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AANIOV A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi . 14 Ekim 2014

Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 21 Ekim 2014

Rapor Tarihi . 24 Ekim 2014

Miisteri / Rapor No . 031 - 2014/7024

Kayabasi 4. Etap Projesi, Mavera Park Projesi,
883 ada, 1 parsel ile 889 ada 1 parsel
Basaksehir / ISTANBUL

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti .
883 ada, 1 parsel ile 889 ada 1 parsel

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Ticaret + Konut Alani,
Emsal (E): 2,00 ve Hy,.: Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve projenin
tamamlanmasi  durumundaki  pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirflanmistir.  Ayrica

Raporun Konusu * miusterinin istedi dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan 672 adet bagimsiz bslimin anahtar teslim
sartlarinin  yerine getirilmesi durumundaki pazar
degerleri takdir edilmistir.

imar Durumu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 211_020_000'_1—'__

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina g
diisen kismin pazar degeri 29?'785'000' TE
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 1.052.065.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. payina diisen hasilat miktan B
Proje biinyesindeki 672 adet bagimsiz boliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam 346.299.500,-TL
pazar degeri

315.620.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani .
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 saylll kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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S ANIZAYN/ A
1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETE
DEGERLEME KONUSU isiN ismi : | Kayabasi 4. Etap Projesi - Mavera Park

JBA3 88371

/ o m

DEGERLEMEY1 TALEP EDEN

Emlak Konut GYO A.S.

KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM gos\'!a Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik
RAPOR TARIHI : | 24 Ekim 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi

TAPU BiLGILERI : | Mahallesi, 883 ada, 1 parsel ile 889 ada
1 parsel I
Parseller bos durumda olup, (zerinde konut

MEVCUT KULLANIM i | projesi gelistirilmesi igin yapl ruhsatlan
mevcuttur.

Ticaret ve Konut Alani
Emsal (E): 2,00 ve H

iMAR DURUMU

.+ Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla
pazar degeri + | 211.020.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payina |: | 207.785.000,-TL
diisen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri | ¢ | 1.052.065.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO
A.S. paymma diisen hasilat
miktan

: | 315.620.000,-TL

3 /
NOVA TD RAPOR NO: 2014/%024 /




CSAhANIAYN/ A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi
ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye vydnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris 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-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “"Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak Gzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortaklktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin  gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR"

VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi tzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica misterinin talebi dogrultusunda proje blnyesinde yer alan 672 adet
tasinmazin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki buglink(i pazar
dederleri de takdir edilmistir,

Pazar degeri:

Bir midlkin, istekli alici ve istekli satict arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir 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 degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Ahla ve satic makul ve mantikll hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tGzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkuller icin Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/§024
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dodrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miulklerin yeri ve tirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/!024
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4, BOLUM GAYR@MENKULUN HUKUKI TANIMI'“VE "
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
- INCELEMELER - )
4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
— m 883 ada
1 parsel 1 parsel
SAHIiBi Emlak Konut GYO A.S.
iLi Istanbul istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Kayabasi Kayabasi
ADANO 889 883
PARSEL NO 1
NITELIGE
YUzZOLCUMU (m?) 53.086,96 45.389,81
HissSESI _ Tamami T_aman_'n
YEVMIYE NO 415 415
CIiLT NO 124 124
SAYFA NO 12263 12256
TAPU TARIiHi 10.01.2014 10.01.2014

Not: Arsa lzerinde gerceklestirilen proje icin heniz kat irtifaki kurulmamstir.

Ancak

Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
bolim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayl
bagimsiz bélim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2

iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN iNCELEMELER

Istanbul ili, Basaksehir llgesi Tapu Sicil Midirligii'de yapilan incelmelerde rapor

konusu tasinmazlarin

tzerinde herhangi

bir

kisitlayici

rastlanmamistir. Takyidat yazilar rapor ekinde sunulmustur.

serh,

haciz ve

ipotede

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg: portfoyiinde

n proje r

kanaatindeyiz.
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4.3 ILGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarin 09.05.2013 onay tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bdlgesi
Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kaldiklan ve asadidaki yapilasma haklarina
sahip olduklan 6grenilmistir. Tasinmazlar ayrica rezerv

SIRA | ADA PARSEL
NO NO NO LEJANTI YAPI_I.AEMA SARTI
1 883 1 T|CEI"E;\I\;?“KOHU'Z Emsal: 2,00 ve H: Serbest
2 889 1 Tica"egl‘;il'(”"“t Emsal: 2,00 ve H: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullanilabilen bitin katlann sikhiklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik gikmalar ve i¢ yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak tzere yapilan bélimler
anlasihr.

PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI

e
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09.05.2013 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon

Uygulama Imar Plani’nin ilgili plan notlar asagida belirtilmistir.

Genel Hiikiimler

1. Bu plan kapsaminda; deprem yénetmeligi, otopark yénetmeligi, ISKI yénetmeligi,
karayollari kenarina yapilacak tesisler hakkinda ydénetmelik, su kirliligi kontrol
yonetmeligi, vb. ilgili yénetmelik hikimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaninda her tdrlii yapilasma igin ayrnintil jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlan hazirlanmadan uygulama yapilamaz,

3. Planlama alani icinde &ngdrilen bitin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac
Istanbul otopark yénetmelidi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde
cozlimlenecektir.

4.  Plan bitintinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.
Bu otoparklar emsale dahil degildir.

5.  Yapi gekme mesafeleri igerisinde zemin (stii otopark yapilabilir. Planlama alan
icerisinde yapi adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS''n uygun gbriisii alinmadan uygulama
yapllamaz.

A Planda biitin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrk, blok, sira blok ve teras tipi
seklinde dlizenlenebilir ve parsel bitiiniinde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi
boyutlari cekme mesafeleri ve su basman kotlan ilce belediyesince onaylanacak
mimari avan projeye gdre yapilacaktir,

NOVA TD RAPOR NO: 201%024
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8. Planlama alani igerisinde biitin yapllarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin
késegenler ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu +1.50m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak tzere teras kati, cekme kat ve cati
kati yapilabilir. Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir,

10. Teras katlarindaki acgik alanlar Gstli kapatiilmamak kaydi ile cati bahgesi, hobi
bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullamlabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil
dedildir.

11. Fonksiyon adalarinda farkh yogunluklar gésteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alaninin tamaminda edimden dolayl aciga cikan bodrum katlar iskan
edilebilir. Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat
ctkmasi halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, siginak su deposu,
tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullanilabilir.

13. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin
1/3'inG gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

14. Planlama alamnin kuzeyinde yer alan adacglandinlacak alanlarin (mezarlik
alanlarinin) Sazlidere su toplama havzas| orta mesafeli koruma kusadinda yer alan
kisimlarinda defin islemi yapillamaz. Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, ISKi
havza koruma yonetmelidi kosullarina uygun olarak yapilabilir.

15, Bahge sulamasinin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur. Yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlar kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaninda imar Kanunu'nun 18. maddesi 2981/3290 sayili kanunun ek-1
maddesi sartlarina gére arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama siniri plan
sinindir. Planda konut, ézel sagdhk, ézel ilkégretim. Ozel ortadgretim, ticaret ve
konut disi kentsel calisma alanlarinda olusturulabilecek en kiiglik parsel blyukligi
5000m2'dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir,

18. Planlama alaninda merkezi Gzellik gésteren, civarinda 6zellikle saglk, itfaiye ve
iletisim -haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulasim tirlerine vyakin
alanlarindaki ac¢ik alan meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda,
ilgili  kuruluslarin uygun gérisgleri alinmak ve "heliport yapim ve isletim
yonetmeligine uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis pisti' (heliport alani)
ayrilabilir.

19. Tdm yap! adalaninda yapi ve yaklasma sinin disinda 25 m2'yi gecmeyen bekgi ve
glivenlik kuliibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20. Planlama alaninin kuzey siniri askeri giivenlik sinindir, Olasi uyusmazliklarda askeri
glvenlik boélgesi sinir esas alinir,

21. Tum durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul imar yénetmeligi hiitkiimleri
dogrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

23. Tum yapi adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodal arazi yapisinin korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum
kat yapilamamasi durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo
ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen
birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet bélimleri insaat emsaline dabhil
degildir.

24. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlar 3194 sayil
imar kanunu ve Istanbul imar Yénetmeligi'nin lehte hiitkiimleri gegerlidir.

25. Milkiyeti ayni malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak
tizere ve insaat alani toplaminin %20'sini gegmemek (izere emsal dederi
adalar/parseller arasinda kaydirilabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir,

26. Planlama alaninda bulunan her tir vyapi parselinde; ilgili kurum gérisler
dogrultusunda belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapilari, santral binalar, vb. kullamlmak (zere
ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil degildir. /
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Ozel Hiikiimler

Konut Alanlar::

27. Planlama bitintnde yapilasma kosullari: yliksek yogunluklu kenut alanlan; E:1,70
orta yodunluklu konut alanlar; E:1,00, E:1,10, E:1,35 diisiik yogunluklu konut
alanlar; E:0,75'dir.

28. Konut alanlarinda, yapilasma emsal dederinin %2'si Hmaks=5,50 m olmak lizere
badimsiz ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum
mimari avan projesinde belirlenecektir.

Ticaret Alanlar::

29. Planlama alaninda ticaret alanlari ana/birinci derece merkez ve alt bdlge merkezleri
olarak ongdrilmiis ve yapillasma kosullari ana merkezde E=2,00 ve E=1,50, alt
merkezlerinde e=1.00 olarak belirlenmistir.

30. Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, bliro, alisveris merkezi, cok kath madgaza, cars,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro. mize, lokanta, banka,
finans kurumlari, kat otoparki, 6zel egitim ve &zel sadlik (niteleri yapilabilir. Bu
islevler bir arada kullanilabilir.

31. T1 alanlarn ticaret ve konut alanlarn olup, bu alanlarda alamin % 50'sine
kadar konut ve rezidans yapilabilir. T1 alanlarinda yapilacak ticari birimler
30. plan notuna tabidir.

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonuna gére yapilacak yapilarin yeri
vaziyet planin ile belirlenir ve vaziyet planina gére ifraz edilebilir.

Akaryakit ve Bakim Istasyonu Alanlar:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gorisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, akaryakit, likit petrol gaz (lpg), sikistirlmis dodalgaz (cng) ve sivilastirilmis
dogalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu, elektrikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile
ticari fonksiyonlar yer alabilir,

34. Bu alanlarda yapillasma E=0,65, hmaks=6.50 m sartlarinda olmak (zere mimari
avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Disi Kentsel Calisma Alanlar:

35. Bu alanlar konut ve sanayi disindaki, sosyal, kiltiirel ve Uretim yapilmayan ticari
tesislerin yapilabilecedi alanlar olup, igerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve cevre saghgl yoéniinde tehlike arz etmeyen kigilik 6élgekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayic, parlayici ve yanic maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda vapllasma E=1,00 olarak
uygulanacaktir.

Donati Alanlarn;

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

37. Plandaki ilkégretim tesis alani ya da ortaégretim tesis alanlari, ilgili kurum gérusleri
alinarak anaokulu, meslek lisesi ve cok programli liseler clarak kullamlabilir.

38. Ortadgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik egitim alanlan yapilabilecedi gibi,
mesleki ve teknik editim alanlarinda da ortadgretim tesisleri yapilabilir.

39. Temel egitim dncesi egitim alanlan, ihtiyaca gére anaokulu veya kres alani olarak
kullanmilabilir.

40. Ozel ilkégretim ve 6zel ortaogretim tesis alanlarinda ézel Gniversite yapilabilir.
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41. Ozel ilkdégretim ve 6zel ortaddretim tesis alanlarinda 6zel universite yapiimasi
durumunda diger egitim tesisleri yapillamaz.

42. Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarhk, PTT, ISKi,
itfaiye, IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43, Teknik altyap! alanlarinda ISKI, IGDAS, kati atik merkezi, Telekom, itfaiye, iett,
teias vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44, Sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda kiitiiphaneler, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi,
yurt rehabilitasyon merkezi, gocuk ve genglik merkezi, kadin konuk evi, toplum
merkezi gibi fonksiyonlar iceren sosyal hizmetler ve cocuk esirgeme kurumu
(shcek) yapilanma alani gibi tesisler yer alabilir.

45. Planda belirtilen sadghk tesis alanlarinda; hastane, sadghk ocadi, dispanser,
dogumevi, verem savas merkezi, kan bankasi, ambulans servisleri vb. saglik
tesisleri yer alabilir.

46, Planda halk editim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar
olmak lizere bdlgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb.
maksath egitim faaliyetletinin, kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere yénelik
egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

47. Ozel spor tesis alaninda agik ve kapali spor tesisi, eglence merkezi, biife, cafe gibi
ihtivac birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilasma E=1.00, Hmaks=2 kat olarak
uygulanacaktir.

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gbére yapilacaktir.

49. Plandaki park alanlarinda; toplam alanin %2'sini ve hmaks=6.50 m'yi gegmeyecek
sekilde ve gerekli 6nlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife, acik cay bahgesi,
su deposu, sarnig, igdas vana odalar, trafo binasi, muhtarlik gibi tesisler yer
alabilir,

50. Planlama alani igerisinde park ve bahgeler midirliga, ulasim daire baskanhdi vb.
kurumlarin uygun gériisii alinmak kaydi ile meydan, yesil alan gibi kamuya acik
alanlarin agac ve bitki yasaminin sirdirilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve
dodal zemin degistirilemeyecek sekilde olagan Gstii durumlarda kullanilmak tizere
yeralti otoparki diizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, cay bahgesi, sosyal
ve kiiltirel tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki
yapllasma kosullar; taks=0.10, kaks=0.15, hmaks=2 kat, kat yliksekligi
maks=4.50m'dir. bu alanlarda ayrica; yesil alan dizenlemeleri, agaclandirma,
goletler, yaya ve bisiklet yollar, acik hava tiyatrosu, toplanti ve gdsteri yerleri,
seyir teraslar, acik ve spor alanlar yer alabilir.

52. R1 rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil
degildir. Birinci bodrum katinin iskan edilecek alani parsel alaninin %25'ini
gecemez, dogal zemin Ustiindeki yesil alanlarin kullanimi kamuya agik olup, bu alan
ve alan Uzerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya da &zel sahislar tarafindan
kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda acik spor tesisi, umumi tuvalet ve cay bahcesi yapilabilir,
bu alanda yapilasma e:0.25,hmaks 1: kat'dir.

54. R3 rekreasyon alanlarinda51. plan notunda belirtilen kullamimlara ek olarak ticari
birimler de yer alabilir. bu alanda taks=0.10, kaks=0.15, hmaks=15.50 m, kat
yiiksekligi maks=4.50 m'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici-2 bodrum kar
iskan edilebilir. Ancak iskan edilen bodrum katin toplam alani parsel alaninin %
25'ini gegemez.

55. Planlama alanminda bulunan her tarli yapr parselinde; ilgili kurum gdérisleri
dogrultusunda belirlenecek olan yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapilar, santral binalan vb. kullanilmak Gzere
ifraz edilebilir.

56. Planlama alani icerisinde kalan yapi olup uygulama ilge belediyesince onaylanacak
avan adalarinda kat yikseklikleri serbest projeye gére yapilacaktir.
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Mevcut imar plan notlarina gére; millkiyeti ayni malikte olmak kaydiyla iki parsel "
arasinda bir defaya mahsus olmak lzere ve ingaat alani toplaminin %20'sini gegmemek
lzere emsal degeri adalar/parseller arasinda kaydinilabilir. Misteriden temin edilen
bilgilere gére fizibilite konusu parsellerin yakin gevresindeki ve milkiyeti yine emlak
Konut GYO A.S.'ne ait olan parsellerden kaydirilan emsal ingaat alanlarina ait tablo
asagidaki tabloda sunulmustur.

EMSAL AKTARIMINDA BULUNAN PARSELLER
EMSAL AKTARILAN
ADA / PARSEL NO MIKTARI (m?)
525/1 8.454,00
525/2 12.112,04
526/2 9.420,00 |
526/3 1.154,52
TOPLAM 31.140,56
EMSAL AKTARIMI YAPILAN PARSELLER
EMSAL AKTARIMI
ADA / PARSEL NO | y,pr) AN MIKTARI (m?)
528/1 5.000,00
528/3 5.000,00
521/10 11.140,56
520/1 5.000,00
520/2 N __>.000,00
TOPLAM 31.140,56

Not: Tapu kayitlan Gzerinde yapilan incelemelerde 520 ada 1 parselin ada / parsel
degisikliginden 883 ada 1 parsel olarak, 521 ada 10 parselin ise 889 ada 1 parsel
olarak tescil edildikleri 6grenilmistir.

Rezerv Alani ile ilgili aciklamalar:

Tasinmazlarin konumlu oldudu bélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayill Resmi
Gazete'de yayinlanarak ydrirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapi alani olarak belirlenmis olup rezerv yapi alanlarina iliskin ilgili
kurum kararlan ekte sunulmustur.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda asafidaki ifadeler yer
almaktadir.

“Istanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
yararlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ekinde simir ve koordinatlan
gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek (zere yeni yerlesim alani olarak
kullamilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karar ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanlhigi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararnamenin 2.
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Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda Baskanhigimiz yetkilendirilmis olup, "
sonrasinda da soz konusu alan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirtilmesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik
Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili Olur ile “Rezerv Yapi Alani” olarak
belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha’lik bir bélge daha
Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lari ile anilan 6306 sayili Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi Alan” olarak belirlenmistir.”

. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Midiirligi'niin 15.02.2013 tarih ve 15527817
8749 sayih  vyazisinda Rezerv Yapr Alam  olarak belirlenen alanlarin
kamulastinlmasina dair 24.01.2013 tarih ve 1574 sayili Bakanhk Oluru alindigi
belirtilmektedir.

e Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Miidirligii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayil yazisinda bélgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

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

- Koy ve belediye sinirlan iginde kapanmis yollarla yol fazlalarimin kéy ve belediye
namina tescil olunacadina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapiimamasi,

- Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194 sayil
imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

. Mer’i mevzuat kapsaminda yap ruhsati alinarak fillen insasina baslanmis olup su
basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden yapilara
iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili imar Kanunu ve dider ilgili mevzuat
cercevesinde yiritllerek sonuglandinlmasi, bunlar disinda kalan yapilara iliskin
yapillacak uygulamalarda ve yeni yap! ruhsati islemi tesis edilmeden &nce ise
Bakanlhgimiz gdristiniin alinmasi,

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

. Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Mudurligi’niin 02.08.2013
tarih ve 12133 sayili yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlar igerisinde kalan ve
19.02.2013 tarih ve 2607 sayil yazidan énce onaylanmis 1/1000 dlgekli uygulama
imar plarm bulunan ekli krokilerde sinirlari tanimlanmis alanlardaki uygulamalarin
(ruhsata esas is ve islemler ile imar uygulamalar), meri plan kararlan ve mer'i
mevzuat cercevesinde ilgili Belediyesi'nce yiritilmesinde sakinca bulunmadidg
belirtiimektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda

rezerv alanlari ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306
L4
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sayih Kanun ve Bakanhgimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme"
Bakanhgi, Toplu Konut idaresi Baskanhd ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii Hiikiimleri
cercevesinde yiiriitiilecek” ifadesi yer almaktadir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii‘'niin
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayih yazisinda rezerv yapi
alanimin  sinirlarimin degistigi  belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden
belirlenen rezerv yapi alani sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yap ruhsatlarn asadidaki tabloda
listelenmistir.

DRT}K ?LAN
o || womsic i T:Q?Ji?::ﬁg:"r ggf_' GLOKLARIN, | VAps
4 NO et TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
B ALANI (m?)
AO1L 08.10.2014 / 349 87 18.818,73 | V-A
| Ap2 | 08.10.2014/ 350 75 16.319,28 V-A
AO3 08.10.2014 /351 | 76 17.261,96 | V-A
AO4 08.10.2014 / 352 76 17.279,04 | V-A
AOS 08.10.2014 / 353 75 16.319,28 | V-A
AO6 08.10.2014 / 354 95 20.485,03 V-A
BO1 08.10.2014 / 355 152 28.572,38 | V-A
BO2 08.10.2014 / 356 188 34,898,36 | V-A
889 /1 To1 08.10.2014 / 357 29 5.118,44 IV-A
T02 08.10.2014 / 358 26 4.012,98 IV-A
T03 08.10.2014 / 359 16 3.125,33 IV-A
T04 08.10.2014 / 360 18 2.392,85 IV-A
105 | 08.10.2014 / 361 18 3.358,68 IV-A
TO6 | 08.10.2014 / 362 18 2.392,85 IV-A
T07 | 08.10.2014 / 363 22 3.927,63 IV-A
. To8 08.10.2014 / 364 33 6.257,86 IV-A
Sosyal Tes. | 08.10.2014 /365 3 5.779,00 IV-A
Garaj 08.10.2014 / 366 1 41,239,17 | III-A
TOPLAM ] 247.558,85

883 ada 1 no'lu parsel icin heniiz yap! ruhsatlar mevcut dedildir.

Projenin yapl denetim isleri Basak Mahallesi, Yunus Emre Caddesi, Salacak Sitesi,
A9 Blok, No: 26, Daire: 23 Basaksehir Istanbul adresinde konumlu olan Kesit Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir,
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Ilgili mevzuat uyarinca 889 ada 1 no’lu parsel iizerinde gerceklestirilen
projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim
belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

SIRA | ADANO | PARSEL | MULKIYET VE KADASTRAL DEGISIKLIK

NO NO
Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
463 1 Baskanligi adina tescil edilmistir, 16.01.2013

1 tarih ve 618 yevmiye no ile satis isleminden
(eski 520) (eski 1) | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.S. adina tescil edilmistir.

Daha sonra 10.01.2014 tarih ve 415
yevmiye no ile 520 ada 1 parsel iken imar
isleminden olusmustur,

imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
14.12.2010 tarih ve 12540 yevmiye no ile
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Iidaresi
Baskanligi adina tescil edilmistir. 16.01.2013
3 889 1 tarih ve 618 yevmiye no ile satis isleminden
(eski 521) | (eski 10) | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
A.S. adina tescil edilmistir.

Daha sonra 10.01.2014 tarih ve 415
yevmiye no ile 521 ada 10 parsel iken imar
isleminden olusmustur.
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4.4.2 Belediye incelemesi RIS

Degerleme konusu tasinmazlardan 883 ada 1 parselin geldisi olan 520 ada 1 no'lu
parsel 02.07.2009 onay tarihli “Kayabasi Toplu Konut Alam Dogu Bdlgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani” icerisinde “Ticaret Alani” igerisinde kalmakta iken 25.02.2010
tarihli imar planinda ilave plan notlari gelmistir. Daha sonra ise 09.05.2013 onay tarihli
yeni uygulama imar plani kapsamina alnmig olup lejanti “T1 Alani” olarak degismistir.

Dederleme konusu tasinmazlardan 889 ada 1 parselin geldisi olan 521 ada 10
parsel ise 02.07.2009 onay tarihli “Kayabasi Toplu Konut Alani Dogu Bélgesi Revizyon
Uygulama Imar Planm” igerisinde “Ticaret Alan1” igerisinde kalmakta iken 25.02.2010
tarihli imar planinda ilave plan notlan gelmistir. Daha sonra ise 09.05.2013 onay tarihli
yeni uygulama imar plan kapsamina alnmis olup lejanti “T1 Alan1” olarak dedismistir.

Parsellerin timinin yapilasma haklarn ayn kalmistir. (Emsal: 2,00)

4.4.3 Kadastro Iincelemesi

Dederleme konusu taginmazlarin son (g yil igerisinde kadastral dedgisiklikleri
asadidaki gibidir.

520 ada 1 parsel 883 ada 1 parsel olarak, 521 ada 10 parsel ise 889 ada 1 parsel
olarak tescil edilmislerdir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki "
BiLGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Istanbul Ili, Basaksehir iicesi, Kayabasi Mahallesi,
Kayabasi Toplu Konut Alani igerisindeki 883 ada 1 no'lu parsel ile 889 ada 1 no'lu
parseller (izerinde gerceklestirilen Mavera Park Projesidir.

Halihazirda proje ingaatina heniiz baslanilmamistir. 889 ada 1 parsel icin yap
ruhsatlar alinmis olup hentiz 883 ada 1 parsel icin yapi ruhsatlan alinmamistir,

Rapor konusu projeye ulasim; Onurkent - Olimpiyat Stad istikametinde devam
eden Olimpiyat Stadi Yolu Uzerindeki Kayasehir giris kapisindan girildikten sonra
Kayasehir 17. Bolge istikametinde vyaklasik 2,50 km devam edilmek suretiyle
saglanmaktadir. Tasinmazlar istikamet yéniine gére sag tarafta konumlu olup birbirlerine
yakin konumdadirlar.

Proje mevcut Kayasehir Projesi bitisiginde yer almakta olup yakin gevresinde bos
arsalar ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan gelistirilen modern
sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.

Konumu, ulasim rahathd ve bdlgenin gelisme potansiyeli tasinmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir,

Bélge Basaksehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

KinTAS
Wagangene
Jirop 5
Wots ARmEl L
veunyl Eamil 3

BASAKSEHIR =~

Teksrii fggineis
Konur Y Keoperatfi

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar:

Olimpiyat Stadi....c..ccvieiiiiiiiseris s i 5km
TEM OtoYolU.qannmmnaniainiimniaiimisn ¢ 10 km
D100 (E-5) KarayolU......ccoiiviiiineiiiniciinnns : 18 km
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5.2 KAYABASI 4. ETAP (MAVERA PARK) PROJESI HAKKINDA GENEL
BILGILER

o 883 ada 1 no'lu parsel, 889 ada 1 no'lu parsel ve 886 ada 1 no'lu parsel icin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan agilan "istanbul Basaksehir Kayabasi 4. Etap Arsa Satisi
Karsihdi Gelir Paylagimi Isi" ihalesini Makro Insaat Tic. A.S.- Akyapi Ins. Taah. San. Ve
Tic. Ltd. Sti. Ortak Girisimi Arsa Satisi Karsiidi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
1.400.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihgr Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
420.000.000 TL+KDV ve % 30 Arsa Satisi Karsiigi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO)
teklif ederek kazanmistir. (Degerlemede sadece 883 ada 1 parsel ve 889 ada 1
parseller dikate alinmistir. 886 ada 1 parsel lizerinde dini tesis insa edilecektir. Bu yapi
KIK'li parsel iizerinde insa edilecedinden ticari bir deder ifade etmemektedir. Bu
nedenle degerlemede dikkate alinmamistir.)

o Proje biinyesindeki 889 ada 1 parsel Gzerinde toplam 16 blokta 1.004 adet bagimsiz
béliim yer almaktadir. 1.004 adet bagimsiz bélimiin 672 adedi konut niteliginde geri
kalan 332 adedi ise diikkan niteligindedir. Misterinin de istegi dogrultusunda proje
binyesindeki 672 adet bagimsiz b&liim igin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi
durumundaki pzar degerleri takdir edilmis ve rapor ekinde sunulmustur.

o 883 ada 1 parsel lzerinde yapilmasi planlanan proje igin heniiz yapi ruhsatlan
alinmamustir,

o Halihazirda proje insaatina heniiz baglanmamigtir. Ancak parsel (zerindeki proje icin
yasal izinlerin (mimari proje, ruhsat vs.) alinmis olmasi nedeniyle genel insaat seviyesi
ise % 1 mertebesinde olarak alinmistir.

o 889 ada 1 parsel Ulzerindeki projeye ait yap ruhsatlarina gére bloklarin genel
ozellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ou‘rﬁu ALAN

YAPI RUHSAT DAHIL

panes | sibicws TARIHI/RUHSAT :‘gf' BLOKLARIN | YAPI

NO NO ADED‘i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
N ALANI (m?)

AO1 08,10.2014 / 349 87 18.818,73 V-A
AD2 08.10.2014 / 350 75 16.319,28 V-A
AO3 08.10.2014 / 351 76 | 17.261,96 V-A
AO4 08.10.2014 / 352 76 17.279,04 V-A
AOS 08.10.2014 / 353 75 16.319,28 | V-A

889 / 1 AOG 08.10.2014 / 354 95 20.485,03 V-A
BO1 08.10.2014 / 355 152 28.572,38 V-A
BO2 08.10.2014 / 356 188 34.898,36 | V-A |
TO1 08.10.2014 / 357 29 5.118,44 IV-A
TO2 08.10.2014 / 358 26 4.012,98 IV-A |
T03 08.10.2014 / 359 16 3.125,33 IV-A |

T04 08.10.2014 / 360 18 2.392,85 IV-A l
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T05 08.10.2014 / 361 18 3,358,68 IV-A
T06 08.10.2014 /362 | 18 2.392,85 IV-A
To7 08.10.2014 / 363 22 3.927,63 IV-A
To8 08.10.2014 / 364 33 6.257,86 IV-A
Sosyal Tes. | 08.10.2014 /365 3 5.779,00 IV-A
Garaj 08.10.2014 / 366 1 41.239,17 | I1I-A
TOPLAM  247.558,85

- 889 ada 1 parsel lizerinde yer alan bloklar blinyesindeki bagimsiz béliimlerin tipleri
ve kullanim alanlarn asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ KULLANIM ALANI _ | ToPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI
NO | (m?)
4-+1 196,13 - 197,13 72
Al 87
Diikkan 28,17 - 411,33 15 ]
4+1 196,64 - 197,63 60 75
A2 . :
Diikkan 28,17 - 411,33 15
4+1 196,79 - 197,79 44 76
Dilkkan 28,04 - 1,677,53 32
& 4+1 196,79 - 197,79 44 76
4 - i
Diikkan 28,06 - 1.838,78 32
. 4+1 196,64 - 197,63 60 | 45
Diikkan 28,17 - 411,33 15
AG 4+1 195,88 - 196,87 80 95
_ Diikkan 28,17 - 411,33 15 _
2+1 126,57 46
B1 3+1 181,96 92 | 152
889/ 1 Diikkan 30,86 - 522,70 14
2+1 126,28 58
B2 | 3+1 181,54 116 188
Diikkan 30,86 - 522,70 14
T1 Diikkan 37,40 - 254,24 29 29
T2 Diikkan 36,18 - 362,61 26 26
T3 Dilkkan | 59,65 - 331,97 16 16
T4 Ditkkan 40,75 - 55,64 18 18
T5 Diikkan 38,07 - 67,90 18 18
T6 Diikkan 40,75 - 53,31 18 18
T7 Diikkan 35,64 - 515,70 22 22
T8 Diikkan 36,54 - 196,15 33 33
TOPLAM ” | 1.004

Bagimsiz bollimlerin teknik &zellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde
sunulmustur.

j,
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5.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALiZi

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

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin, konumlar, biyiiklikleri, fiziksel 6zellikleri,
mevecut imar durumlan ve vyasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullamm
seceneginin "bilinyesinde ticari liniteleri barindiran orta ve orta - iist gelir
grubuna hitap eden Kkisilere yonelik bir konut sitesi” olacad gériis ve

kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiIzi

Tlrkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bulyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarnini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yilh basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere blyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir,

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

Gayrimenkul sektorli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihnin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislari géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigicr,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillar da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yili igin
ise ongdrimuz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel

donusimin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazli artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradaglan’min yliksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas''ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bsimektedir. I
alani, idari  bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
giineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdéy ve Saray ilgelerinin yani
sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi
topraklar ile cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tlrkiye nlifusu igindeki pay %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tlrkiye geneline bakildidinda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da tlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biliylime
orani %?2.83'tir. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yillk ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oraninin diistligi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizimin (dogurganlik orani) dilsmesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan g6¢ orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %?2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad: ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi éngériilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8%e gikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakli olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagh olarak Istanbul'da
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kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir, 2013 yili
itibariyle nifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzl, Beyoglu, Biiylikgekmece, Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilgesi

Basaksehir, istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayill "Blyiliksehir Belediyesi
Sinirlarn Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiugiikcekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badlh  2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur.
9 mabhalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
Ilcesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kligiikgekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi'ne gdre 2011 yili nlifusu 284.488
kisidir.

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

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilge i ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altingehir - Kayabagi

3. Bahcgesehir

Iigenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli

dénemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak (izere bélgeye Resneli
Giftligi denmistir.

Giftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acgiimasiyla ilgenin

bugiinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
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Madarasi ilgenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu tizerinde bulunmaktadir. Magarada alt
paleotik cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Magaranin gtineyindeki tas ocaklari yandi birgok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
giiniimuze gelmeyi basarmistir.

llgedeki en saglikli bicimde gliniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolli olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarnim Burgaz Magarasi'm gectikten sonra tarihi konaklar
gorulebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin iginde bulundugu vadide bitki gesitliligi cok fazladir,
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina donistirilmesi dusiintlmistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere lzerinde bir de tarihi képrd bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kopriide de agir tahribat s6z konusudur.

Ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica lniversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bodlgede yerleske
agmas! distnilmektedir. Bahcesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve 6zele
okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi vyetersizdir. Ilgenin en biyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. ilcede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim s6z konusudur. Bahcesehir
ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar acisindan daha donanimliyken
Altingehir bolgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklari dahil tim sadlik
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilcesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bogaz képrisinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede éneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede 6nemli ana

arterler  bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi  bulunmamaktadir.

Kiiclikcekmece Ilcesi'nde toplu tasima oiarak otoblis ve miniblis hatlari bulunmaktadir,
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlar icerisinde kuzey-gliney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro galismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayll sistem Atatiirk

Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
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Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine badlayacak bir kuzey
yolu yapimi disinilmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki 6rtiisii bozkir ve
caliliklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki ortisine sahiptir.
Sazlidere Baraj Golli ilge sinurlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kigikcekmece Géli'ne akmaktadir, Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlar iginde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gecmektedir. Ilgede heniiz herhangi bir adaglandirma alani yoktur.
Ama son yillarda adaclandirma calismalari yapilmistir.

Ilcede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en blylk
yapay gdleti olan Bahgehir'deki golet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltlirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
hentiz altyap! galismalan bile yapiimamistir. Tlrkiye'nin en bilyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cgevre sartlarninin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tilrkiye'nin en bilyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlar icindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhdi,
o Parsellerin mevcut imar durumlan,
o Yap! ruhsatlarinin mevcut olmasi,
o Proje igin tim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Proje bilinyesinde bulunan sosyal donatilar,

o Gelismekte olan bir bélgede yer almasi.

Olumsuz etken:

o Olumsuz bir etken bulunmamaktadir,
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Béjlgeq_e _s._glilg_l_ ___ge[_;;_ekleg_mis veya satista olan arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 19.971,40 m?*
yluzolgimld, “Konut Alani” lejantina ve "Emsal (E): 1,35"” yapilasma hakkina sahip
443 ada 53 no'lu parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.350,-TL/m? birim degeri (izerinden satin alinmistir.

2. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m?’
ylzolgimlid, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapilasma hakkina sahip
882 ada 1 no'lu parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.625,-TL/m? birim dederi izerinden satin alinmistir.

3. Ziyagokalp Mahallesi'nde yer alan 5.600 m* yiizélgiimlii, “Konut Alanm” lejantina ve

“Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 8.400.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri 1.500,-TL)
Ilgilisi / Tuna Emlak: 0212 551 21 21

4, Tasinmazlara yakin konumda Olimpiyat Stadl yakininda yer alan 31.838 m?
yuzolgimld, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 yapillasma hakkina sahip
parselin satis dederi 32.000.000,-TL'dir. Parselin terklerden sonra kalan alani
yaklasi 17.000 m“dir. (m2 satis dederi 1.885,-TL)

5. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Rezerv Yapi Alani sinirlar igerisinde yer alan
1.800 m? ylzélgimli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 yapilasma
hakkina sahip parselin satis degeri 1.550.000,-TL'dir. (m2 satis dederi ~ 860,-TL)
Ilgilisi / 0532 783 35 67

6. Tasinmazlarin bati bélgesinde konumlu olup Rezerv Yapi Alani sinirlar icerisinde yer
alan parsellerin m? birim satis degerleri 600 - 1.000,-TL arasinda dedismektedir.
Ancak bu parsellerin oldugu bélgede uygulama planlarn iptal edilmis ve rezerv yapi
alani igerisinde kaldiklarindan Bakanlik'tan ve TOKi'den gorlis alinmadan herhangi
bir islem yapilamamaktadir.

7. Tasinmazlarla ayn bdlgedeki toplam 94.636,88 m? yizdlcimli “Ticaret Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00"” yapilasma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada 1
ve 3 parseller ile 526 ada 1 parsel icin Intaya Insaat Taahhiit Yatinm A.S. - Intes
ins. San. ve Tic. A.S. ortakhd 2014 yilinda 726.000.000,-TL satis geliri elde
edecedini ve toplam satis geliri Gzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani
karsiligi 188.760.000,-TL bedel dédeyecedini taahhit etmistir. (parselin gelistirilmis
arsa birim dedgeri yaklasik 1.995,-TL mertebelerindedir.)
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8.  Tasinmazlarla ayn bélgedeki 23.170,60 m? yuzélgimli “Ticaret Alanl” lejantina ve
"Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip 536 ada 3 parsel icin Makro Insaat Tic.
A.S. - Akyap! Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. ortakhidi 2014 yilinda 184.000.000,-TL
satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri tizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne
% 28 orani kargihgr 51.520.000,-TL bedel &deyecegini taahhiit etmistir. (parselin
gelistirilmis arsa birim dederi yaklasik 2.225,-TL mertebelerindedir.) Bu proje arsasi
dederleme konusu parsellerden lokasyon bakiminda daha yiiksek serefiyeye
sahiptir.

9. Tagsinmazlarla aym bélgedeki toplam 98.064,96 m? yilzélcimli “Konut Alant”
lejantina ve “"Emsal (E): 2,00 - 2,40" yapilasma hakkina sahip 1359 ada 1 parsel ile
1358 ada 1 parsel icin Bulvar Istanbul is Ortakhdi 2013 yil sonunda 723.000.000,-
TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri (izerinde Emlak Konut GYO
A.S.'ne % 28 orani karsihg) 202.440.000,-TL bedel édeyecegini taahhiit etmistir.
(parsellerin  ortalama gelistirilmis arsa birim dederi vyaklasik 2.065,-TL
mertebelerindedir.)

Bolgede satisi gerceklesmis veya satista olan olan konutlar ve ticari iiniteler

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin (lizerlerinde konut

projesi gelistiriimesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asadida

belirtilmistir.
1. Bahgetepe projesi biinyesindeki tasinmazlarin satis dederleri;
paire | “UELENIM | satis rivar | Birim
Tiri (m?) (TL) DEGER (TL)
MEDIKULE 1+1 27 196.500 2.550 |
RESIDENCE 2+1 98 275.000 2.805
; 2+1 98 265.000 2.705
AILE 3+1 140 575.000 4,105
BAGLARI = =
5+1 247 925.5Q0 3.745

2. Bahcetepe projesi blinyesindeki 19 adet dairenin son 3 ay icerisindeki ortalama KDV
harig satis fiyati 3.355,-TL/m*dir. (Dairelerin kullanim alanlar 54,64 - 231,20 m?
araliginda degismektedir)

Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
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Seyrangehir projesi biinyesindeki dairelerin ortalama KDV harig satis dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur,

ontne [ FUSLAN | SHTIS | i
TR my ¢ri) | PROERGIL)
241 157 435.000 2.770
3+1 165 589.000 3.570
4+1 172 675.000 _3.925
_':Etl 326 1.089.000 3.340

Seyrasehir projesi blinyesindeki 18 adet dairenin son 3 ay igerisindeki ortalama KDV
harig satis fiyati 3.060,-TL/m*dir. (Dairelerin kullanim alanlar 142,07 - 186,40 m?
araliginda degismektedir)

Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Bulvar Istanbul projesi blinyesindeki 179 adet dairenin son 3 ay icerisindeki ortalama
KDV harig satis fiyati 2.850,-TL/m?dir. (Dairelerin kullanim alanlar 82,24 - 247,08
m? araliginda dedismektedir)

Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Bulvar Istanbul projesi biinyesindeki konutlarin satis fiyatlan asadidaki tabloda
sunulmustur.

DAIRE "“:lfm':” civ BiRiM DEGER
TiPi - ) (TL)
(m?)
2+1 132 472.500 3.580
3+1 172 555.000 3.225
4+1 198 822.500 4,155
5+1 258 915,000 3.545

Emlak Konut Basaksehir Evleri blinyesindeki 5 adet dairenin son 3 ay igerisindeki
ortalama KDV harig satis fiyati 2.510,-TL/m*dir.

Ticari Uniteler

Kayabas! 8. bélgede konumlu, 3 bélimden olusan, 215 m® kullanim alanina sahip

oldugu beyan edilen diikkén 1.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 4.650,-TL)
Ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

Kayabagl 16. bdlgede konumlu, 2 bélimden olusan, 236 m? kullamim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 885.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi 3.750,-TL)

flgilisi / Altin Emlak: 0 (532) 262 30 44 //
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3. Kayabas 3. bélgede konumlu, 2 bélimden olusan, 50 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen dilkkan 675.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 13.500,-TL)
Ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

4. Kayabasi 3. boélgede konumlu, 2 bélimden olusan, 45 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 425.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 9.445,-TL)
ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

5. Merkez Kayasehir AVM'de tek béliimden olusan 320 m’ olarak pazarlanan cadde
cepheli magaza 1.850.000 TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 5.780,-TL)
Ilgilisi / Ergiin Emlak: 0 (212) 777 30 20

6. Merkez Kayasehir AVM'de tek béliimden olusan 175 m? olarak pazarlanan cadde
cepheli magaza 1.800.000 TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 10.285,-TL)
Ilgilisi / Erglin Emlak: 0 (212) 777 30 20

7. Seyransehir Projesi blinyesinde yer alan 32 adet diikkan son (g ay igerisinde KDV
harig ortalama 6.360,-TL/m? birim dederden satisi gerceklesmistir.

8. Bahgetepe Projesi biinyesinde A3 blokta yer alan 116,08 m? kullamm alanina sahip
dilkkan 10.09.2014 tarihinde KDV harig 735.720,34 TL bedelle satilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 6.340,-TL)

7. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullamlir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar tzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini

gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg

beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
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olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
oninde bulunduran islemleri icerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN (PROJENiN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
Bu calismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yéntemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yéntemi kullaniimistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullaniimamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkh
hesaplarin kullanilmasi (arsa payi belirlenirken tasinmazlarnin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkén, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yéntemi her zaman gok saghkh sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis degerlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 672 adet bagimsiz béliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERINiN
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giintimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadn g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme

maliyetinden fazla olamayacad) kabul edilir.
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Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazanc varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamim dederi ile
acgiklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkultin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarin degeri

I1. Arsalar iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insai yatinmlarin ayrn ayn satisina esas alinabilecek
dederler anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna stk tutmak
tzere verilmis fiktif blylkliklerdir.

8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullanilmistir,

8.1.1.1 Emsal karsilastirma yéntemi ve ulasilan sonug

Bu ybntemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundudgu bélge genelinde ve
yakin donemde pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu proje
arsalari icin m?2 birim degderi belirlenmistir.

Gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma edilimine de bagl
olarak parsele es deder nitelikte ylizélglimi ve imar diizenlemesine sahip satiik emsal
bulunamamistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil

edebilecek tlim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZI

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan 7, 8 ve 9 no'lu emsaller hasilat paylasimi
sozlesmeleri yapilmis ve insaatlan devam eden projelerdir. Bu emsaller bilgi amacl
olarak sunulmustur. Emsal analizinde ilk dért emsal kullanilmistir,
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Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
parseller
AR 19.971,4 44.036 5.600 31.838
P19 2 A 4 u .

Yiizélgiimii (m*) 45.389,81 '
'm? Birim Satis 1.350 1.625 1.500 1.885
_Degeri (TL) =
imar durumu Ticaret Konut Konut Konut Konut
Yap:las_ma sarti
(Emsal) 2,00 1,35 1,75 1,50 | 1,50
Lokasyon icin o Ayni Ayni Daha yiiksek | Daha ylksek
ayarlama -
Biyikliik icin - Ayni Ayni Daha yiiksek Ayni
ayarlama
imar durumu R T . y .
icin ayariama | Daha disiik Daha disik Daha diistik Daha dlsik
_V?P'lﬂﬁmﬂ sarti e Daha disiik Daha dusiik Daha diisiik Daha dustik
icin ayarlama
Proje izni Var Daha disiik Daha dusik Daha diistik Daha diisik
Ayarlanmis 2.310 2.145 1.780 2.210
deger (TL)
Ortalama Emsal ~ 2,110
Dedgeri (TL)

Not: Emsal tasinmazlarin rapor konusu parsellere gére serefiyesi dederlendirilmistir,
Ayrica 3 ve 4 no'lu emsaller lzerinden bir pazarhk payl olacak sekilde ayarlanmis
dederler hesaplanmistir. 883 ada 1 parsel ise 889 ada 1 parsele gére konum serefiyesi
biraz daha yliksektir. Asadidaki tabloda ilgili hesaplama gosterilmistir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu

proje parselinin konumu, biydkligl, fiziksel ozellikleri, mevcut imar durumu ve

uzerindeki proje insasi igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m?2 birim degeri
ve toplam pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur,

ADA | PARSEL [ YUZOLCUMU BiRIM DEGERI | PAZAR DEGERI
NO NO (m?) (TL) (TL)

| 883 1 45.389,81 2.215 100.540.000

889 1 53.086,96 2.110 112.015.000

TOPLAM 212.555.000
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8.1.1,2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonucg

Bu bélimde oncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam dederde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 30 hasilat payinin degeri hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 30 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistiriimis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Ancak sadece 889 ada 1 no'lu parsel icin
mimari projeler ve yapi ruhsatlari mevcut olup heniiz 883 ada 1 no'lu parsel icin mimari
proje ve yapi ruhsatlan mevcut dedildir. Bu nedenle gelir indirgeme y&nteminin
uygulanmasinda 889 ada 1 no'lu parsel igin mevcut yasal izinler dikkate alinmis olup
diger parsel icin ise mevcut imar planina istinaden gelistirilebilecek proje varsayimlari

dikkate alinmistir.

Projenin toplam pazar degeri

- Satilabilir konut ve ticari alanlarinin dagilimi onayli bagimsiz bélim listelerine ve
yapi ruhsatlarina gére asadidaki tabloda sunulmustur,

Satilabilir alan (m?)
Konut 121.906,00
Dikkan 37.294,02

- Proje biinyesinde ayrica hentiz ruhsati alinmamis 883 ada 1 parsel (izerinde de 889
ada 1 parsel gibi konut ve ticaret Unitelerini biinyesinde barindiran karma bir proje
yapllmasi mumkiindir. Bunlarin satilabilir ve insaat alanlar hesabi asagidaki
tabloda sunulmustur.

- Parselin mevcut emsalden gelen insaat alani ve emsal aktarimindan gelen alanlarin
dadilimi asadidaki tabloda sunulmustur,

ADA / CARSA | el EMSAL TOPLAM

PARSEL YUZDLEUMU EMSAL (E) INSAAT ARTIRIMINDAN EMSAL
NO (m?) | ALANI .GELEN ALAN_

883/ 1 45.389,81 2 90.779,62 5.000,00 95.779,62

- Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelere bakildiginda emsal insaat
alaninin yaklasik % 50'si kadar olacag kabul edilmis ve ortak alanlar yaklasik
47.890 m? olarak hesaplanmustir..

- Bu durumda projenin toplam insaat alani; 95.779,62 m2 + 47.890 m2= 143.670
m? olacaktir. Projenin satilabilir alanin ise emsal alanin % 20 fazlasi olacag kabul
edilmistir. Bu durumda satilabilir alan 95.779,62 m2 x 1,20 = 114.935 m?2 olarak
hesaplanir.

- Bolgedeki yapillasma kosullari, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate

alinarak yatinmin bir ticaret ve konut projesi olacagi kabul edilmistir.
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- 883 ada 1 parsel tizerinde gelistirilebilcek proje kabullerinin genel hatlar asadidaki

tabloda dzetlenmistir.

‘Satilabilir konut alam 91.948 m?
Satilabilir diikkan alam 22.987 m?2
Toplam 114,935 m?

- Bu durumda toplam satilabilir alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

B 883 /1 889 /1 TOPLAM
Konut Alam 91.948 121.906,00 213.854,00
Diikkan Alani 22.987 37.294,02 60.281,02
TOPLAM 114.935 159.200,02 274,135,022

- Dederlemede emsal olarak bdlgedeki nitelikli konut projeleri ve ticari tniteler

dikkate alinmustir.

- Yakin bdlgedeki benzer nitelikteki konutlarin satis dederleri 2.500 - 4.000,-TL
araliginda, ticari Unitelerin (dlkkanlarin) ise 5.000 - 10.000,-TL gibi genis bir
aralikta oldugu gorilmistiir.

- Bu bilgilerin 1s1ginda, glivenli tarafta da kalinarak proje bilinyesindeki konutlarin
ortalama m? birim dederi; 3.000,-TL, diikkanlarin ortalama m? birim degeri olarak
7.000,-TL olarak belirlenmistir.

- m2 basgina satig dedgerinin 2015 ve 2016 yillan igin % 7 kadar artacagi éngérilmistiir.

= Satislarin Gergeklesme Orani :

2014

2015

2016

Satis gergeklesme orani

% 5

% 65

% 30

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 11 arahdinda nominal iskonto oranlarinin kullamlmasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :

Bu proje icin hasilat paylasimi orani % 30'dur.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit

Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin

NOVA TD RAPOR NO: 201}!7024
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Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 30 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

1.052.065.000,-TL x % 30 = 315.620.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPiTi iLE iLGiLi DEGERLEME UZMANI GORUSI(

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER

YONTEMI ) |

Emsal Karsilastirma 212.555.000,-TL
 Gelir indirgeme 315.620.000,-TL

Gortilecegi lizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir,

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecege vyoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cgesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmustiir.

Buna goére rapor konusu parsellerin toplam pazar dedgeri 212.555.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

8.1.2, Arsa iizerindeki insa yatinnmlarinin degeri:

889 ada 1 no'lu parsel Gzerindeki mimari projesi ve yapi ruhsatlar mevcut
bloklarin ve proje cevre diizenlemesi / altyapi maliyetine iliskin hesaplamalar asadidaki
tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN = ‘
ADA DAHIL BiRIM YAKLASIK
oanert | Blok No | BLOKLARIN | YAPI | MALIYET TOPLAM
i TOPLAM | SINIFI | DEGERI MALIYET
KULLANIM (TL) DEGERI (TL)
ALANI (m?) o )
AO1 18.818,73 | V-A 1.150 21.641.540
585 74 AO2 16.319,28 | V-A 1.150 18.767.172
AO3 17.261,96 | V-A 1.150 19.851.254
204 17.279,04 | V-A | 1.150 19.870.896
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A05 16.319,28 | V-A 1150 18.767.172

A06 20.485,03 | V-A 1.130 23.557.785

T Bo1 28.572,38 | V-A | 1.150 32.858.237

B02 34.896,36 | V-A 1150 40.133.114

To1 5.118,44 IV-A 700 3.582.908

T02 4,012,98 IV-A 700 2.809.086

103 3.125,33 IV-A 700 2.187.731

T04 2.392,85 IV-A 700 1.674.995

T05 3.358,68 IV-A 700 2.351.076

T06 2.392,85 IV-A 700 1.674.995

T07 3.927,63 IV-A 700 2.749.341

Tos 6.257,86 IV-A 700 4.380.502

Sosyal Tes. | 5.779,00 | IV-A | 700 4.045.300

Garaj 41.239,17 HI-A ) 550 22.681.544

Gevre dlizenlemesi, altyapi vs, 53;{0;_306696 5.308.696
GENEL TOPLAM - 248.893.343 |

~ 248.895.000

Not: Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin birim maliyet tablolarina gére de V-A sinifina giren
yapilarin m? birim maliyet dederi 1.150,-TL, IV-A sinifina giren yapilarin m? birim maliyet
dederi 700,-TL ve III-A sinifina giren yapilarin m* birim maliyet dederi 550,-TL'dir. Ancak
projenin detaylari ve mahal listesi incelendidinde bu birim maliyetlerin tizerinde bir insaat
maliyeti olacagi gériis ve kanaatindeyiz. Bu nedenle insaat maliyetinin % 30 daha
artaacagl kanaatindeyiz. Bu durumda toplam insaat maliyeti 248.895.000 x 1,30 =
323.565.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Proje insaatina henliz baglanilmamis olsa bile proje igin yasal izinlerin alinrmis olmasi
nedeniyle (mimari projeleri, ruhsat vs) insaat seviyesi yaklasik % 1 olarak kabul
edilmistir. mertebesindedir. Bu bilginin 1siginda projenin mevcut durumdaki toplam insaat
maliyeti % 1 x 323.565.000,-TL = (3.235.650) 3.235.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsanin debert JinssarasiianaEinns : 212.555.000,-TL
Insai yatinmlarin de ceeeel  3.235.000,-TL olmak tzere
Tasinmazin toplam pazar degeri 215.790.000,-TL'dir.
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8.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payl % 30'dur. Emlak Konut
GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiidinda ylkleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sézlesme geredi her tirli insaat
maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina disen kisminin deder takdiri yapilirken giivenli tarafta kalinarak mevcut
durum dederinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat pay! orani kadar olacadi goriis ve
kanaatine vanlmistir. Asagida bu gérisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu dederi = 215.790.000,-TL

Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kisminin

degeri ise = (215.790.000,-TL x 0,30) 64.737.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deder miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa dederinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dederi bos arsa degeri (212.555.000,-TL) olarak kabul edilmistir.
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9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

1)

Talep Tarihi 11 Eylil 2012

Ekspertiz Tarihi 11 Eylal 2012

Rapor Tarihi 12 Eyldl 2012

Rapor No 031 - 2012/1441

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

ADANO | PARSEL yUzoLcimi M2 BIiRiM TOPLAM DEGER
NO (m2) DEGERI (TL) (TL)
520 1 45.389,81 1.150 52.200.000
520 2 40.121,18 1.150 46.140.000
521 10 53.086,96 1.150 61.050.000
528 1 16.423,50 1.150 18.890.000
528 3 18.653,20 1.150 21.455.000
TOPLAM 199.735.000
2)
Talep Tarihi | 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 21 Kasim 2012
Rapor Tarihi 12 Aralik 2012
'Rapor No 031 - 2012/1793

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Raporu Hazu:l-ayanlar

ADA NO | PARSEL YUzéLcUMU M2 BIRIM “TOPLAM DEGER
NO (m2) DEGERT (TL) (TL)
520 1 45.389,81 1.150 52.200.000
520 2 40.121,18 1.150 46.140.000
521 10 53.086,96 1.150 61.050.000
528 1 16.423,50 1.150 18.890.000 _
528 3 18.653,20 1.150 21.455.000
TOPLAM 199.735.000
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3)

Talep Tarihi 02 Adustos 2013

Ekspertiz Tarihi 06 Agustos 2013

Rapor Tarihi 12 Adustos 2013 Il
Rapor No 031 - 2013/3808 =

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No; 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

ADA NO | PARSEL v0zOLcOmO Mz BIRIM TOPLAM DEGER |
NO (m2) DEGERI (TL) (TL)
520 1 45.389,81 1.190 54.015.000
520 2 40.121,18 1.190 47.745.660
521 10 53.086,96 1.190 53.15'5.000
528 1 16.423,50 1.190 19.545.000
528 3 18.653,20 1.190 22.200.000
‘ TOPLAM 206.680.000

Not: Daha 6nceki yillarda takdir edilen degerler bos arsa degerleridir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, buyikligtine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gtiniimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usp
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 215.790.000 96.112,000
Projenin mevcut _durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diisen kismin pazar degeri 212.:532,000 94'675'000_
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 1.032.665,000 468,364,000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktan 21:5:520.000 140.979:000
Proje biinyesinde yer alan 672 adet bagimsiz
béliimiin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki bugiinkii toplam 346209500 14,240,000
pazar dederi

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2452,-TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig: gériis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Ekim 2014

(Ekspertiz tarihi: 21 Ekim 2014)
Saygllanimizla,

Mehmet AYIKDIR
Sehir vé Bdlge Plancis Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansl Dederleme Uzmani

m
&

INA tablosu

Bagimsiz bélimler igin ayri ayr takdir olunan pazar dederi tablosu

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu 8rnekleri ve plan notlari

Yapi ruhsatlan

Onayl bagimsiz béliim listesi ve onayli mahal listesi

Fotograflar ve uydu goriiniisi

Raporu hazirlayanlari tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa) ﬂ
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