 465,-TL)
Ilgili / Nazmi SAZ: 0 533 568 10 80

7. Tasinmazlara yakin konumda konut + park alani lejanth 14.173 m? ve 12915 m?
yluzdlgimli 2 adet parsel ile konut + 6zel ilkégretim tesis alam lejanth 12.918 m*
ylizélglimlii parseller 1.500,-TL/m? bedelle satilikbir. flgilisi konut alanlarinda
yapilasma sartinin "Emsal: 2,00” oldugunu belirtmistir.

(m’ satis degeri 1.500,-TL)
Iigili / Sede Gayrimenkul: 0 533 500 41 02

8. Kayabasi Toplu Konut bdlgesine yakin konumlu, 5.280 m? yiizélctimlii, plansiz
sahada kalan arsanin satis degeri 1.675.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 315,-TL)

Ilgili / Mal sahibi: 0 538 657 86 05

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7890 TL'dir.
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Bilgede satista olan konutlar

Yakin gevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin {izerlerinde konut
gelistirilmesi teskil
belirtilmistir.

projesi durumunda emsal edebilecek konut projeleri asadida

Agaoglu My Europa Projesi

Ortalama

Konut Oda Briit Kullanim . Birim
Tipi | Sayisi | Alani (m?) Satig Defieri (TL). | . xeri

(TL)
Pool 2+1 | 162,55 | 162,55 | 473.850 | 544.950 3.134
Rezidans [ 347 169,76 | 193,80 | 445.850 556.850 2.758
1+1 73,12 | 87,71 | 239.850 | 302.850 3.374
Egez?t_‘?ans 2+1 | 122,30 | 150,80 | 353.850 | 509.850 3.163
3+1 | 291,57 | 478,49 | 932.850 | 1.032.850 2.553
Golf 2+1 | 115,35 | 120,37 | 354.850 | 410.850 3.248
Rezidans 341 | 156,04 | 159,80 | 428.850 | 507.850 2.966

Tigilisi / Agaoglu Satis Ofisi: 444 6 777

Kayasehir Projesi

Konut Briit
Tipi Kullamm Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
Alani (m?)

3+1 118 223.880 (120.000 pesin + 106 ay x 980) 1.900
3+1 118 205.630 (115.000 pesin + 106 ay x 855) 1.745
3+1 118 222.000 (115.000 pesin + 107 ay x 1.000) 1.880
3+1 118 216.742 (110.000 pesin + 106 ay x 1.007) 1.835
3+1 194 292.000 (130.000 pesin + 180 ay x 900) 1.505
2+1 67 95.000 1.420
241 85 155.040 (87.000 pesin + 108 ay x 630) 1.825

Iigilisi / Turyap: 0212 780 02 32 - Yelkenciler Emlak: 0212 777 23 43 — Filiz Emlak
Lider Yatinm Emlak: 0533 341 09 92

Kiptas Kayabas: Konutlari

NOVA TD RAPOR NO: 2012/121
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Konut | Kat | Briit Kullanim Satis Birim Ilgilisi Iigili Tel
Tipi Alani (m?) Dederi Dederi
(TL) (TL)
3+1 6 115 185.000 1.610 Cihan Emlak | 02126948540
3+1 10 115 182.500 1.585 Cihan Emlak 02126948540
2+1 7 75 110.000 1.465 Cihan Emlak | 02126948540
26
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Ticari Uniteler

1. Agdaoglu My Europa projesi blinyesinde 48 adet diikkan satisi gerceklesmis olup
dikkanlarin kullamm alanlan 112,37 m? ila 586,20 m? aralijinda dedismektedir.
Gerceklesen satis bedelleri ise 481.000,-TL - 2.515.000,-TL arali§indadir.

(m? satis dederi ~ 4.280 — 4.290,-TL)
Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
2. Kayasehir projesi blinyesindeki ticari (initelerde gergeklesen satis bedelleri asadida

belirtilmistir.
Briit Kullamim
Nitelik Adet Ala;n Satis Degeri (TL) | Birim Dederi (TL)
(m~)

Market 1 3358,08 | 3358,08 | 9633000 | 9633000 | 2.869 7.860
Dikkan 143 10,60 838,36 | 94000 | 2510900 | 8.869 2.995
Ofis 60 54,98 82,32 | 242000 | 368000 | 4.402 4.470
A atl

it (I 44,25 179,30 | 275000 | 1101600 | 6.215 6.144
Diikkan

Depolu

Asma Kath| 11 74,55 358,57 | 539750 | 1987000 | 7.240 5.541
Diikkan

Depol

Spoe 3 211,09 | 212,10 | 1149200 | 1193400 | 5.444 5.627
Dikkan

Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

m /.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasini yontemleri kullamhir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasinm milk fiyatlarimi pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan mudlklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
dniinde bulunduran islemleri icerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydontemleri kullamilmistir,

28
NOVA TD RAPOR NO: 2012{121/ [/ﬂ

www. novatd.com




NI/ A

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8. BOLUM

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMi VE ULASILAN SONUG

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi icin emlak

pazarlama firmalan ile goriisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalamimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIizZi

1307 ada, 1 no’lu parsel

Emsal 3 Emsal 4 Emsal's Emsal 6 Emsal 8
Yiizélgimii (m®) 81.536,59 32.000 25.400 12.855 5.280
Satis Dedgeri (TL) 73.382.931 | 22.000.000 | 16.500.000 6.000.000 1.675.000
m” Birim Satis Degeri (TL) 900 690 650 465 315
Pazarhk payi Satis | Yok Var Var Var Var
imar durumu Konut Konut Konut Konut Plansiz
Yapilasma sarti (Emsal) 1,70 1,25 1,00 1,00 -
Lokasyon icin ayarlama Daha Daha Daha disik | Daha disik Daha
dustk disik diisik
Bilyiikliik igin ayarlama Daha Daha Daha disiuk | Daha disik Daha
yiksek disik disik
imar durumu igin ayarlama Ayni Ayni Ayni Ayni Daha
disik
Yapilasma sarti igin Daha Daha Daha distk | Daha disok Daha
ayarlama disiik disiik disik
Ayarlanmis deger (TL) 1.035 1.095 1.160 960 1.120
Emsallerin ortalamasi (TL) ~1.075
29
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1308 ada, 1 no’lu parsel

NN 7 A

Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 8
Yiizélclimii (m®) 81.536,59 32.000 25.400 12.855 5.280
Satis Degeri (TL) 73.382.931 | 22.000.000 | 16.500.000 6.000.000 1.675.000
m” Birim Satis Degeri (TL) 900 690 690 465 315
Pazarlik pay Satis / Yok War Var Var Var
Imar durumu Konut Konut Konut Konut Plansiz
Yapilasma sart (Emsal) 1,70 1,25 1,00 1,00 -
Lokasyon icin ayarlama Daha Daha Daha distik | Daha disik Daha
distk disik disik
Biyiikliik icin ayarlama Daha Daha Daha dusik | Daha disik Daha
yiksek disik disik
Imar durumu igin ayarlama Ayni Ayni Ayni Ayni Daha
disik
Yapilasma sarti igin Daha Daha Daha distk | Daha dusuk Daha
ayarlama disik disik diisik
Ayarlanmis deger (TL) 1.170 1.200 1.280 1.100 1.275
Emsallerin ortalamas (TL) ~1.200

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlar, biydiklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak yukarida belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar
degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

YUVARLATISMIS

(TL)
1307 /1 45.117,04 1.075 48.500.000
1308 /1 66.489,01 1.200 79.785.000
TOPLAM 128.285.000

Not: Imar planina istinaden uygulamanin gerceklesmemis olmasi nedeniyle degerleme
mevcut imar parselleri tizerinden yapilmistir.

Parseller 31.05.2010 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Balgesi

Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani'nda "Ticaret + Hizmet Alani” lejantina sahip iken

bélgede donati alanlan daha azdir. Parseller 19.06.2012 tasdik tarihli Kuzey Ayazma

Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 &lgekli Kismi Revizyon Uygulama imar Plani'nda ise

“Konut Alam + Dini Tesis Alani” ve “Konut Alann + ilkégretim Tesis Alam” lejantina

s

sahiptirler.
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Bolgede genellikle donati alanlarina yakin konumdaki projeler adirlik olarak tercih
edilmekte olup, bu durum proje biinyesindeki konut / ticari iinitelerin degerini, buna bagl
olarak proje arsasinin da degerini ve satis kabiliyetlerini olumlu yénde etkilemektedir, Bu
nedenlerle yeni plan kapsaminda tasinmazlarin yiizélgiimiinde azalma gergeklesecek olsa
da, bolgedeki donati alanlarimin artis gostermesi ile birlikte dederlerde artis
gerceklesecektir.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi Gzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan buglink( finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

INA ybntemi, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda iiretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinkil degerleri toplamina esit olacagini dngériir.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmustir.

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

Proje hakkinda genel kabuller ve varsayimlar

Degerlemeye konu parseller iizerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan
asagida anlatilmistir.

o Parsellerin ylzolcimleri ve donati alanlan ile konut alanlarina isabet eden
ylzolgiimleri agagdaki tabloda sunulmustur.

s ape o rioo IMAR PLANINA ISTINADEN YAKLASIK
2
ADA / PARSEL NO | YUzZOLCOMU (m?) ALANLAR (m?)

Konut Alam 39.497,04

1307 /1 45417,04 Dini Tesis Alam 5.620
Konut Alani 58.489,01

1308/ 1 66.489,01 TIkégretim Alam 8.000
TOPLAM 111.606,05

o Yukandaki tabloda imar parseli niteligindeki degerleme kenusu tasinmazlarn alanlan
icerisinde yer alan donati alanlarinin haricinde olan konut alani imarh parseller dikkate
alinarak proje geligtirilmigtir. 18. madde uygulama calismalannin  heniiz

tamamlanmamis olmasi nedeniylg olusacak konut alani imarh kisimlann yiizélcimleri
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net olarak bilinememektedir. Bu calisma digital haritalar Gzerinden hesaplanan alan
bilgisine istinaden bilgilendirme amach olarak hazirlanmistir.

o Bblgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve dider dinamikler ve imar
durumlan dikkate alinarak yatinmin bir konut projesi olacag: kabul edilmistir.

o Uygulama sonrasi dini tesis alani ve ilkégretim tesis alaninda kalan kisimlar bedelsiz
terk edilecektir. Bu nedenle degerlemede sadece konut alani lejantina sahip kisimlar
dikkate alinmistir,

o Uygulama sonrasi olusacak konut alani lejantina sahip kisimlarin yapilasma haklan ve
emsal ingaat alanlan, toplam ingaat alam ve satilabilir insaat alam hesaplan asagidaki
tabloda sunulmustur.

OLUSABILECEK o SORLAR
ADA/ | KONUT ALANI YUVARLATILMIS | |
PARSEL LEJANTINA | YAPILASMA | * cvisAL ALAN INSAAT | SATILABILIR
[ HAKKI 4 ALANI ALAN
NO SAHIP (m~) 2 2
2 (m=) (m*)
ALANLAR (m?)
1307/ 1 39.497.04 E: 2,00 78.995 102.695 86.895
1308 / 1 58.489,01 E: 2,40 140.375 | 182.490 154.415
GENEL TOPLAM 285.185 241.310

Konut bloklarimin ortak insaat alanlanmin maksimum da tutularak uygulama
yapilacag: goriisiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacagi varsayilmistir. Ortak alanlar
olarak cati piyesi, isiklik ve hava bacalar, kalorifer dairesi, sidinak, kapic dairesi ve su
deposu yapilacad kabul edilmistir.

Benzer konut projelerinde yapilan incelemelerde; konut alanlanmin satilirken
bloklarin ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansor alanlarinin vs.) ile kat
bahgeleri vs. de dahil edilerek pazarlandigi gorilmistir. Genel uygulama olarak benzer
konut projelerinde satilabilir briit alan toplam emsal alanin % 10 fazlas: seklindedir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimiar ve kabuller :

+ Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullarilmistir.

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

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alar 285.185 m?2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklann yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi'mn 2012 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-A

olan yapilarin m? birim bedeli 635,-TL'dir.
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- Yatinmci kdrimin briit m® insaat maliyetinin peyzaj ve gevre diizenlemeleri dahil %
25'i kadar olacagi kabul edilmistir. Buna gére 2012 yili kén havi ortalama m2 birim
maliyet degeri; 615,-TL x 1,25 = 770,-TL (430,-USD) olarak hesaplanmistir.

- Projenin ingaatimi 3 yil igerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme ydnteminde insaat maliyetinin 2012 ve daha sonraki yillarda yilhik
% 5 oraninda artacad: ongorilmistir.

o iInsaatin Gergeklesme Orani :

Insaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2012 2013 2014

Insaat gerceklesme % 20 % 50 % 30
orani

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

- Iskonto Orami :
Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.

« Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamuni finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimian tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi maliyetinin bugiinkii finansal
dederi 117.102.795,-USD (~ 209.495.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7890 TL'dir.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

+ Satis Dederi ve Satilabilir Alan:

- Konut alanlarnin bugiinki finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacag varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Plan notlarina gore K1 ve K2 konut alanlarinda emsale esas insaat alani dederinden
kullanlmak lzere % &SQ'<i araminda ticaret yapilabilir. Bélgede ticari imarl
parsellerin mevcudiyeti de dikkate alinarak parsel uzerinde gelistirilecek proje
binyesindeki ticaret alanlan satilabilir briit alanin % 5'i olarak kabul edilmistir. Bu
bilgiden hareketle satilabilir briit alan 241.310 m’ olup satlabilir alanin % 5'i
(12.065 m?) ticari (initeler, % 95'i (229.245 m?) konut tiniteleri olusturmaktadir.

- Degerlemede bodlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerdeki konutlarin ortalama satis dederi 1.500 - 3.500,-TL, ticari iinitelerin
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ortalama satis degeri ise 2.800 - 7.250,-TL araligindadir. Bu bilgiden hareketle
olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama net m? satis dederi
2.000,-TL (~ 1.120,-USD), ticari Unitelerin ortalama net m? satis dederi ise
4.000,-TL (~ 2.235,-USD) olarak kabul edilmistir.

- m?2 basina satis degerinin 2013 ve daha sonraki yillar igin % 5 kadar artacadi
dngorilmustdr.
« Satislarin Gergeklesme Orani :
Satiglarin % 15%inin 2012, % 35'inin 2013, % 35‘inin 2014 ve kalan % 15'inin ise 2015
yilinda gergeklesecedi kabul edilmistir.

= Makroekonomik Biiyiikliikler :
A.B.D. Yillik Enflasyon Oram (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.

« Iskonto Orami:
Iskonto orami 10,10 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacag: varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orami 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasiian dedger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasilatinin bugiinki finansal
dederi 254.105.851,-USD (~ 454.595.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7890 TL'dir.

Ulasilan sonug:

Dederleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglnku degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin  bugilinkil toplam 454.595.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 209.495.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 245.100.000
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II- Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
dedgeri

Emlak Konut GYO A.5.'nin hasilat paylasimi oranlan incelendiginde bdlgedeki hasilat
paylasim oranlarinin % 25 ile % 35 arahginda oldudu gériilmiistiir. Dederlemede bu
gayrimenkul igin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 30,00 olacagi kabul
edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 30,00 hasilat payinin degeri ayni zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

454.595.000,-TL x % 30,00 = 136.380.000,-TL olarak hesaplanmistir.

III- Gelir indirgeme ydntemi ile pazar degderinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa degerleri asagida tablo halinde
listelenmistir.

5 3 . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari ydntemiyle gelistirilmis arsa dederi 245.100.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri 136.380.000

Dederleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gortlmustir.,

Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa dederi 136.380.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yontemlere gore ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir,
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
128.285.000 136.380.000

Goriilecedi tzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmin giiniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalydir.
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Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dedgiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarhi bir denge tasidigindan hareketle nihai defjer olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmiistir.

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

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

Rapor konusu tasinmaziardan 1307 ada, 1 no'lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parsel
icin sirketimizce daha once degerleme raporu hazirlanmarms olup sirketimiz tarafindan
hazirlanan degerleme raporuna iliskin bilgiler asagida belirtilmistir.

Talep Tarihi : 23 Mayis 2012

Ekspertiz Tarihi 1 24 Mayis 2012

Rapor Tarihi ¢ 25 Mayis 2012

Rapor No : 031 -2012/077

Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401233

Pazar Dederi : 118.860.000,-TL

Not : 031 - 2012/615 no'lu dederleme raporu 1316 ada, 1
no'lu parsel, 1307 ada, 1 no'lu parsel ve 1307 ada, 2
no'lu parseller igin mevzuat kapsaminda hazirlanmis
olup yukarida sade 1307 ada, 1 no'lu parsel ve 1308
ada, 1 no'lu parsel icin takdir edilen pazar dederi
belirtilmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceridinde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlanna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére toplam pazar dederi icin;

128.285.000,-TL (Yuzyirmisekizmilyonikiylizseksenbesbin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(128.285.000,-TL + 1,7890 TL/USD (*) = 71.708.000,-USD)
(128.285.000,-TL + 2,1961 TL/EURO (*) = 58.415.000,-EURO)

(*) 25.05.2012 tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7890 TL ve 1,-EURO = 2,1961 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 151.376.300,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portféyiinde yer almasina bir sakinca olmadig gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Agustons 2012
(Ekspertiz tarihi: 10 Agustos 2012)

/_.-- .f) Saygillarimizla,
Tayfun KURU ehmet AYIKDIR
Se¢hir ve Bolge Plancisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

INA tablolar

Takyidat yazilan
Uydu gérinisleri
Imar plani sureti

Imar planlarinin ilgili mahkemece verilmis yiiritmeyi durdurma karari arnegi
Fotodraflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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