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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Basaksehir / ISTANBUL

(Bulvar Istanbul Projesi)




SANIO VA

YONETICI OZETIi

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

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarthi . 14 Ocak 2015

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 19 Ocak 2015

Rapor Tarihi . 22 Ocak 2015

Miisteri / Rapor No . 031 - 2015/437

Ayazma 3. Etap Projesi,
: 1358 ada, 1 parsel ile 1359 ada 1 parsel,
Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1ili, Basaksehir Ilgesi, ikitelli Mahallesi,
1358 ada, 1 parsel ile 1359 ada 1 parsel

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

1358 ada 1 parsel: K2 Konut Alar, Emsal (E): 2,00

ve Hmax: Serbest

1359 ada 1 parsel: K1 Konut Aanal Emsal (E): 2,40

ve Hi.ax: Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

durumuyla pazar degerinin ve projenin

tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin

tespitine ydnelik olarak hazirlanmgtir. Ayrica

Raporun Konusu * miugterinin istedi dodrultusuda G Blok’ta yer alan
175 adet bagimsiz boélimin anahtar teslim
sartlanninyerinde getirilmesi durumundaki Pazar
dederleri takdir edilmigtir.

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Imar Durumu

GAYRIMENKUL iCIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 321.800.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYC A.S. payina ]
diigen kismin pazar degeri 148.990.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 743.530.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO

A.S. payina diisen hasilat miktari 208.190.000,-TL
Proje biinyesindeki 175 adet bagimsiz béliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam 99.230.200,-TL
pazar degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hukamleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZzZETi

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Ayazma 3. Etap Projesi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danigsmanhk

A.S.
22 Ocak 2015

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM :

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

o : Istanbul 1li, Basaksehir ligesi, Ikitelli
TAPU BILGILERI : | Mahallesi, 1358 ada, 1 parsel ile 1359 ada
1 parsel

MEVCUT KULLANIM

Parseller (izerinde ingaat isleri baglamistir.

1358 ada 1 parsel: K2 Konut Alani, Emsal
(E): 2,00 ve Hpay: Serbest
1359 ada 1 parsel K1 Konut Aanail Emsal

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla
pazar degeri

321.800.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payma
diigen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri

148.990.000,-TL

743.530.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO
A.S. payma diisen hasilat
miktar

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

2.1 SIiRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETiIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdad: is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yiruorlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi
ve d¢zel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalt hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarimi sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiICARET SiciL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
{SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankactlik Diizenleme ve Denetleme Kurulu‘'nun {(BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL
‘TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYEST{ : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI ¢t % 50,66
FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konulara istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkuilere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin ¢egitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2015/{3\7
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLIiLiK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (izerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglnkid pazar degerlerinin tespitine y&énelik olarak
hazirlanmigtir. Ayrica miugsterinin talebi dogrultusunda proje bilinyesinde yer alan G
Blok'taki 175 adet tasinmazin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki
bugiinku pazar degerleri de takdir edilmistir.

Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli saticr arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm / satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme ¢alismasinda agsagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlirQl ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig

pesinen kabul edilmigtir.

- 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 icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilimaktadir.

- Gayrimenkulierin alim / satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkuller igin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII,
No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hilkimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagdidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
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 mulkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik

higbir ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, mugsterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda
goérev alanlann degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.

NOVA TD RAPOR NO: 201#37
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

ILl istanbul istanbul

ILCESI Basaksehir Basaksehir

MAHALLESI Ikitelli - 2 Ikitelli - 2

ADA NO 1358 1359

PARSEL NO 1 1

ANA GAYRIMENKUL : | Arsa Arsa

NiTELIGI

YUzOLCUMO : | 39.580,91 m2 58.484,05 m?
HISSESI : | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 13680 13680

CciLT NO : | 157 157

SAYFA NO 15518 15520

TAPU TARIHI [ 26.11.2012 26.11.2012

Not: Arsa lizerinde gergeklestirilen proje igin henliz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje (izerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
bélim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli
badimsiz béllim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Basaksehir llgesi Tapu Sicil Miidirli§li'de yapilan incelmelerde rapor
konusu taginmazin {izerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir. Takyidat yazilan
rapor ekinde sunulmustur.

135 1 no’lu parsel:
Beyanlar boliimii:

e 775 saylll kanuna gbre gecekondu &nleme bolgesi igerisinde kalmaktadir.
(21.12.2012 tarih ve 15043 yevmiye no ile)

Serhler bollimii:

NOVA TD RAPOR NO: 2011437
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1 TL bedel karsiidinda kira sézlesmesi vardir. (99 yilidi 1 TL beddelle 12706 -
12707 no’lu yeri ve kablo gecis glzergahi) (11.04.2014 tarih ve 6357 yevmiye no
ile)

1359 ada 1 no’lu parsel:
Beyanlar bélimii:

Imar diizenlemesine alinmistir. (09.07.2010 tarih ve 7128 yevmiye no ile)
Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdi'nca degisik ihiyaglara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679
yevmiye no ile)

e 775 sayih kanuna gore gecekondu ©&nleme bodlgesi icerisinde kalmaktadir.
(21.12.2012 tarih ve 15043 yevmiye no ile)

Serhler bdliimii:

¢ 1 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (99 yiligi 1 TL beddelle 12705 DM -
12708/12709 no’lu trafo yeri) (11.04.2014 tarih ve 6357 yevmiye no ile)
TOKI lehine gufa hakki. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no ile)
Toplu Konut Idaresi Bagkanhidi’'nin én alim hakki vardir. {14.05.2010 tarih ve 4844
yevmiye no ile)

Not1: SUFA HAKKI: Onalim, 6ncelikle aim hakki. Hakkin iliskin bulundugu tasinmaz malin
satilmasi halinde onu dijer alicilara gére oncelikle satin alma hakkidir. Kanuni sufa ve
sozlesmeden dodan sufa hakki olmak Gzere iki tlru vardir. Bir taginmazin
hissedariarimin  birbirlerine kargi kanuni sufa haklan vardir. Kanuni sufanin tapu
kutdgiine serhi gerekmemekle birlikte sézlesmeden dodan sufanin tapu kutagune serhi
zorunludur (MK.732,735). Sufa hakki 3.gahislar icin olumsuzluk teskil etmektedir.

Not2: Diger beyanlar ve serhlerin parseller Uzerinde insaat devam eden projenin dederine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDiIiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nde yapilan incelemelerde rapor
konusu taginmazlarin 19.06.2012 onay tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi
Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldiklari ve asadidaki yapilasma
haklarina sahip olduklan 6grenilmigtir.

SIRA ADA PARSEL
NO NO NO LEJANTI YAPILASMA SARTI
1 1359 1 K1 Konut Alam | Emsal: 2,40 ve H: Serbest
3 1358 1 K2 Konut Alani | Emsal: 2,00 ve H: Serbest

Net: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanfar toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal
citkmalar dahil kullanilabilen bitiin katlann sikhiklar giktiktan sonraki alanian
toplamidir. Agik gikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m‘yi asmayan ve yalmzca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi i¢in otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak uzere yapiian boélimler
anlasihr.

19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plani notlan asagida belirtilmistir.

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda
- 3194 Sayih Imar Kanunu ve ilgili Yénetmelikleri,
- llgili Ctopark Yénetmeligi,
Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik,
- Siginak Yénetmelidi,
- Enerji Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi,
= 1593 Sayih Umumi Hifzissihha Kanunu,
Binalarda Enerji Performansi Yénetmeligi,
- Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik,
- Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik
- CED (Gevresel Etki dederlendirme) Yénetmelidi
hikidmleri ile diger ilgili kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.
2. Planlama alaninda Imar Kanunu'nun 18. Maddesi ve 2981/3290 sayili Kanun'un Ek-1
maddesi sartlarina gdre arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir.
3. Donati alanlart kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

NOVA TD RAPOR NO: 20#/437
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4. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda &zirliier igin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

5. Planlama alan icinde éngériilen biitiin fonksiyon alanlarimn otopark ihtiyaci kendi
fonksiyon alanlan igerisinde gdziimlenecektir.

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

7. Tum yap! adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dogal arazi yapisinin korunmasi esastir. Yapi gekme mesafeleri
icerisinde zemin {istii otopark yapilabilir. Planiama alani icerisinde yapi adalarinda
zemin altinda kapall otopark yapilabilir.

8. Planlama alaninin tamaminda egimden dolayr agida c¢ikan bodrum katlar iskén
edilebilir. iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat gikmasi
halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, si§inak, su deposu, tesisat
odasi, otopark v.b.) olarak kullanilabilir.

9. Planlama alaninda merkezi dzellik gbsteren, civaninda 6zellikle saglik, itfaiye, iletigim-
haberlesme v.b. tesislerin bulundugu ve ulasim tirlerine yakin alanlardaki agik alan,
meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluglarin uygun
gorusleri alinmak ve "Heliport Yapim ve Isletim Yénetmelidi'ne” uymak sarti ile
kamuya ait "Helikopter Inis-Kalkis Pisti" (Heliport Alan ve Yiikseltilmis Heliport Alani)
yer alabilir,

10. Planlama alaninda butun yapi adalarinda yap! nizami serbesttir. Yapilanmaya iligkin
tim detaylar (cekme mesafeleri, blok ebatlari vb.) mimari avan projede
belirlenecektir. Uygulama Iice Belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda
yapilacaktir.

11.Planlama alani icerisinde yapilar tabii zemin k&segenlerl ortalamasindan kot alacak
olup subasman kotu +1,5 m'dir.

12. Planda belirlenen emsal hesabina déahil olmak Uzere teras kati, gekme kat ve gati kati
yapilabilir. Sagak genisligi min:0.60 m. ile max:1.50 m. arasinda degigebilir.

13.Teras katlanindaki acik alanlar (isti kapatiimamak kayd: ile gati bahgesi, hobi bahgesi
ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

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

15. Bahge sulamasinin temini amaciyla gati suyu ve yagmur suyu depclama sistemi
yapilmasi zorunludur.

16.Tiim yap! adalarinda yapi yaklasma sinin disinda 25 m2 yi gecmeyen emsale dahil
olmayan bekgi ve giivenlik kulibeleri yapilabilir.

17.Planlama alaninda her tirll yapilasma igin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlan
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

18.25.12.2008 tarihinde Bayindirhik ve Iskan Midirliigiu tarafindan onaylanan imar
planina esas hazirlanan jeolojik ve jeoteknik haritalan ve raporundaki belirtilen
hususlara uyulacakhtir.

10
NOVA TD RAPOR NO: 201#4437

wwwonevatd com



ANMNOY A

19. Deprem Yénetmelidi'ne uyulacaktir. Inceleme alani disi (iAD) olarak belirtilen
alanlarda jeolojik ve jeoteknik etlit yapilmadan uygulama yapilamaz.

OZEL HOKUMLER
Konut Alanlan

20. Planlama alani buttni{inde yapilasma kosullari:
- Yiksek yogunluklu konut alanlari; K1: E:2.40 ve K2: E:2.00
- Orta yogunlukiu konut alanlari; E:1.00 ve E:0.75
- Diuslk yogunluklu konut alanlan; E:0.50'dir.

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

22.K1 ve K2 konut alanlarinda emsale esas ingaat alani dederinden kullanilmak lizere %
50'si oraninda ticaret yapilabilir.

23.Konut aianlannda minimum parsel ve ifraz sarti 1.000 m=2'dir.

1358 ada 1 no'lu parsel ile 1359 ada 1 no’lu parsel
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Proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan asagidaki tabloda

listelenmistir.

ORTA_K ALAN

panert | Lok NO Tzﬁz?ﬁi'}:'ﬂﬁﬁv g%f: oRTAK | KONUTVE BLg:II:I:II;IN YAPI
NO NO ADEDi ALANLAR ALANLARI TOPLAM SINIFI

KULLANIM

ALANI (m?2)
B:g Egizgg 28.08.2013/ 00317 | 169 | 28.759,28 | 22.888,57 | 51.647,85 | V-A
E1 28.08.2013/ 00311 | 79 1.626,61 | 14.221,31 | 15.847,92 | V-A
E2 28.08.2013/ 00312 | 90 1.616,23 | 13.250,01 | 14.866,24 | V-A
1358 / £3 28.08.2013/ 00313 | 90 1.616,23 | 13.250,01 | 14.866,24 | V-A
1 E4 28.08.2013/ 00314 | 79 1.626,61 | 14.221,31 | 15.847,92 | V-A
Ei_‘é 28.08.2013/ 00315 | 74 1.877,31 | 13.408,58 | 15.285,89 | IV-A

F1-C

g:g 28.08.2013/ 00316 | 49 1.337,29 | 8.132,75 9.470,04 IV-A
Al 28.08.2013/ 00318 | 124 | 47.306,03 | 18.878,54 | 66.184,57 | V-A
A2 28.08.2013/ 00319 | 136 1.772,43 | 20.687,27 | 22.459,70 | V-A
A3 28.08.2013/ 00320 | 148 1.772,43 | 22.470,01 | 24.242,44 | V-A
Ad 28.08.2013/ 00321 | 160 1.772,43° | 24.278,74 | 26.051,17 | V-A
B1 28.08.2013/ 00322 | 30 583,33 5.258,71 5.842,04 IV-A
1350/ B2 28.08.2013/ 00323 | 26 583,33 4.748,70 5.332,03 IV-A
) B3 28.08.2013/ 00324 | 28 583,33 5.258,71 5.842,04 IV-A
B4 28.08.2013/ 00325 | 25 583,33 4.748,70 5.332,03 IV-A
c1 28.08.2013/ 00326 | 29 572,84 5.085,53 5.658,37 IV-A
c2 28.08.2013/ 00327 | 28 572,84 5.085,53 5.658,37 IV-A
G 28.08.2013/ 00330 1 7.600,01 | 25.319,63 | 32.919,64 | V-B
I 28.08.2013/ 00328 | 113 1.055,70 | 22.215,45 | 23.271,15 | V-A
12 28.08.2013/ 00329 | 92 1.055,70 | 19.264,94 | 20.320,64 | V-A

TOPLAM 1570 104.273,29 282.673 386.946,29

Yukaridaki ruhsatlara ilave olarak 1359 ada 1 parsel (izerindeki proje icin G blok ve
kres blogu tadilat ruhsatlan alinmistir. Detayi agagidaki tabloda sunulmustur.

. ORTAK ALAN
TADILAT RUHSAT DAHIL
p:DRgéL BLOK NO TARIHE/RUHSAT :gf' ORTAK KI?I'.II‘KUI:ﬁ\I:IE BLOKLARIN | YAPI
o NO ADEDE | ALANLAR | OUKKAN TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
1350/ G 06.11.2014/ 00394 | 175 | 15.135,35 | 35.818,12 | 50.753,47 | IV-A
1 KRES 06.11.2014/ 00394 1 = 243,42 243,42 TII-A
G 21.01.2015/ 0002 | 175 | 15.896,77 | 35.618,12 | 55.514,89 | IV-A
12
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Bu durumda proje biinyesinde toplam 1.745 adet badimsiz bolum olusmustur.
Toplam ingaat alani ise 409.784,96 m*'dir.

ihale tarihi itibariyle, Emlak Konut GYO A.$., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur, T.C.
Bayindirhik ve iskan Bakanhig Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Mudurligi tarafindan
yazilmis olan ve bir érnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayill yaziya
gbre Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayil
imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gdrevli
meslek adamlarinca ayr ayrn Ustlenilecektir.

ilgili mevzuat uyarinca arsalar iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli
tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg) portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

flgili kurumlarda yapilan incelemelerde ulagilan bilgiler sunulmugtur.

Eski 1316 ada 1 no'lu parsel, 1320 ada 2 no’lu parsel, 1330 ada 1 no'lu parsel,
1307 ada 1 no’lu parsel ve 1308 ada 1 no'lu parsel imar plani kapsaminda 18. madde
uygulamasina tabi olmug, uygulama galigmasinda kdk parsellere dénls yapiimig ve
neticede asagidaki parseller olusturulmugtur.

K&k Parsel No AdaNo | Parse! Yﬁz(i:"‘*;i;“‘“
2155 136077 7 13.849,54
2146, 2155 ve 3904 1384/1 1 5.424,66
2146, 2153, 2259, 2674, 2680, 2896, 3253, 3439, 3484 | 15009 . 81.910,14
ve 3560
3560 ve 3571 1358/1 1 39.580,91
3571 1358/2 2 5.623,45
3571 1359/1 1 58.484,05
3571 1359/2 2 8.004,96
13
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4.4.2 Belediye Incelemesi

31.05.2010 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan parseilerin imar uygulamasi tapu kit{dgiinde
18.10.2010 tarihinde tescil edilmigtir. Ancak, T.C. istanbul 5. idare Mahkemesi'nin
24.10.2011 tarih ve 2010/2475 esas no’lu kararina gére imar uygulamasi igin yiiritmeyi
durdurma karari alinmigtir, Devaminda 19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani'na bu plana istinaden 18. madde
uygulamasi yapilmis ve parsellerin tescilleri yapiimistir.

Parsel Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'min 02.10.2012 tarih ve 8552
sayll yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayil Resmi Gazete'de yayinlanarak
yururlige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile yeni
yerlesim alani-rezerv yap: alani igerisine alindigi belirtilmistir. Ancak Cevre ve Sehircilik
Bakanigi Mekansal Planlama Genel Mudirlidii'nin 30.04.2014 tarih ve 28987 sayil
resmi gazetede yayinlanarak yiirrliige giren 2014/6028 sayili Bakanlar Kurulu karari ile
Rezerv Yapi Alani simrlan degistirilmis oldugu belirtilmekte olup rapor konusu tasinmaz
Rezerv Yapi Alani disansinda kalmistir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILER]

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ayazma Mahallesi'nde
konumlu olan 1358 ada 1 parsel ve 1359 ada 1 parsel lizerinde gergeklestirilen Ayazma
3. Etap Projesidir.

Rapor konusu tasinmazlara, Halkall -~ ikitelli Caddesi ve Olimpiyat Stadi Yolu
lizerinden ulagim sadlanabilmektedir.

Halihazirda projenin genel ingaat seviyesi % 37 mertebesindedir.

Taginmazlarin yakin gevresinde bos arsalar, metal sanayi tarafindan kullanilan
igyerleri ile ikitelli Organize Sanayl Bdlgesi igerisindeki sanayi siteleri (Saraglar Sanayi
Sitesl, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko vd.) bulunmaktadr.
Bdlgede Atatlirk Ofimpiyat Stadi ile TOKi, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan
gelistirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlan, ulagim kolayhdi ve gelismekte olan bir bélgede yer almalar
taginmazlann degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bblge, Bagaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmig altyapiya sahiptir.

—rly
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5.2 AYAZMA 3. ETAP PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o 1358 ada 1 ve 2 no'lu parseller ve 1359 ada 1 ve 2 no’lu parselller igin Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan agilan "Istanbul Basaksehir Ayazma 3. Etap Arsa Satisi Karsilid
Gelir Paylasimi Isi" ihalesini Oziilke - Ozkar Ortak Girisimi Arsa Satisi Kargihgi Satig
Toplam Geliri (ASKSTG) 723.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payl Toplam
Geliri (ASKSPTG) 202.440.000 TL+KDV ve % 28 Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payl Gelir
Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmigtir. (Degerlemede sadece 1358 ada 1 parsel
ve 1359 ada 1 parseller dikate alinmigtir. 1358 ada 2 parsel {izerinde dini tesis, 1359
ada 2 parsel (izerinde ise ilkdgretim tesisi insa edilecektir. Her iki yapida KiK'li parsel
lzerinde innsa edileceginden ticari bir deder ifade etmemektedir. Bu nedenle
degerlemede dikkate alinmamiglardir.)

o)

Proje kapsaminda 1358 ada 1 no’lu parsel (izerinde 11 adet blok binyesinde 630 adet,
1359 ada 1 no'lu parsel lizerinde ise 13 adet blok biinyesinde 939 adet badimsiz
bélim olmak lzere toplam 1.570 bagdimsiz bdlimden olusacaktir. G Blok otel olarak
projelendirilmis olup 1 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

o Halihazirda proje binyesinde yer alan 1.7450 adet bagimsiz bélimden 1.308 adedinin
satisi gergeklesmis olup kalan 437 adedinin ise henliz satisi gergeklesmemigtir.
Projenin halihazirda genel ingaat seviyesi ise yaklagik % 37 mertebelerindedir.

Yapi ruhsatlarina gére bloklarin genel ézellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

0

(o}

ORTAAI( ?LAN
YAPI RUHSAT DAHIL
Pﬁggél_ 5 OXIND TARIHE/RUHSAT :gf' ORTAK ":{;‘:&:‘E BLOKLARIN | YAPI
NO NO ADED.i ALANLAR ALANLARI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
g'g Eg:'g 28.08.2013/ 00317 | 169 | 28.759,28 | 22.888,57 | 51.647,85 V-A
E1 28.08.2013/ 00311 79 1.626,61 | 14.221,31 | 15.847,92 | V-A
E2 28.08.2013/ 00312 | 90 1.616,23 | 13.250,01 | 14.866,24 V-A
1358 / E3 28.08.2013/ 00313 | 90 1.616,23 | 13.250,01 | 14.866,24 V-A
1 E4 28.08.2013/ 00314 | 79 1.626,61 | 14.221,31 | 15.847,92 VA
F1-A
F1B 28.08.2013/ 00315 | 74 1.877,31 | 13.408,58 | 15.285,89 | IV-A
F1-C
g'g 28.08.2013/ 00316 49 1.337,29 8.132,75 9.470,04 IV-A
Al 28.08.2013/ 00318 | 124 | 47.306,03 | 18.878,54 | 66.184,57 | V-A
A2 28.08.2013/ 00310 | 136 1,772,43 | 20.687,27 | 22.459,70 | V-A
1350/ A3 28.08.2013/ 00320 | 148 1.772,43 | 22.470,01 | 24.242,44 | V-A
. Ad 28.08.2013/ 00321 | 160 1.772,43 | 24.278,74 | 26.051,17 V-A
B1 28.08.2013/ 00322 | 30 583,33 5.258,71 5.842,04 IV-A
B2 28.08.2013/ 00323 26 583,33 4.748,70 5.332,03 IV-A
B3 28.08.2013/ 00324 | 28 583,33 5.258,71 5.842,04 IV-A
16
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B4 28.08.2013/ 00325 25 583,33 4.748,70 5.332,03 IV-A
Cc1 28.08.2013/ 00326 29 572,84 5.085,53 5.658,37 IV-A
c2 28.08.2013/ 00327 28 572,84 5.085,53 5.658,37 IvV-A
G 06.11.2014/ 00395 175 19.896,77 | 35.618,12 55.514,89 IIv-A
1 28.08.2013/ 00328 113 1.055,70 22.215,45 23.271,15 V-A
12 28.08.2013/ 00329 92 1.055,70 19.264,94 20.320,64 V-A
Kres 06.11.2014/ 00394 1 --- 243,42 243,42 I11-A
TOPLAM 1745 116.570,05 | 293.214,91 | 409.784,96

o Badimsiz bélimlerin alanlarinin genel &zellikieri asadida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur.

- Bagimsiz bélimlerin bloklara gére dadilimi:

ADA/ BAGIMSIZ
PARSEL | BLOK NO KAT ADED] BOLUM
NQ SAYISI
-2 ggi:’; 25 (2 bodrum + zemin + 22 normal Kat) 169
E1 23 (2 bodrum + zemin + 20 normal kat) 79
E2 21 (2 bodrum + zemin + 18 normal kat) 20
1358/ 1 E3 21 (2 bodrum + zemin + 18 normal kat) 90
E4 23 (2 bodrum + zemin + 20 normal kat) 79
F1-A
F1-B 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat) 74
F1-C
e 8 (bodrum + zemin + 6 normat kat) 49
Al 24 (2 bodrum + zemin + 21 normal kat) 124
A2 26 (2 bodrum + zemin + 23 normal kat) 136
A3 28 (2 bodrum + zemin + 25 normal kat) 148
Ad 30 (2 bodrum + zemin + 27 normal kat) 160
Bl 12 (bodrum + zemin + 10 normal kat) 30
1356/ 1 B2 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 26
B3 12 (bedrum + zemin + 10 normal kat) 28
B4 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 25
Cc1 12 (bodrum + zemin + 10 normal kat) 29
c2 12 (bodrum + zemin + 10 normal kat) 28
1 25 (bodrum + zemin + 23 normal kat) 113
12 22 (bodrum + zemin + 20 normal kat) 92
TOPLAM 1.569
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- Bloklar biinyesinde yer alan bagimsiz bdéllimlerin tipleri ve kullanim alanlan
asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI TiP ARALIGI BRUT ADEDi
NO (m32)
2+1 98,87 — 144,40 44
D-A LA ™5 146,34 - 155,39 42 169
2+1 110,03 - 143,69 43
D-B (D1-B) 341 145,62 — 154,66 40
E1 3+1 151,95 - 172,98 75 79
5+1 244 55 - 247,08 4
2+1 109,89 - 122,89 50
E2 3+1 144,05 — 173,33 39 90
5+1 247,64 1
2+1 109,89 - 122,89 50
E3 3+1 144,05 - 173,33 39 90
5+1 247,64 1
= 3+1 151,82 — 172,83 75 79
5+1 244,34 - 246,86 4
2+1 112,57 - 124,80 9
1358 /1 F1-A 3+1 135,48 - 148,15 9
4+1 175,89 - 209,70 17
2+1 116,34 — 129,07 7
F1-B 3+1 156,88 - 172,91 7 74
4+1 193,89 - 207,17 3
2+1 117,94 - 130,87 5
F1-C 3+1 159,18 — 175,36 5
4+1 196,63 - 210,10 4
Dilkkan 89,49 - 899,25 5
2+1 122,22 - 136,13 5
F2-A 3+1 147,48 - 161,70 5
4+1 190,46 - 221,67 4
Dilkkan 40,81 - 90,66 9 49
2+1 123,69 — 125,67 6
F2-B 3+1 137,18 — 149,32 7
441 177,63 - 206,66 13
3+1 154,98 - 168,42 42
3+1 157,62 — 171, 29 46
5 2+1 113,39 - 141,57 98 148
3+1 157,26 — 170,89 50
o 2+1 115,60 — 144,33 106 160
3+1 160,33 - 174,23 54
1+1 82,55 1
B 3+1 138,28 - 152,01 19 30
1359/1 4+1 173,49 - 188,49 9
5+1 270,91 1
3+1 138,77 - 152,55 17
B2 441 174,10 - 189,16 8 26
5+1 271,86 1
1+1 83,73 1
B3 3+1 140,25 - 155,15 18 28
4+1 175,95 - 191,17 8
5+1 274,76 1
B 1+1 83,75 1 25
3+1 140,28 - 155,18 16
18
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4+1 191,21 - 211,26 7
5+1 274,82 1
c1 3+1 139,46 — 163,84 28 29
5+1 273,22 1
2+1 82,24 1
c2 3+1 141,02 - 165,67 26 28
5+1 276,28 1
1 3+1 150,46 — 189,45 69 113
4+1 188,33 - 200,96 44
2 3+1 152,23 - 193,31 58 92
4+1 185,98 - 203,87 34
3+1 159,49 - 181,97 93
441 199,99 — 200,09 62
G 5+1 307,96 - 308,38 4 175
6+1 268,21 2
7+1 340,52 - 340,54 4
Diikkan 60,31 - 246,32 10
Kres 1 243,42 1 1
TOPLAM 1.745

Bagimsiz béllimlerin teknik 6zellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde
sunulmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun ofan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercgeklestirilebilir
ve deferlemesi yapillan milkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlann, konumlan, baytklikleri, fiziksel &zellikleri,
mevcut imar durumlan ve vyasal izinleri dikkate ahndidinda en verimli kullamm
segeneginin "biinyesinde ticari {initeler barindiran orta ve orta - iist gelir grubuna
hitap eden kisilere yonelik bir konut sitesi" olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlar ile kargi karsiya iken,
1999 yilinda yaganan iki biiyiikk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hilkimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisiisler meydana gelmistir, TGrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik siirecinin yarattii uygun kosullar sektdérde kurumsallagmayi geligtirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarini yiikseltmigtir.

Gayrimenkul sektorii 2004 yili bagindan itibaren hizh bir gelisme ddnemine
girmistir. Konut piyasas! ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
lizere buyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
orani enflasyonun lizerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yiimn 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capll ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olugmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deder artiglan gbézikse de genel gérinim flyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganigdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillan da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yihnin
tamaminda da gayrimenkule olan genel talep duradan seyrederken, kentsel ddoniigimiin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli ve bdlgesel artiglar olmustur. 2015 yinin ilk
ceyredinde de gerek kentsel dénuslimiin etkisi gerekse yeni biylk proje alanlarinin
yaratiimasiyla bélgesel artisin ilk geyrekte de devam edecedi goriigiindeyiz.
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6.2 BOLGE ANALIzZi

Istanbul Il

—* Istanbul ili, kUZEYde Karadeniz,

doguda Kocaeli Siradaglari'nin yiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrnmi

f#ia \ cizgisi ile similanmaktadir. Istanbul

. rm; e ). B.ogam.,.Karadenlz‘l, Marmara.x Denizi ile

inmitiy p birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

ylg :ﬁ,\;\ - @ Kitas'mi  birbirinden  ayirmakta ve

» A N ‘:E P istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. iI
= TR | TV GG PRT alani, idari bakimdan dodu ve
Dhoer Bmt: B o ! [\f E#'*;‘"’j b (l giineydojudan Kocaeli'nin Karamlirsel,

N\ EQ'“‘? Jy'}vnﬂ ""‘g@ﬂ? Sty . 1\| Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
@.;ﬁ-’*ﬂ\l|"¢wi’:‘f 1?* W ] giineyden Bursa'nin  Gemlik ve

'"i' ' R!skm “7 ] Orhangazi ilgeleri ile, bati ve

Sl ] ; kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,

I* A M;M Gerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani

7] ' 1 ﬁ"' sira, Kirklarelinin de Vize ilgesi

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tiirkiye nifusu igindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 Kkisilik Tiirkiye niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi arbis gdstermisti. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdig1 niifus ve alan itibariyle tasitmakta oldudu énem agikga goriilmektedir. Turkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biylime
orani %2.83'tlir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigu godzlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orani) dilsmesi ve gogiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yiinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun 8nemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslarmg 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 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadi 6ngérilmektedir. Turkiye'nin de niifus artig hizi yavaglayacak ve nifus 2015
yilinda istanbul nifusunun payr %17,8%e gikacaktir. Istanbui’da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise gb¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagh olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir. 2011 yili
itibariyle niifusu 13.483.052 kisidir.

Istanbul ili simirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Availar, Ba§c1lar, Bahcelievlier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlizii, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayill "Blyiliksehir Belediyesi
Sinirlar icerisinde Ilge Kurulmas: ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kigiikcekmece'ye badh 6, Esenler ve
Bahcgesehir'e bagli 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir
ficesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kigiikcekmece ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayalh Nifus Kayit
Sistemni‘ne gdre 2011 yili niifusu 284.488
kigidir.

ilcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydo§usunda
Suitangazi Belediyesi; gineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiglikcekmece Belediyesi ve Bagcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

ilge ii¢ ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altingehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

figenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanh

dénemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabas) hatti basta clmak iizere bélgeye Resneli
Ciftligi denmigtir.
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Ciftik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin
bugiinki mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madgarasi ilgenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu lizerinde bulunmaktadir. Madarada alt
paleotik ¢ag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
adir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklan yangi birgok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanh déneminde yapilmis ve
giniimiize gelmeyi basarmigtir.

flgedeki en saglikh bigimde giiniimiize ulagan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilAninda dnemli roli olan bu Arnavut kékenli Osmanh devlet adami Resneli Nivazi Bey'e
ait c¢iftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Madarasi'mi gecgtikten sonra tarihi konaklar
gériilebilir. Aynca, ciftlik bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki gesitliligi gok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina donustirilmesi disinilmiistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (zerinde bir de tarihi kopri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kdpride de adir tahribat s6z konusudur.

Ilce de 2 tane Anadolu Llisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica (iniversite yapiimasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bolgede yerleske
agmasi dusunulmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve 6zele
okula sahiptir. Ancak Altinsehirde okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biyiik
mahallelerinden $ahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida saglik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagiim soz konusudur, Bahgesehir
ve Basak Konutlar, hem devlet hem de 6zel kuruluglar agisindan daha donanimliyken
Altinsehir bolgesinde egitim alaninda da oldudu gibi saglik ocaklan dahil tim saglk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.i. tarafindan
yapilmigtir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bodaz képrisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede dneme sahiptir. Bunlarin diginda, ilgede &nemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dizenli bir vyol hiyerargisi bulunmamaktadir.
Kiiclikcekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlar igerisinde kuzey-giiney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis clan metro hatti ve uygulamasi devam

eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro c¢alismasinin tamamlanmasiyla
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birlikte Basak Konutlar ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayll sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi diigitniilmektedir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki ortisii bozkir ve
cahliklardan olugmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki &rtiisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj Goli ilce simirlar iginde yer almaktadir. Sazhdere Akarsuyu buradan
dogup Kigukcekmece GOli’'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmigtir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan igsinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gecmektedir. Ilgede heniiz herhangi bir adaglandirma alanm yoktur.
Ama son yillarda agaglandirma galismalan yapilmistir.

Illcede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlan Sufar Vadisi ve Tiirkiye'nin en biyilk
yapay gdéleti olan Bahgehir'deki gdlet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlarn'nda
sosyal ve kiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altingehir bdlgesinde
hen(iz altyap! calismalan bile yapilmamstir. Turkiye'nin en bilyuk stadyumu olan Atatirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulagim zorluu ve cevre sartlarninin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en biliylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandig) Kayagehir projesi
de bu ilge simirlar igindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhgi,
o Parsellerin mevcut imar durumlan,
o Yapl ruhsatlarinin mevcut clmasi,
o Proje igin tiim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Proje biinyesinde bulunan sosyal donatilar,

o Bolgede benzer nitelikte ruhsath yapilarin mevcut clmamasi.

Olumsuz etken:

o Bolgenin heniiz yerlesim alani olarak gelismemis olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bblgede satisi gerceklesmis veya satigta olan arsalar

1. Degerleme konusu taginmazlardan yakin donemde hisse bazinda yada tam miilkiyet
bazinda satis islemi gergeklesen tasinmazlara iliskin bilgiler agagida sunulmustur.

Milkiyeti Alpdodan KUZUCAN'a ait ozellikleri asagida belirtilen degerleme konusu
tasinmazlara ait hisselerin satin alindigi Ekim/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma
Platformu’nda yayinlanmgtir.
e 1336 ada 10 no’lu parselin imar durumu: Ticaret alam, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest
e 1344 ada 2 no’lu parselin imar durumu: Rekreasyon alani
e 1336 ada 10 no’lu parselin imar durumu: Ticaret alam, Emsai: 1,50 ve

H: Serbest
ADA | PARSEL | YU26LCUMU SAT;?_s?ali_I; ‘_‘_N ";E%iE';i;‘ T::é'::
NO NO (m2) YUZ?HI;S)UMU (TL) (TL)
1336 10 2.000 35,71 1.092 39.000
1344 2 13.924,89 231,50 371 86.000,00
1337 17 3.074,73 1.799,73 1.097 1.975.000

Miilkiyeti Giiltekin ULUSOY'a ait 6zellikleri asagida belirtilen degerleme konusu
tasinmazlara ait hisselerin satin alindigi Mart/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma
Platformunda yayinlanmistir.
e Eski 1316 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Konut alani ve Emsal: 0,75
s Eski 1320 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Konut disi kentsel galisma alani
ve Emsal: 1
e Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Teknik altyap: alan

ADA PARSEL | YUzOLCUMU SATIN ALINAN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) _ _KISMIN DEGERI (TL)
YIzOLCUMU (m?) (TL)
1316 1 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1320 2 5.285,81 968,43 900 870.000
1330 1 38.183,31 2.308,66 300 690.000
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Miilkiyeti T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanhdi'na ait ozellikleri asagida belirtilen
dederleme konusu taginmazlara ait hisse satiglarni 07.02.2013 tarihinde tapu
kitdgiinde tescil edilmistir.

e Tasinmazlarin imar durumu: Konut alan ve Emsal: 1,50

ADA PARSEL | YUZOLCUMU SATIN ALINAN Mz BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) __KISMIN DEGERi (TL)
YUZELCUOMO (m2) (TL)
1339 7 16.640,94 1.195,43 949 1.134.463,02
1339 10 5.900,62 666,16 949 632.185,84
1339 11 5.080,74 564,51 949 535.719,99
1339 13 3.140,22 122,14 949 116.001,50
1340 10 8.329,50 1.301,76 949 1.235,370,24
1340 3 3.869,99 580,48 949 550.875,52
1340 6 4.909,35 2.945,65 949 2.795.383,89

2. Tasinmazlarla ayni bdlgedeki “Konut Alani, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest”
vapillagma sartlarina sahip 4.831,95 m2 yizolgimli 1339 ada, 1 no'lu kbse parsel
son 1 yil igerisinde 5.000.000,-TL bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortaklig) A.S. tarafindan satin alinmigtir. (m2 satis defjeri ~ 1.035,-TL)

3. Tasinmazlarla ayn bélgedeki “Konut Alani ve Emsal: 1,50” yapilagsma sartlarina
sahip 5.603 m?2 ylizélgiimli parsel 8.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis degeri ~ 1.515,-TL)
Ilgilsi: Yelkenciler Gayrimenkul- 0 212 444 38 97

4. Taginmazlarla aym bélgedeki Ikitelli OSB Bélgesi'ndeki “Sanayi Alani ve Emsal:
1,50" yapilagma sartlarina sahip 3.150 m2 yizolgimli parsel 3.750.000,-USD
bedelle satiliktir. (m2 satis dederi ~ 1.190,-USD / ~ 2.790,-TL)

Ilgilisi: Remax -~ 0 212 6512818

5. Tasinmazlarla ayni bélgedeki "Ticaret Alani ve Emsal: 1” yapilasma sartlarina sahip
2.300 m2 ylzolgimld parsel 2.875.000,-USD bedelle satiliktir.
(m2 satis degeri ~ 1.250,-USD / ~ 2.935,-TL)
Ilgilisi: Turyap - 0 212 6985848
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6. Tasinmazlara yakin bodlgedeki “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 2,00"
yapllasma sartina sahip 33.755,50 m2 yiizélgimli 525 ada, 1 no'lu parsel
37.131.050,-TL + KDV, "Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,70” yapilasma
sartina sahip 81.536,59 m2 ylizdlglimll 525 ada, 2 no'lu parsel 73.382.931,-TL +
KDV bedeile yaklasik 2 yil 6nce satilmistir.

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

7. ikitelli Ayazma Mevki'nde konumlu 113.445,46 m?2 yizélgimli, “Konut Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no’lu parsel ile,
85.030,76 m2 yizolgiimli, “Konut Alam” lejantina ve "Emsal (E): 1,50” yapillasma
hakkina sahip 942 ada 1 no’lu parsel igin Akdeniz ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S.
19.02.2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam
satis geliri Gzerinde Emlak Konut GYO A.S.me % 30,50 oranm karsihidi
228.018.000,-TL bedel tdeyecedini taahhiit etmigtir.

8. Tasinmazla ayrni bolgedeki 81.910,14 m?2 yiizélgimli “Ticaret Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 2,00” yapilagsma hakkina sahip 1306 ada 1 no’lu parsel ile, 127.452 m?2
yiizolgiimlii, “Rekreasyon Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,15” yapilagma hakkina
sahip 540 ada 4 no’lu parsel igin Makro Ingaat Ticaret Limited Sirketi 04.05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri
lizerinde Emlak Konut GYO A.S.'’ne % 26 orani karsiidi 165.100.000,-TL bedel
ddeyecegini taahhiit etmigstir.

Not 1: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3470 TL'dir.

Not 2: Piyasa bilgilerinde yer alan 8 ve 9 nolu emsaller hasilat paylasimi olup sadece
bilgi amach olarak sunulmustur. 1, 2 ve 7 no'lu emsaller ise yaklasik 2 - 3 yil
oncesine ait satis bilgileridir.

Bdlgede satista olan konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin Uzerlerinde konut
projesi gelistiriimesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asadida
belirtilmistir.

1. Bilgede yer alan Ajaoglu My World Europe Projesi biinyesindeki 43 adet konutun

satisi 2014 Temmuz ayindan itibaren KDV dahil ortalama 3.605,-TL m2 birim
dederden gergeklesmistir. (Dairelerin kullamm alanlan 65,24 - 133,35 m=2 arasi
dedismektedir.)

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

2. Adaoglu My Europe Sitesi icerisindeki Arena Residence bdélimiinde konumlu olan,
peyzaj manzarali, 27. katta yer alan, 152 m? kullanim alanli olarak 2+1 dairenin
445.000,-TL fiyatia satildigi 6§renilmistir. {(m? satis degeri ~ 2.930 TL)

Ilgilisi / Border Emlak: 0 (551) 242 17 51
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3.  Adaoglu My Europe Sitesi igerisindeki Arena Residence béiiimiinde konumiu olan, 3.
katta yer alan, 152 m? kullanim alanh olarak pazarlanan 2+1 dairenin satis degeri
440.000°dir. (m? satis degeri ~ 2.895 TL)

Higilisi / Border Emlak: 0 551 242 17 51

4.  Adaoglu My Europe Sitesi igerisindeki Arena Residence bélimiinde kenumlu olan,
Olimpiyat Stadi manzarali, 12. katta yer alan, 74 m2 kullanim alanh olarak
pazarlanan 1+1 dairenin satis dederi 225.000"dir. (m2 satig dederi ~ 3.040 TL)
Ilgilisi / Remax: 0 532 597 44 45

5.  Bulvar Istanbul Projesi igerisindeki taginmazlann satig bilgileri asagida sunulmustur.

DAIRE | KULLANIM | DEGERI m2 BiRIM
Tiri ALANI (TL) DEGERI
(m2) (TL)
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

6.  Bahgetepe Projesi igerisindeki tasinmaziarin satig bilgileri asagida sunulmustur.

o

2>

- . - 2

DAlRe | M aNr | DEGERE | TR
(m?) (T (TL)
MEDIiKULE 1+1 77 196.500 2.550
RESIDENCE 2+1 98 275.000 2.805
2+1 98 265.000 2.705
AILE BAGLARI 3+1 140 575.000 4,105
ETABI 4+1 180 533.000 2.960
5+1 247 925.500 3.745

Seyrangehir Konutlan Projesi icerisindeki tasinmazlann satis bilgileri asagida

sunulmustur,

paire | KULLANIM | opsppi ol
e LANI A DEGERT
(m2) (TL)
2+1 157 435.000 2.770
341 165 589.000 3.570
a+1 172 675.000 3.925
5+1 326 1.089.000 3.340

Evvel Istanbull Projesi icerisindeki taginmazlarin satig bilgileri asagida sunulmustur.
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DAIRE KUA"I{':“':'IIM SATIS ARALIGI m2 BIRIM DEGERI
TiPi (m2) (TL) (TL)
1+1 62 - 72 251,100 - 293.700 3.750 - 4.080
2+1 82-135 | 281.000 - 487.300 3.425 - 3.610
2+1D | 102-117 | 385.700 - 435.000 3.780 - 3.720
3+1 127 -179 | 495.500 - 805.400 3.390 - 4.500
4+1 159 - 207 | 668.500 - 832.500 4.205 - 4.020
5+1 205- 223 | 757.900 - 1.003.000 3.700 - 4.500

Ticari Uniteler

1. Kayabagsi 8. bdlgede konumlu, 3 béliimden olusan, 215 m? kullanim alanmina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 1.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 4.650,-TL)
Ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

2. Kayabasi 16. bolgede konumlu, 2 bélimden olusan, 236 m? kullamm alanina sahip
oldugu beyan edilen diikké&n 885.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis de§eri 3.750,-TL)
Iigilisi / Altin Emlak: 0 (532) 262 30 44

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

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

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

6. Seyrangehir Projesi blinyesinde yer alan 32 adet dilkkan son ii¢ ay igerisinde KDV
hari¢ ortalama 6,360,-TL/m? birim dederden satisi gerceklesmistir.

7. Bahgetepe Projesi biinyesinde A3 blokta yer alan 116,08 m? kullanim alanina sahip
dilkkan 10.09.2014 tarihinde KDV harig 735.720,34 TL bedelle satilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 6.340,-TL)
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7. BOLOM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SUREC]

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yoéntemleri kullanidir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirlidi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarim pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar {izerinde bir ¢cahsma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarathidi dederin (gelir akiglan) buglinki degerlerinin toplamina esit
olacagini éngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
onlinde bulunduran islemileri igerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu galismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasim yontemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl
hesaplarin  kullamimasi (arsa payl belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin {daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman gok saghkh sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilagtirma ydntemi ise, gelir indirgeme ydnteminde kullanilan crtalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar degerinin tespitinde kullanimistir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 175 adet bagimsiz béliimiin anahtar
teslim sartlannin yerine getirilmesi durumundaki satis de§erleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z online alinir. Bir baska deyisle bu
yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazia olamayacad) kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapihr, Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamim degeri ile
agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tammlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

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

I. Arsalann degeri

I1. Arsalar iizerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

=
o]
=+

Bu bilesenler, arsalar ve ingsai yatinmlarin ayri ayn satisina esas alinabilecek
dederler anlaminda olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna 151k tutmak
tzere veriimis fiktif blydkliklerdir,

8.1.1. Arsalarnn dederi:

Arsalarin degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullanitmigtir.

31
NOVA TD RAPOR NO: 20#437

wwrw.novoid.com




EANIAOV A

s

8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde arsa bedelinin tespiti i¢in tasinmazin bulundudu bdlge genelinde ve
yvakin dénemde pazara ¢ikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérler ¢ergevesinde fiyat ayarlamast yapilmis ve konu proje
arsalari igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa aragstirmalarinda bdélgedeki yapilasma edilimine de bagh
olarak parsele es deger nitelikte ylizélgim{ ve imar dlizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamistrr.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil
edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlarnn konumlu oldugu bdigede yapilan incelemelerde Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.’nin konut imarli parsellerin dedisen fonksiyon ve
vapilasma sartlarina gére 950 - 1.035,-TL aralidinda son 1,5 yil igerisinde satin aldig
belirlenmigtir. Ayrica bélgede guncel piyasa aragtirmasi da yapilmis ve konut / ticari
imarh parsellerden Emsal (E} = 1,50 vyapillasma hakkina sahip parseller igin
lokasyonlarina ve biyukliikierine gdre talep edilen degerlerin 1.500 - 2.950,-TL
arahginda degistigi goériilmustir. Ayrica son birkag ay igerisinde rapor konusu
tasinmazlara yakin konumda sayilabilecek Kayabasi bdélgesinde konut alani lejantina
sahip parsellerin 1.350 - 1.625 TL birim degerler aralifinda satiglari gergeklesmistir. Bu
parseller konum olarak rapor konusu tagsinmazdan daha yilksek serefiyeye sahiptirler.
Ote yandan rapor konusu parsellerin tizerindeki proje icin yasal izinlerin alinmis olmasi ve
projenin ingaatinin ilerlemeye baglamasi da parsellerin serefiyelerini yilikseltmistir. Satista
olan taginmazlarin pazarlik paylannin mevcudiyeti, satisi gerceklesmis tasinmazlarin
énemli bir veri tegkil etmesi hususu da dikkate alinarak taginmazlar icin takdir edilen m2
birim degerleri ve toplam pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.
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Piyasa bilgileri, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu

proje parselinin konumu, biyukligi, fiziksel o6zellikleri, mevcut imar durumu ve

tizerindeki proje ingas igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri

ve toplam pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA |PARSEL [ YOZOLCOMO BIRIM DEGERI PAZAR DEGERI

NO NO (m?*) (TL) (TL)

1358 1 39.580,91 1.400 55.415.000

1359 1 58.484,05 1.600 93.575.000
TOPLAM 148.990.000

8.1.1.2 Gelir Indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Bu bdlimde oncelikle projenin toplam Pazar dederi, daha sonra ise toplam degerde

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 28 hasilat payinin dederi hesaplanmstir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 28 hasilat payinin dederi ayni zamanda

gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmigtir.

Projenin toplam Pazar degeri

=« Satig Degeri ve Satilabilir Alan :

Satilabilir ticaret alanlarinin onayli bagimsiz b&lim

asadidaki tabloda sunulmustur.

listelerine gére dagilhimi

Niteligi

Satilabilir Emsal Alan

Bagimsiz bdliim adedi

(m?)
Konut 272.325 1.720
Diikkan 3.730,42 24

- Degerlemede yakin bélgede yer alan Bahgetepe Projesi ve My Europa Projeleri
emsal olarak dikkate alinmistir.

- Emsal olabilecek projeler blinyesindeki konutlarin ortalama m? satis degeri 2.500 -
3.500,-TL arahginda, diikkanlarin ortalama m? satis degerlerinin ise 4.500 -
6.500,-TL arahdina oldugu gériilmistir. Bu bilgilerin 1si§inda rapor konusu proje
blnyesindeki konutlarin ortalama m2 satis dederi 2.800-TL, dikkanlarin m2 satig
dederleri ise 5.750,~TL, olarak belirlenmistir.

- m?2 basina satis dederinin 2014 ve 2015 yillan igin % 8 kadar artacagi 6ngérilmistdir.
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 Satislarin Ger¢eklesme Orani :

2015 2016 2017
Satis gerceklesme orani % 80 % 15 % 5

o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 arahdinda nominal iskonto cranlannin kullanilimasi makul gérinmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto orani 10,50 olarak kabul ediimistir.

+ Hasilat Paylasim :

1358 ada 1 ve 2 no'lu parseller ve 1359 ada 1 ve 2 no’lu parselller igin Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan acilan "Istanbul Basaksehir Ayazma 3. Etap Arsa Satisi Kargihd
Gelir Paylagimi Isi" ihalesini Oziilke - Ozkar Ortak Girisimi Arsa Satisi Karsihg Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 723.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi Kargihdi Sirket Pay: Toplam
Geliri (ASKSPTG) 202.440.000 TL+KDV ve % 28 Arsa Satisi Karsihigi Sirket Pay Gelir
Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir.

+ Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
743.527.185,-TL (~ 743.530.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle geligtirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'’ne ait olan % 28 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle geligtirilmis arsa degeri;

743.530.000,-TL x % 28 = 208.190.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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8.1.1.3. ARSALARIN DEGERININ TESPITi iLE ILGiLI DEGERLEME UZMANI
GORUSU
Kullanilan yéntemlere gore ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilagtirma 148.990.000,-TL
Gelir Indirgeme 208.190.000,-TL

Gériilecedi (izere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel pityasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere
bagli olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yoéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun goriilmustir.

Buna gére rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri 148.990.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

8.1.2. Arsalar iizerindeki inga yatirnmiarinin degeri:

ORTAK ALAN ..
ADA/ DAHIL BIRIM .
pancer | EUBEND BLOKLARIN | YAPI INSAAT | TOPLAM INSAAT
NG TOPLAM SINIFI | MALIYETL MALIYETE (TL)
KULLANIM (TL)
ALANI {m2)
D-A(D1-A) | 51.647,85 | V-A 1.150
-5 (DLB) , 59.395.028
E1 15.847,92 V-A 1.150 18.225.108
E2 14.866,24 V-A 1.150 17.096.176
1358/ E3 14.866,24 V-A 1.150 17.096.176
1 E4 15.847,92 V-A 1.150 18.225.108
F1-A
F1-B 15.285,89 IvV-A 700 10.700.123
F1-C
- 9.470,04 | Iv-A 700 6.629.028
1359 / Al 66.184,57 V-A 1.150 76.112.256
1 A2 22.459,70 V-A 1.150 25.828.655
A3 24.242,44 V-A 1.150 27.878.806 ,
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A4 26.051,17 V-A 1.150 29.958.846
Bl 5.842,04 IV-A 700 4.089.428
B2 5.332,03 IV-A 700 3.732.421
B3 5.842,04 IV-A 700 4.089.428
B4 5.332,03 IV-A 700 3.732.421
c1 5.658,37 IV-A 700 3.960.859
c2 5.658,37 IV-A 700 3.960.859
G 55.514,89 | IV-A 1.150 63.842.124
11 23.271,15 V-A 1.150 26.761.823
12 20.320,64 V-A 1.150 23.368.736
Kres 243,42 III-A 550 133.881
CEVRE DUZENLEMESI, ALTYAPI VS. (INSAAT 22.940.865
MALIYETININ % 5f OLARAK KABUL EDILMISTIR)

GENEL TOPLAM = 42(;?6%5:_ '&33

G Blok yapi ruhsatina gére IV-A yapl sinifina sahip olsa da Cevre ve Sehircilik
bakanhdi Birim Maliyet tablolarina goére yapi yiiksekligi 51.50 m'yi gectidinden V-A olarka
dederiendirilmistir.

Arsa lizerindeki projenin toplam ingaat seviyesi yaklasik % 37 mertebesindedir. Bu
bilginin 1giginda projenin mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti yaklasik % 37 x
467.060.000,-TL = (172.812.200,-TL) 172.810.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2.A MALLIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsanin dederi ......c.viveverviririvirervarnmanenn s 148,990.000,-TL
Insai yatinmlarin dederi  .....eoieeiieseeniieees:: 172.810.000,-TL olmak lizere

Tasinmazin toplam pazar degeri 321.800.000,-TL'dir.

8.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sézlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payl % 28'dir. Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay! hasilat paylasimi karsihginda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sézlesme geredi her tiirli ingaat
maliyetine ylklenici firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.$.'den talep edebiimektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina diisen kisminin deger takdiri yapilirken glivenli tarafta kalinarak mevcut
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durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat pay orani kadar olacagi gériis ve
kanaatine vanlmistir. Asagida bu gérisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.
Projenin mevcut durumu dederi = 321.800.000,-TL
Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.$. payina disen kisminin
degeri ise = (321.800.000,-TL x 0,28) 90.104.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

Ancak bu deger miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsa degerinden diglik
oidujundan projenin mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dederi bos arsa degeri (148.990.000,-TL) olarak kabul edilmistir.

9. BOLUM TASINMAZLAR iciN SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON_UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORU
2013 yil igerisinde;
Talep Tarihi 20 Eyldl 2013
Ekspertiz Tarihi 07 Ekim 2013
Rapor Tarihi 10 Ekim 2013
Rapor No 031 - 2013/4395

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi

Raporu Hazirlayanlar | Serumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Semij ARDAHAN / Insaat Mihendisi

SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 135.275.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

diisen kismin pazar degeri 134.275.000,-TL

Projenin tamamlanmas' durumundaki toplam pazar degeri 734.070.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S.

payina diisen hasilat miktari £09:04 00002l

Proje blinyesindeki 1.569 adet bagimsiz b6limiin anahtar
teslim sartlanimin yerine getirilmesi durumundaki toplam 520.730.600,-TL
pazar degeri
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2014 yili igerisinde;

Talep Tarihi 04 Temmuz 2014
Ekspertiz Tarihi 17 Temmuz 2014
Rapor Tarihi 22 Temmuz 2014
Rapor No 031 - 2014/4350

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

Semij ARPAHAN / Ingaat Midhendisi

SPK Lisansl Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 204.825.000,-TL
Pl:OJenm mevcut duru‘l:nu_yla Emlak Konut GYO A.$. payina 144.085.000,-TL
diisen kismun pazar degeri
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 734.580.000,-TL
Projenin "tamamlanmas_l durumundaki Emlak Konut GYO A.S. 205.685.000,-TL
payina diisen hasilat miktari

Proje biinyesindeki 462 adet bagimsiz bélimin anahtar
teslim sartlannin yerine getirilmesi durumundaki toplam 182.306.600,-TL
pazar dederi
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X AS,

10. BOLUM SONUC

Rapor Iceriinde o&zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, bilyiikligiine, mimari ézelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

TL UsD EURO

Projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payimna 148.990.000 63.481.000 54.958.000
diisen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi

durumunda Emlak Konut GYO A.S. 208.190.000 88.705.000 76.795.000
payina diisen hasilat miktan

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3470 TL ve 1,-Euro = 2,7110,-TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil degildir.

Rapor konusu parseller iizerinde ingsaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor ii¢ orijinal halinde duzenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Ocak 2015

(Ekspertiz tarihi: 19 Ocak 2015)

Saygillarnmizla,

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bolge Plancisi Insaat Mihendisi
Serumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
&

INA tablosu

Bagimsiz bollimler igin ayri ayn takdir olunan pazar degeri tablosu

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu érnekleri ve plan notlar

Yapi ruhsatlan

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onaylh mahal listesi

Yapi denetimle ilgili yaz

Fotograflar ve uydu gérinisi

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