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

(Ayazma 3. Etap)




YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden ¢ Emlak Konut Gayrimenlkul Yatinm Ortaklidi A.S.
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum « Nova Taginmaz Degerleme ve Damsmanlik A.S.
Talep Tarihi . 04 Temmuz 2014

Degerlenen Miilkiyet Haklar < Tam mulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 17 Temmuz 2014

Rapor Tarihi . 22 Temmuz 2014

Miisteri / Rapor No . 031 - 2014/4350

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

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Bzeti . Istanbul 11, Basaksehir llgesi, lkitelli Mahallesi,
1358 ada, 1 parsel ile 1359 ada 1 parsel
Sahibi  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

1358 ada 1 parsel: K2 Konut Alam, Emsal (E): 2,00
vid M0 Serbest

1359 ada 1 parsel; K1 Konut Aanair Emsal (E): 2,40
ve Hy.: Serbest

Bu rapor, yukanda adres) belirtilen projenin meveul
durumuyla pazar dederinin Ve projenin
Raporun Konusu Cotamamlanmast  durumundaki  pazar  dederinin

Lespitine yonelik olaralk hazirlanmistir

Imar Durumu

| GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)
| Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 204.825.000,-TL

'Prujenln mevcut dilrumuvla Emlak Konut GYO A.S. payina
diisen kismin pazar degeri 144, 9e2.000,"TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki tupllam pazar degeri 734.580.000,-Tl

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO ”

A.S. paymina diisen hasilat miktan 202,683,000, TL
Proje biinyesindeki 462 adet bagimsiz bélimiin anahtar
teslim sartlarinin yverine getirilmesi durumundaki toplam 182.306.700,-TL
pazar degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansl Degerleme Uzmam
Tayfun KURU Semih ARDAHARN
(SPK Lisans Belge No:! 401454) (SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermave Plyasasi Kurulu'nun Serl VI, No: 35 sayili "Sermaye Plyasas) Mevzuab
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimlari ile Kurulun 20,07,2007 tarlh ve 27//81 sayill kararninda yer
alan "Degerleme Raporlafnda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™ cergevesinde hazirlanmigtir,

| )
NOVA TD RAPOR NO; 201?4350 _&




ICINDEKILER
{. BOLUM  DEGERLEME RAPORU OZETI tiiviveviiiniieiiinniiinsininns AP 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER i 0vviiiviviiiriniiissinsiesisinsisssiiinines 4
21 SIRKET TANITICT B G L BR i i i s i e i bl 4
2.2 MUSTERIYI TANITICT BILGILER L.uvvvvsseressssnsserrssenssssiessssnnssssennssessnessnnesssnsses 4
3. BOLUM  DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANT .ooooevne.. 5
3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLART 1.vvviviiiseeeeisiee e eiisiae e eeineseaieas 5
3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ......... 5
3.3 UYGUNLUIE BEYANI .. v voviud s iasinsnd 0 ioeiaas ivassmisy s s b b s s o .6
4, BOLUM  GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
G e B S L L L i N 7
4.1  GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU L. cuiviusieeesirenssiisesssessnisessstonssssssssssssssnns 7
4.2 1LGILL TAPU sICiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ..vvvvieeiiiaeienn. 7
4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER ©\viiiieiiieeeseiinssiinnssinsineessssnsionions 9
4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAK!
DEGIEHEUMALBE iy o i a3 sk LB G4 8 aai e A SR 13
4.4.1 Tapu Sicll MOdUAGGN TRCRIEMESI v e issieasiiee i 13
442 Saledive tncalemas! ;ixumam e s R T s sivvene 18
5. BOLOM  PROJENIN QEVRESEL VE FIZIKE BILGILERT il 14
51 PROIENIN CEVRE VE KON M i i it s atraseriots 14
5.2 AYAZMA 3, ETAP PROJES] HAKKINDA GENEL BILGILER t.vvveeiiivnviiiieniieiiens, 15
5.3 ENVERIMLI VE EN IYT KULLANIM ANALIZT.c0ooiiiiieies e ciniieeesee e e 18
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE [LISKIN ANALIZLER . ..ciiivviiiveriiiiiiieenscesesisnssnnssenns 19
6.1  TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIZE...... T T v R R s S T T T L e s 19
Bi2  BOLGE ANBLEEL: i s i s et G i s R i 20
6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER c1vvvviviiasiiinsinns. 23
B PG ARG T R L T T e 24
7. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT ..o viiiiiieieiiesiiiinniisnisiannieessiens 29
7.1 DEGERLEME YONTEMLERI ... ietiiieisiiaeesieatiie s seesseeeeesiiesaiianss e s eeseenns s 29
7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER ...vvcrrenrins, 29
8. BOLUM  PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ TESPITI ...... R 30
8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG .ooivviiiiiiinnnsiosisseesiensiinn: 30
9. BOLUM  TASINMAZLAR IGIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
IGERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU ............ R, e i 36
el e R = T o e A T A N M 37

NOVA TD RAPOR NO: 20 I/%-CIBSCI = 5"




1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Ayarsma 3, Etap Projesi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI I :

Emlak Konut GYO A.S.

.

KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : ﬁﬂs‘jﬂ Taginmaz Degerleme ve Damsmanlik
RAPOR TARIHI : | 22 Temmuz 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 1li, Basaksehir llgesi, Ikitelli
TAPU BILGILERI ¢ | Mahallesi, 1358 ada, 1 parsel ile 1359 ada
1 parsel

Parsel bog durumda olup, Gzerinde konut
MEVCUT KULLANIM | projesi  gelistirilmes! igin - yapr ruhsatlan
mevcuttur,

1358 ada 1 parsel: K2 Konut Alani, Emsal
(E): 2,00 ve H,,,.: Serbest

1359 ada 1 parsel: K1 Konul Aanai Emsal
E): 2,40 ve H,,,.: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Prajenin mevcut durumuyla
pazar dederi

IMAR DURUMU

204.825.000,-TL

Projenin  mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.5. payina
diisen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri

144.085.000,-TL

734,580,000,-TL

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

205.685.000,-TL

.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1  SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Begerleme ve Danismanhk A.5.
SIRKETIN ADRESI

-

lcerenkoy Mahallesi, Prof. Dr, Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayizdagi I Merkezi, No: 91, Kat: 3
Alagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yordrhikteki mevzuat gercevesinde her tirlll resmi
ve azel, gercek ve Wizel kisi ve kuruluslara all
gayrimenkuller, gayrimenlul projeler ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile maenkullerin
yerinde tespitl ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tam raporlar duzenlemek,
analiz ve fizibilite cahgmalarnim sunmak ve prablemli
durumlarda garus raporu vermeletir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI ¢ 270,000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

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

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

Not-2 @ Sirkete, Bankacilik Duzenleme ve Denctleme Kurulumun (BDDE)Y 28.06.2012 taribh ve
4821 no'ly karari e dederleme hizmeti yetldsi verilmisti,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi ALS.
SIRKETIN ADRESI 1 Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,

Gardenya Plaza, No: 11/8
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI 1 2.500,000,- TL

KURULUS TARIHI ;1 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU 1 Sermaye  Pivasast Kurulu'nun,  gayrimenkul  yatinim

ortakhklarina fliskin  dizenlemelerinde yazili amag  ve
konularla istigal etmek ve esas aolarak gayrimenkullere,
agayrimenkullere  dayah  sermaye  pivasast  araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim  yapmak tzere  ve  kayith  sermaveli olarak
T kurulmug halka agik anonim artakhlktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Turkiye'nin gesith - balgelerinde  yer  alan muhtelif
gayrimenkuller

| 5
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebl dzerine adresi belirtilen projenin mevcul durumuyla ve
tamamlanmast  durumundaki buglnki  pazar  degerlerinin tespitine  yanelik  olarak
hazirlanmistir,

Pazar degeri:

Bir milkun, istekh alic ve istekl saticr arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyeced) sartlar altinda, highbir zorlama olmadan, basiretll ve konu hakkinda
yaterli bilgl sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestireceklerl ahm / satim isleminde el dedistirmesi gerektigl takdir edilen tahmini
tutardir,

BL

- Analiz edilen gayrimenkullerin turd ile ilgili olarak meveul bir pazarn varlidi

dederleme ¢alismasinda asadidaki hususlann gegerlilidi varsayidmaktadir.

pesinen kabul edilmistir,
- Ahc ve saticr makul ve mantikh harekel etmektedirler,
Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azaml faydayi saflayacak sekilde hareket etmektedirler,
Gayrimenkullerin satist icin malkul bir sture tanimmistir,
Odeme nakil veya benzeri araglarla pesin olarak yapimalktadir,
Gayrimenkullerin alim / salim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, pivasa

faiz aranlan lzerinden gergeklestirilmelktedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A5 nin talebine istinaden,
sirket portfoyinde bulunan gayrimenkuller igin Sermaye Piyasas: Kurdlu'nun Ser VIII,
Nao: 35 sayill "Sermaye Piyasasl Mevzuatl Gergevesinde Degerleme Hizmeli Verecelk
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnna lligskin Fsaslar Haklkinda Teblig”
hakimler (le Kurul'un 20.07,2007 tarlh ve 27/781 sayili karannda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlannda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarahimiza miglert taralindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamalktadir,
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dedgrultusunda asadidakl hususlarn teyit ederiz:

Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldudumuz  tim  bilgiler gergevesinde
dadgrudur,

Raporda  belirtilen  analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar  ve
kosullarla lasith olup kisisel, tarafsiz ve anyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak giincel veya geleceqge déniik
hichir ilgimiz yoktur, Bu igin igindekl taraflara karsi herhangi kigisel bir
gikanmiz veya on yargimiz bulunmamaktacir,

Bu gorevie (lgill olaralk verdidimiz hizmet ve aldifimiz Geret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yane veya onceden sapltanmis sonuglann geligtirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgil
sonraki bir alayin meydana gelmesine bagh dedildir,

Degerlame ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Degerleme gahismasinda
garev alanlarin dederlemesi yapllan milkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyiml bulunmaktachr,

Raporda belirtilen kisller haricinde hig kimse bu raporun hazirflanmasinda

mesleki bir vardimda bulunmamisgtir,

[§]
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenlul Yatinm Ortalhdn A.S.
ILI Istanbul Istanbul

ILCESI Basaksehir Bagakgehir
MAHALLESIT | Ikitelli - 2 Ikitelli - 2

ADA NO 1358 1359

PARSEL NO N [ 1

ANA GAYRIMENKUL Arsa Arsa

NITELIGI
yUzOoLcUMU
HISSESI

YEVMIYE NO
CILT NO

SAYFA NO
TAPU TARIHI

39.580,91 m?

Tamami
;| 13680
| 157
| 15518

P 26.11.2012

58.484,05 m“
Tamami

3680

157

15520
46,11.,2012

Not: Arsa uzerinde ge'rc;mkImstllrila-.n proje icin henllz kat irtifak kurolmamstir, Ancak

Emlak Konul GYO A5, lirmasindan proje tzerinde kal irtifakina esas olan bagimsiz
baltim listesi lemin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh
badimsiz baltim listes) rapor ekinde sunulmustur,

4.2 ILGILI TAPU sSiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

[stanbul 1li, Basaksehir Ilgesi Tapu Sicil Mudurlagil'de yapilan incelmelerde rapor
konusu taginmazin tzerinde asaqgidaki notlarn bulundugu belirlenmigtic, Takyidal yazilan

rapar ekinde sunulmustur,
1358 ada 1 no'lu parsel:
Beyanlar boliimii:

« 775 sayih kanuna gdre gecekondu onleme  bélgesi icerisinde  kalmalktadir,
(21.12,2012 tarih ve 15043 yevmiye no ile)

Serhler boliimii:
« 1 TL bedel karsihdinda kira sézlesmes) vardir. (99 vilidi 1 TL beddelle 12706

12707 no'lu yeri ve kablo gegis glizergahn) (11.04,2014 tarih ve 6357 yevmiye no
ilf:")

NOVA TD RAPOR NO: 2014/4350 J\
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1359 ada 1 no'lu parsel:
Beyanlar bolumiu:

« Imar duzenlemesine alinmistir. (09.07.2010 tarih ve 7128 yevimiye no ile)

«  Kamu hizmetine aynlan yerler ile Malive Bakanhii'nca dedisik ihiyaglara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir, (24.09,2010 tarih ve 9679
vevimiye no ile)

= 775 sayvili kanuna gére gecekondu anleme  balges) igerisinde  kalmalktadir,
(21.12.2012 tarih ve 15043 yevmiye no lle)

Serhler boliimii:

= 1 TL bedel karsiifjinda kira sozlesmesi vardir. (92 vilhdn 1 TL beddelle 12705 DM
12708/12709 no'lu trafo yeri) (11.04.2014 tarih ve 6357 yevimiye no lle)

« TOKI lehine sufa hakki. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye no ile)

= Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'nin én alim hakki vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844
yevimiye no ile)

Mot 1: SUFA HAKKI: Onahm, ancelikle alim halkki. Hakkin iliskin bulundugu tagsimmaz malin
satilmas) halinde onu diger ahclara gore ancelikle satin alma hakkidi, Kanunl sufa ve
sozlegmeden  dodan  gufa halkl  olmak  Gzere iki tled o vardo, Bir taginmazin
hissedarlarmim  hirbirlerine  karse kanuni sufa haklan varchr,  Kanuni sufamn tapu
kitugune serh gerekmemekle birlikle sdzlesmeden dodan sufamn tapu kdtadune serhi
zorunludur (MK, 732, 735), Sufa hakki 3.galislar igin olumsuzluk tegkll etmektedir,

Not 2:  Diger beyanlar ve serhlerin parseller Gzennde ingaat devam eden projenin degerine
alumsuz bir etkis bulunmamaltadr.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portféyiinde
“praje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagaksehir Belediyes! Imar ve Sehirclik Muddrltgi'nde yapilan incelemelerde rapaor
konusu tasinmazlarin 19.06.2012 onay larihll Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bblgesi
Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldiklar ve asadidaki yapilagma
haklanna sahip olduklarn agrenilimistir,

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 Alami | Emsal: 2,00 ve H: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplamimn parsel alanina cranindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal
cikmalar dahil leullamlabilen  batin katlarin agikhiklar cikliktan  sonraki alanlar
toplamichr. Agik gikmalar ve g ylksekligh 1.80 m'yl asmayan ve yalnizca lesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin olopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, kanut, i yeri, edglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmavya, ¢ahsmaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmak zere yvapilan holimler
anlagilir,

19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bdlgesi Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plani notlari asagida belirtilmistir.

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda
3194 Sayili Imar Kanunu ve [lgili Yonetmelikleri,
lgili Otopark Yonetmelidi,
Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda yanatmelik,
Siginak Yanetmeligi,
Enerji Kuvvetli Akim Tesisleri Yanetmelidi,
1593 Savili Umumi Hifzissithha Kanunu,
Binalarda Enerji Performans Yanetmeligi,
Afel Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Haldkinda Yaonatmelilk,
- Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Haklanda Yonetmelik
CED (Cevresel Etki dederlendirme) Yonetmelig|
hitkiimleri ile diger ilgili kanun ve yénetmelik hilkdmlerine uyulacalktir,
2. Planlama alaninda Imar Kanunu'nun 18, Maddesi ve 2981/3290 sayili Kanun'un Fk-1
maddesi sartlanina gare arazi ve arsa dizenlemesi yapilacalktir,
3. Donati alanlarn kamunun eline gegmeden uygulama vapillamaz.,
fum alanlarda proje ve uygulama asamasinda Szirltler (gin gl mevzuat uyannca
gerekll dizenlemeler yapilacaktir.
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5, Planlama alam iginde angdrialen bithn fonksivon alanlanmn atapark ihtiyaci kendi
fonksiyon alanlan icerisinde gozumlenecektir,

6. Plan batintnde tabl zemin kotunun 0.50 m alunda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydiyla ¢ekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir,

7. Tam yapt adalarinda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodal arazi yapisinin korunmas: esastir, Yapr gekme mesafeler
igerisinde zemin Osti otopark yamlabliliv. Flanlama alam icerisinde yapr adalarinda
zemin albinda kapah otopark yapilabilir,

f. Planlama alanimn tamaminda edimden dolayr aciga gikan bodrum katlar iskan
adilebilir. [skan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat gikmas
halinde bu katlar ortak alan (sper salonu, sosyal tesis, siginak, su deposu, tesisal
odasi, otopark v.b.) olarak kullanidabilir,

9. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren, civarinda ozellikle saghlk, itfaiye, iletigim-
haberlesme v.b, tesislerin bulundudu ve ulasim turlerine yakin alanlardaki agik alan,
meydan, yegil alan-park gibi verlerin uygun noktalarinda, ilgill kuruluglarnn uygun
gorasleri alinmak ve "Heliporl Yapim ve [sletim Yénetmeligi'ne" uymak sarti ile
kamuya ail "Helikopter Inis-Kalkig Pistl (Heliport Alan ve Yikseltilmis Heliport Alam)
yer alabilir,

10. Planlama alaninda bitin yapi adalarinda yap nizami serbesttir. Yapillanmaya iliskin
tiim detaylar (gekme mesafeleri, blok ebatlan vb.) mimari avan projede
belirlenecektir. Uygulama llge Belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda
yvapilacaktir,

11. Planlama alani Igerisinde yapilar tabil zemin késegenleri artalamasindan kot alacak
olup subasman kotu +1,5 m'dir,

12, Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmalk iizere teras kati, gelkme kat ve gali kal
yapilabllir, Sacak genishdl min:0,60 m. lle max: 1,50 m, arasinda degigebilir.

13. Teras katlarindakl acik alanlar tsld kapatilmamak kaydi ile calr 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'iini gecmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cilas yapilahbilir,

15, Bahge sulamasinin lemini amaciyla gati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur.

16. Tim yap! adalannda yapi yaklasma siniri disinda 25 m? yi gegmeyen emsale dahil
olmayan bekci ve guvenlik kulubeleri yapilabilir,

17. Planlama alamnda her tarli yapilasma igin aynintili jeolajik ve jeoteknik etat rapaorlari
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

18.25.12.2008 tarihinde Bayindirhk ve lskan Muodlrlagl tarafindan onaylanan imar
planina esas hazirlanan jeolojik ve jeoteknik haritalan ve raporundaki belirtilen

hususlara uyulacaktir,
1€

RS

CDeprem Yonetmelidi'ne uyulacaktir, inceleme alani digt (IAD) olarak  belirtilen
alanlarda jealojik ve jeoteknik etit yapilmadan uygulama yapilamaz.
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OZEL HUKUMLER
Konut Alanlan

20, Planlama alam butuntinde yapilasma kosullari:
= Yuksek yogunluklu konut alanlar; K1: E:2.40 ve K2: E:2.00
- Orta yogunluklu konut alanlar; E:1,00 ve F:0Q,75
- Digik yogunluklu konut alanlar; E:0.50'dir.

21. Konut alanlannda, emsal dederinin %2'si, Hmax=5,50 m olmak (izere badimsiz ticarl
birimler yapilabilir. Ticari kullamma iligkin detay ve konum mimarl avan projesinde
belirlenecektir,

22.K1 ve K2 konul alanlarinda emsale esas insaat alani degerinden kullanilmak tzere %
50'si oraninda ticaret yvapilabilir,

23. Konut alanlarinda minimum parsel ve Ifraz sarti 1,000 m='dir,

1358 ada 1 no'lu parsel ile 1359 ada 1 no’lu parsel

NOVA TD RAPOR NO: 2%/4350 5\
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Proje  blinyesinde  yer alan  bloklara  alt  yapr ruhsatlan  asadidakl  tabloda

listelenmistir
ORTAK ALAN
et | prono r:u?ﬁh'f'éﬂﬂ% EEE ORTAK i BLOKLAREN | ‘VABt
NO ND ADEDI ALAMLAR ALANLARI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
E};EEI 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 VA
3 28.08,2013/ 00312 90 1.616,23 | 13.250,01 & 14.866,24 VoA
1358 / E3 28.08,2013/ 00313 90 | 1.616,23 | 13.250,01 | 14.866,24 e
1 £4 26.08,2013/ 00314 79 1,626,601 | 14.221,31 | 15.847,92 VoA
H f; 28,08,2013/ 00315 74 1.877,31 | 13.408,58 | 15.285,89 VoA
FL-C _
:;g 28,08,2013/ 00316 | 49 1,337,209 | 8.132,75 9,470,04 V-A
Al 28.08,2013/ 00318 | 124 47.306,03 | 18.878,54 | GbG,184,57 V-A
A2 28.08.2013/ 00319 | 136 1,772,43  20.687,27 | 22.459,70 \-A
A3 28.08,2013/ 00320 | 148 1,772,43 22,470,001 | 24.242,44 VoA
Ad 28,08.2013/ 00321 | 160 1.772,43  24.278,74 | 26.051,17 | V-A
B 28.08.2013/ 00322 30 583,33 | 5.258,71 5.842,04 VA
Py B2 2&.03.2913/ 00323 26 583,33 | 4.748,70 5.332,03 VoA
n3 28.08.2013/ 00324 28 583,33 5.258,71 5.847,04 VA
| B  28.08.2013/ 00325 25 583,33 4.748,70 5.332,03 VoA
1 28.08.2013/ 00326 29 572,84 5.085,53 5.658,37 V-A
C2 28.08.2013/ 00327 28 572,84 5.08%,53 5.658,37 VoA
G | 28.08.2013/ 00330 1 7,600,001 | 25.319,63 | 32.919,64 v-p
- | 28.08.2013/ 00328 113 1,055,70 | 22.215,45 | 23.271,15 V-A
13 28.08.2013/ 00329 92 1,055,70 | 19.264,94 | 20.320,64 VoA
TOPLAM 1570 104.273,29 ZB2.673 386.946,29

Ruhsat tarihi itibariyle, Emlak Konut GYO A5., gerek kendi mevzuating, gerekse
Kamu Thale Kurumu (le Yiksek Denetleme Kurulu'na gbre kamu kurumudur, T.C.
Bayindirhik ve Iskan Bakanhd) Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiriigo tarafindan
yazilmis alan ve hir arnedl rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayill yaziya
gare Emlalk Konut GYO A5, tarahindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli
meslek adamlarinca ayn ayrn (stlenilecelktir,

ilgili mevzuat uyarinca arsa (izerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur,
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Tasinmazmn imar durumu itibarivle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgr portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi Incelemesi

Hgill kurumlarda yapilan incelemelerde ulasilan bilgiler sunulmustur,

Eski 1316 ada 1 no'lu parsel, 1320 ada 2 no'lu parsel, 1330 ada 1 nolu parsel,
1307 ada 1 no'lu parsel ve 1308 ada 1 no'lu parsel imar plan kapsaminda 18, madde
uyaulamasina tabli olmus, uygulama gahgmasinda kok parsellere donug yapilimg ve
neticede asagidaki parseller olusturulmusgtur,

Kok Parsel No Ada No PEIJ:E' Yuz&'ﬁ;mﬁ
2155 1360/7 7 13.849,54
2146, 2155 ve 3904 , 1384/1 | 5.424,66
2146, 2153, 2259, 2674, 2680, 2896, 3253, 3434, 3484 o
s T esen T 1357/1 | 61.910,14
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 &.004,96

4.4.2 Belediye Incelemesi

31.05.2010 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Balgesi Kismi Revizyon
Uygulama Imar Plam kapsaminda kalan parsellerin imar uygulamasi tapu katdgunde
18.10.2010 tarihinde tescil edilmistir., Ancak, T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesi'nin
24.10.2011 tarih ve 2010/2475 esas no’lu kararina gére imar uygulamasi (¢in yariatmeyi
durdurma karar alinmustir, Devaminda 19.06,2012 tarihli Kuzey Avazma Gecekondu
Onleme Bélges| Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani'na bu plana istinaden 18, madde
uygulamasi yapilmig ve parsellerin tescilleri yapilmigtir,

Parsel Basbakanhk Toplu Konut Idaresl Baskanlhdi''nin 02.10.2012 tarih ve 8552
sayili yazisinda; 08.09,2012 tarih ve 28405 sawvili Resmi Gazete'de vayinlanarak
yviarurliige giren 13,08,2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Kararn ile yeni
yarlesim alani-rezerv yapt alam igerisine alindidh belirtilmistir. Ancak Cevre ve Schircilik
Bakanhidgi Mekansal Planlama Genel Midirligia’nin 30.04.2014 tarih ve 28987 sayili
resmi gazetede yayinlanarale yirirldde giren 2014/6028 sayih Bakanlar Kurulu karar ile
Rezerv Yapr Alam sinirlan degistirilmis oldudu belirtilmekle olup rapor konusu laginmaz
Rezery Yap Alan disarisinda kalmistir,

|3 :
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FIZIKI
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye kanu tasinmaz; [stanbul 1li, Basaksehir llces, Ayazma Mahallesi‘nde
konumlu alan 1358 ada 1 parsel ve 1359 ada 1 parsel Gzerinde gergeklestirilen Ayazma
3. Etap Projesidir,

Rapor konusu tasinmazlara, Halkah - Ikitelll Caddesi ve Olimplyat Stadi Yolu
dzerinden ulasim sadlanabilmelktiedir,

Halihazirda projenin genel ingaat seviyesi % 13 mertebesindedir,

Taginmazlann yalkin ¢evresinde bos arsalar, metal sanayi tarafndan kullanilan
isyerleri ile Tkitelli Organize Sanayi Bolgesi igerisindeki sanayi sitelerl (Saraglar Sanayi
Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciller Sanayi Sitesi, Masko vd.) bulunmaktadie.
Bolgede Ataturk Olimpiyat Stadi ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan
geligtirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlari, ulagim kelayhdi ve gelismekte olan  bir  bélgede yer  almalari
taginmazlarin dederlerini alumlu yonde etkilemelktedir,

Balge, Basaksehir Belediyesi siirlar  icerisinde  yer almaktadir ve kismen

tamamlanmig altyapiya sahiptir,
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5.2 AYAZMA 3. ETAP PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

1358 ada 1 ve 2 no'lu parseller ve 1359 ada 1 ve 2 no'lu parselller igin Emlak Konut
GYO A.5. tarafindan agilan "Istanbul Basaksehir Ayazma 3, Etap Arsa Saus Kargilidi
Gelir Paylagimi 15" ihalesini Ozilke - Ozkar Ortak Girisimi Arsa Satisi Karsihd) Satig
Taplam Geliri (ASKSTG) 723,000,000 TL4 KDV, Arsa Satis Karsihdg Sirket Payr Toplam
Geliri (ASKESPTG) 202.440.000 TL+KDV ve % 28 Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Oram (ASKSPGO) teklilf ederek kazanmistir, (Degerlemede sadece 1358 ada 1 parsel
ve 1359 ada 1 parseller dikate alinmmistir, 1358 ada 2 parsel Gzerinde dini tesis, 1359
ada 2 parsel lzerinde |se ilkbdretim tesisi inga edilecektir, Her iki yapida KiK'l parsel
(izerinde innsa edilecedginden ticari bir deger ifade etmemektedir. Bu nedenle
dederlemede dikkale alinmarislardir,)

Proje kapsaminda 1358 ada 1 no’lu parsel Gzerinde 11 adet blok blinyesinde 630 adet,
1359 ada 1 no'lu parsel lrzerinde ise 13 adet blok bldnyesinde 939 adet badimsiz
boliim elmak Gzere toplam 1.570 badimsiz béllimden olusacaktir. G Blok otel olarak
projelendiriimis olup 1 adet bagimsiz bélumden olugmaktadir,

Halihazirda proje blnyesinde yer alan 1.570 adet bagimsiz bolumden 960 adedinin

satigi gergeklesmis olup kalan 610 adedinin ise hendz satisi gergeklesmemigtir.
Projenin halihazirda genel insaat seviyesi i1se yaklasik % 13 mertebelerindedir,
. Yapi ruhsatlanina gore bloklann genel dzellikleri asadidaki tabloda sunulmustur,
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onnkk ALAN
PARSEL |  BLOKNO TARIHE/RUNSAT g orTAK | TILLAN BLOKLARIN | YAP!
NO NO ADEDI ALANLAR ALANLARI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {(m?)
D-A(D1-A) | 78082013/ 00317 | 169 | 28.759,28 | 2288857 | 51.647,85 | V-A
D-B (D1-B)

E1 28.08.2013/ 00311 | 79 1,626,61 | 14.221,31 | 15.847,82 | V-A
o 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 VA
1 E4 28.08,2013/ 00314 79 1.626,61 | 14.221,31 | 15.847,92 V-A
HQ 28.08.2013/ 00315 74 1.877,31 | 13.408,58 | 15.28%,89 VoA

Fi-C
:_:fg 28.08.2013/ 00316 | 49 1,337,290 | 8.132,75 9.470,04 VoA
Al 28,08.2013/ 00318 | 124 47.306,03 | 18.878,54 | G66.184,57 VoA
A2 28.08.2013/ 00319 | 136 1.772,43 | 20.687,27 | 22.459,70 V-A
P A3 28.08.201 3/ I'ulos;m 148 1,772,43 | 22,470,001 | 24.242,44 VoA
. 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 VA
B2 28.08.2013/ 00323 26 583,33 4.748,70 5,332,03 VA
B3 28.08.2013/ 00324 28 583,33 5.258,71 5,842,04 VA




[ 28.08.2013/ 00325

1 28,08.2013/ 00326

€2 28.08.2013/ 00327

G 28,08,2013/ 00330

14 28.08.2013/ 00324

13 28.08.2013/ 00329
TOPLAM

25
29
28

113
92
1570

583,35
572,84
572,84
7.600,01
1.055,70
1.055,70
96G.673,28

4748, 70

5.085,53

5.085,53

25.319,63
22.215,45
19,264,94
257.153,37

NN/ A

5,332,03

5.658,37

5,658,317
32.919,64
23.271,15
20.320,64
354,026,65

V-A
V-A
V-A
V-G
V-A
V-A

Bagimsiz bolumlerin alanlanmin genel dzellikleri asagida ana bashklar altinda tablo
halinde sunulmustur,
< Bagimsiz bélumlerin blaklara gore dadgilimi:

ADA/ BAGIMSIZ
PARSEL BLOK NO KAT ADEDI BOLUM
NO , , SAYISI
[3-A (D1-A) T i o A : 160
D-8 (D1-B) 25 (2 bodrum + zemin + 22 normal kat) 165
£ 23 (2 bodrum + zemin + 20 normal kat) 79
E2 21 (2 bodrum + zemin + 18 normal kat) 90
§ 3 21 (2 bodrum + zemin + 18 normal kat) 90
1358 / 1 : . 7c
E4 23 (2 bodrum + zemin + 20 norimal kat) 79
F1-A _
F1-B 10 (bodrum + zemin + 8 narmal kat) /4
F1-C
E£2i8 8 (badrum 4 zemin + & normal kat) 49
F2.p I emin -+ & narmal ke
Al 24 (2 bodrum + zemin -+ 21 normal kat) 124
A2 26 (2 bodrum + zemin + 23 narmal kal) 136
A3 28 (2 bodrum -+ zemin 4 25 normal kat) 148
Ad 30 (2 bodrum -+ zermin 4 27 normal kat) 160
31 12 (bodrum + zemin + 10 normal kat) 30
' L1 (bodrum + zemin + 9 narmal kat 20
1359 / 1 32 ( . )
B3 12 [(bodrum 4+ zemin + 10 normal kat) 2B
R 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 25
1 12 ('bmlu.lm Fozemin -+ 10 normal kat) 29
2 12 (badrum 4 zemin + 10 narmal kat) 28
1 25 (bodrum + zemin + 23 normal kat) 113
12 22 (bodrum ¢ zemin + 20 normal kat) 92
TOPLAM 1.569
Ity -\
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< Bloklar binyesinde yer alan bagimsiz bolumlerin tipleri ve  kullanim  alanlan
agadidaki labloda sunulmugtur,

ADA/ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI
NO (m?)
R 241 98,87 - 144,40 44
SHLEA) 341 146,34 - 155,39 42 16O
. 241 11n 03 - 143,69 43
D-BA01-8) —3 145,62 - 154,66 40
- 341 151,95 - 172,98 75 79
541 244,55 - 247,08 4
241 109,89 - 122,69 50
E2 341 144,05 - 173,33 39 90
21 247,64 1
241 109,89 - 122,89 50
E3 341 144,05 - 173,33 39 90
541 247,64 1
4 341 151,82 - l?.? 83 75 79
541 244,34 - 246,86 4
241 112,57 124,50 9
1358 /1 F1-A 341 135,48 - 148,15 9
441 175,89 - 209,70 17
241 116,34 - 129,07 )
F1-B 341 156,88 - 172,91 7 74
A4 1 193,89 - 207,17 5]
241 117,94 - 130,87 5
B 341 159,18 - 175,36 5
441 196,63 - 210,10 4
Imkkc’ln 89,49 - ti":?‘,)_ ,.?:a, 5
241 122,22 - 136,13 5
= 341 147,48 - 161,70 5
441 190,46 - 221,67 a
Dikkan | 40,81 - 90,66 9 49
241 | 123,69 - 125,67 6
F2-B 341 , H? 18 - MQ 32 7
a4+1 177,63 - 206,66 13
Al 241 111,75 - 139,52 82 124
341 . |'54 ,98 - 1_@_& a2 42
3 241 113,65 - 141,89 90 136
341 157,62 = 171, 29 46
. 201 | 113,39 - 141,57 98 148
£ 341 | 157,26 - 170,89 50
A 241 1Er; 60 - 144,33 106 160
341 160,33 - 174,23 54
141 82,55 1
_ &1 341 138,28 - 152,01 19 10
1359 7 1 441 173,49 - 188,49 9
541 270,91 1
341 138,77 - 152,55 17
B2 411 174 10 - 189,16 8 26
51 ).’1 E!h 1
141 83, n . 1
: 341 Mﬂ.?"—l :l!i 18
Ba At 175,95 - 191,17 i e
B+ 1 274,76 |
, 1+1 83,75 = e
34 341 140,28 - 155,18 | 16 e
17
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A+1 191,21 - 211,26
541 274,82 1
' 1 3-+ 1 139,46 - 163,84 28 96
541 273,22 I
2+1 82,24 I
C2 341 141,02 ~ 165,67 26 28
b+1 276,28 1
341 150,46 - 189,45 69 113
11 441 188,33 - 200,96 44
341 152,23 - 193,31 58 92
12 441 185,98 - 203,87 34
TOPLAM 1.569

Badimsiz bolumlerin teknik tzellikler rapor ekinde sunulan onaylh mahal listesinde
sunulmustur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasasi  Kurulu'nun Sermaye  Pivasasinda  Uluslararasi  Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkmndaki Teblidi'ne gbre en verimli ve en iyl kullammin tanimi; “hir
mulltin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yilksek dedert getirecek en olasi kullamimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazlann, konumlan, blyaklikler, fiziksel Gzelliklari,
meveul imar  durumlarn ve vasal (zinlert dikkate alindiginda  en verimli kullamm
secencdginin orta ve orta - iist gelir grubuna hitap eden kigilere yonelik bir konut
sitesi" olacadi gorus ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Thrkive ekonomisi, 1990 yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
villannda yasanan mali krizlerin de etkisivle gok yiiksek falz oranlar lle karsi karsiya tleen,
1999 yilinda yasanan ki blylk depremin de etkisiyle Tuarkive ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 wyihinda gerek dlkemizde tek partili hukimetin kurulmasi gerekse  glabal
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda  ciddi
digisler meydana gelmistir, Tarklye ekonomisinde yasanan iyilegme ve istikrar lle AB
tam Uyelik strecinin yvaratugr uygun kosullar sektorde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi madelinin uygulanmasina olanak saglanmistir, Yabano sermaye
vatirimeailarnnin ilgisi de sektariin nitelik ve standartiarim yUkseltmistir.

Gayrimenkul sektartlt 2004 wvil basindan itibaren hizh bir gelisme déanemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticart gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir, Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uizere bliylik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 willan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun tzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise anemli artislar elmustur.

Gayrimenkul sektarl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
seklarlerin basinda gelmektedir, 2007 will igerisinde ve 2008 yihnin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdiginda vasanan ufak caph ekonomik ve siyvasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yonltnde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamsg ve hatta bazi bélgelerde
duradgan seyretmistir.

2008 yilimn son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerinl gostermis ve gayrimenkule alan talep ciddi oranda azalmistir, Bu donem
lgerisinde bolgesel ve proje bazli deder artiglar goziikse de genel gortinam fivatlarn sabit
laldigudir,

20011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse dlke ekonomisindek| duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir artis olmarmustir, 2012 ve 2013 yillarn da 2011
gibi duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2014 yil igin
ise ongorumiz,  gayrimenkule  olan  talebin duradan  seyradecedi, ancak kentsel

dontstmin hizlanabllecedi bolgelerde proje bazli artislar olabileced seklindedir,

S
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul 1li

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocael Siradadlannm ylksek
tepeler, guneyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzas) su ayrimi
Gtk gizgisi ile simirlanmaktadir.  Istanbul

g S Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

sty birlestirirken; Asya Kitasi (le Avrupa

" ! @ | Ktastn  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikive bolmektedir. 11
alam, ldari  balkimdan dodu wve
"t* . guneydodqudan Kocaeli'nin Karamiirsel,

B b M‘“ Gebze, Merkez ve Kandira llgeleri ile,
th - -. hlhr e glneyden I‘_’.ursa'mn. Gemlik ve
' it Orhanaazi  llgeleri  ile,  bati  ve

« |l v X lkuzeybatidan Tekirdag in Corlu,
N Gerkezkdy ve Saray llgelerinin yani
y sira,  Kirklareli'nin de  Vize  ilgesi
topraklar ile gevrilidir,

Istanbul nafusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu (gindekl payi %:i12,9 iken bu
pran (Elim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Torkiye ndfusu icinde
10,018,735 kil ile) %15 ulasmistir, 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis godstermistir. Bu sonuca gére Tirkive geneline balildiginda Istanbul'un
barndirdigi nufus ve alan itibariyle tagimakta oldugu onem agikca gérulmektedir, Turkiye
topraklarinin %9, 7'sini kaplayan Istanbul, nifus varhdn agisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yilik biyume
orant %2.83'tlir, Daha onceki dénemde Istanbul'un willik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklegsmesi ve bu oramn bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis orammn dostugu gozlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganhk orani) digmesi ve gagun yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nufusu 11,48 milyondur, Turkiye nofusu igindeki pay ise %15,8'dir. NOfus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama 22,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da niifusun neml bir belirleyicist olan gog oran da yavaglamig 2000
2005 ddneminde toplam 252.000 olmustur, 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niufusun 2015 yilinda 14,48 milyona
cikacad) ongoérillmektedir. Turkive'nin de nlfus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusinun payr %17,8% cikacaktir, Istanbul'da niifus artist % 80 kent
kaynakl, %20 ise gog kaynakl olacaktir, NGfus artis éngérilerine badh olarak Istanbul'da
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kentsel hane halkl sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyoandan 4,08 milyana gikacaktir, 2011 yili
itibariyle nifusu 13,483,052 kisidir,

Istanbul ili sinirlarn icerisinde 39 ilge bulunmaktadie, Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Badailar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampaga, Besiktas,
Beylkoz, Beylikdizu, Beyodlu, Blaylkcekmece, Catalca, Cekmekoy, Esenler, Fsenyur,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpaga, Gingoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkgekmece,
Mallepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivel, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, [stanbul'un bir ilgesidir.
5747 sayill "Blyltksehir Belediyesi
Simrlan Igerisinde llge Kurulmasi ve Bazi

Kanunlarda Dedgisilklik Yapilmasi
Haklkmndaki l<anun” cercevesinde,

Klglhkgekmece'ye badgli 6, Esenler ve
Bahcesehir'e  bagh  2'ser  mahallenin
katlimiyla Basaksehir ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir
Ilgesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha alup,
Kugukcekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir, Adrese Dayal N{fus Kayit
Sistemi'ne gdre 2011 vili nifusu 284,488
kigiclir,

Beylikduzii
Avcilar Sekmece g

flcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; guneyinde Avalar Belediyvesi, Kiglkcekmece Belediyesi ve Badoilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyes; batisinda ve glneybatisinda lse Esenyurt
Belediyesi ver almaktadir,

Denize kyvis bulunmamalktadir.

lce (e ana balgeden olusmalktacdir:

1. Basak Konutlar - Ikitelli,

2. Altmsgehir - Kavabas

3. Bahcesehir

llcenin kuruldugu  bélgenin  tarihi oldukeca  eskidir, Bu bolgenin  Osmanl

danemindelk| ismi Azathic'tir, Bu danemde, Osmanl Devieti'nin barut ihtivac buradan
kargilanmustir, Daha sonra, Altingehir - Kayabas hatli basta olmale Ozere bilgeye Resnel
Ciftligl denmistir.

Ciftlile ve cevresindeki arazilerin parsellenmes) ve (mara acilmasiyla (lcenin

bugtinkir mahalleleri olusmustur, Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
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Madarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabas) yolu dzerinde bulunmalktadir. Madarada alt
paleatik cag ait kalintilar ve Bizans donemine ait bir kilise kalinbisr bulunmaktadir, Fakat
agir tahribata ugramistir, Magaranin glineyindeki tas ocaklan yand birgok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl doneminde yapilmis ve
gunamize gelmeyl basarmistir,

ilcedeki en sadlikh bigimde guniimiize ulasan eser Resneli Giltligi'dir, Mesrutiyet'in
ilaninda dnemli rolt olan bu Arnavut kékenll Osmanh devlel adami Resnell Niyazi Bey'e
all gifllilk hala ayaktadir, Yarim Burgaz Madarasi'm gectikten sonra tarithi konalklar
gordlebilir. Ayrica, ¢iftlik bélgesinin iginde bulundudu vadide bitki gesitiiligi ol fazladir.
Bu nedenle, buramn eko-arkeolofi parkina dontstiriimes! disanllmistir. Sahintepe
yolunda Sazhdere (lzerinde bir de tarihi kopris bulunmaktadir, Ancak hala kullanilan
képride de adir tahribat s62 konusudur.

llce de 2 tane Anadelu Lisesl bulunmaktadir. Bunlar: TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatirk Anadolu Lisesi'dir, Aynca dniversite yapilimas) planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin  bélgede yerlegke
agmas) dilsintlmektedir, Bahgesehir ve Bagsak Konutlan yeterli sayida devliel ve azele
okula sahiptir.  Ancalk  Altinsehir'de  okul  sayvist  yetersizdir,  lecenin en biyik
mahallelarinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir, Bu balgedeki plansiz
yerlesim sorunun bashca nedenidir. tlgede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida sadlik
kurulusu meveuttur, Ancal bu alanda da esit olmayan dadilim séz konusudur, Bahcesehir
ve Bagak Konutlar, hem devlet hem de ozel kuruluglar agisindan daha donammhiyken
Altinsehir bolgesinde editim alamnda da oldudu gibi sadhlk ocalklari dahil tiim sadhk
hizmetleri yetersizdir, Kayasehir de buramn yeni yerlesim veri olup T.0.K.1. tarafindan
yvapilmistir,

Sehirleraras) ulasimi sadlayan ve Basaksehir Ilcesi'nin guneyinden gegmekte olan
TEM Otovalu. 1. derecede dnem arz etmektedir, 2. bogar koprusanin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'yve dodru erisimi simich olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodgru ikitelli've kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede dneme sahiptic. Bunlarnn disinda, llgede dnemli ana
arterler  bulunmakla  birlikte,  dizenli  bir  yol  hiyerarsisi bulunmamalktadir.
Kiglkgelkmece llgesi'nde toplu tasima olarak otobus ve minibGs hatlar bulunmalktadir.
Ancalk, Sirkeciden baglayaralk, llce simirlan (garisinde kuzey-glney yonunde devam eden
demiryolu, Hallkal'dan sanra gehirlerarasi hizmet vermelctedir. Bunlara el olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi lamamlanmig olan metro hatt ve uygulamasi devam
eden metro hatt bulunmaktadir, Devam eden metro galigmasimn tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayl merkezl olan lkitelli'den gegerek rayh sistem Atatiirk

Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir, Béylece sanayi merkezi olan Ikitelli've ve Atatlirk
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Olimplyat Stadi'na ulasimin daha kolay almas=i ve (lginin de artmasi beklenmektedir,
Herleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopulk semtlerini birbirine badlayacak bir kuzey
yvolu yapimi disdnilimektedir,

llcenin  kuzeyi ormanlarla  kaphdir. Bunun cdisinda, bitki &rtast bozkir ve
calihklardan olusmaktadir, Sazhdere vadisi oldukca zengin  hitki  drtasine  sahiptir.
Sazlidere Bara) Golu ilge simirlar iginde yer almaktadir, Sazhdere Akarsuyu buradan
dogup Kigukgekmece Golu'ne akmaktadir, Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir, Ayamama Deresi de ilge simirlarn iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
[spartakule deresi gegmektedir, lgede henlz herhangl bir agaclandirma alam yoktur,
Ama son yillarda agaglandirma calismalar yvapilmistir,

lgede sosyal yasam alanlar: Basak Konutlari Sular Vadlisi ve Tiirkiye'nin en biiyik
yapay goletl olan Bahgehirdeki gdlet ve cevresindedir. Bahgosehir vie Basalk Konutlarn'nda
sosyal ve kulttrel yvapilar mevouttur, Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bolgesinde
hentlz altyapr calismalan bile yaplmarmstie, Thrkiye'nin en buylk stadyumu alan Atatirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulagim zorlugu ve gevre sarltlarimin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullamlamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tarkiye'nin en buyik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir projesi

de bu ilge simirlan igindedir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Ulasim kolayhdn,
Parsellerin mevcut imar durumlarn,
Yapi ruhsatlannm meveul olimasi,
Froje (gin thm yasal izinlerin alinmig olmasi,
Proje blinyesinde bulunan sosyal donatilar,

Bolgede benzar nitelikte ruhsatl yapilann meveul olmamas,

Olumsuz etken:

Balgenin hendz yverlesim alam olarak gelismemis almas:,
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bolgede satisi gerceklesmis veya satista olan arsalar

1 Dederleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yakin dénemde hisse bazinda yada
tam milkivet bazinda satis islemi gergeklesen tasinmazlara iliskin bilgiler asadida
sunulmugtur.

Millkiyetl Alpdodan KUZUCAN'a ait azelliklerl asadida belirtilen dedgerleme konusu
taginmazlara ait hisselerin satin alindigy Ekim/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma
Platformunda yayinlanmistir,
= 1336 ada 10 no’lu parselin imar durumu: Ticaret alan, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest
= 1344 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Rekreasyan alan

= 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alam, Emsal: 1,50 ve

H; Serbest

SATIN ALINAN S
oo ! 2
ADA  PARSEL | YUizOLCUMD krsMin | MOBIRA [ TOPLAM
NO NO (m2) yUzaLcuMo (TL) (TL)
. (m?) . s
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

Milkiyeti Ghltekin ULUSOY'a ait gzellikler: agagida belirtilen tasinmazlara ait hisselerin
satin alindigi Mart/2012 tarfhinde Kamuo Aydinlatma Platformu’nda yaymlanmstir.
= Eski 1316 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Konut alam ve Emsal: 0,75
= [ski 1320 ada 2 nalu parselin imar durumu: Konut dig kentsel galisma alani
ve Emsal; 1
s Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Teknik altyap alan

. ADA | PARSEL | YUzZOLCUMU SATIN ALINAN M? BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) _ _KISMIN DEGERI (TL)
. YUZOLCUMO (m?) (TL)
1316 1 12.881,22 12.881,22 625 B.050.000
1320 2 | 5.285,81 968,43 900 870.000
1330 l - 38.183,31 2.308,66 300 690.000
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Milkiyeti T.C. Toplu Kenut Idaresi Baskanhdi'na ait &zellikleri asadida  belirtilen
degerleme  konusu taginmaczlara alt hisse satislar 07.02.2013 tarlhinde tapu
katagiinde tescil edilmistir,

«  Tasmmazlarm imar durumu: Konut alan ve Emsal: 1,50

ADA | PARSEL YUzOLCUMU SATIN ALINAN M2 BIRIM  TOPLAM DEGER
NO NO (m?) ~ KISMIN DEGERI (TL)
o YUZOLCUMO (m?) (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, Tasimazlarla aym bblgedek| “Konut Alani, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest”
yapillasma sartlarina sahip 4.831,95 m?2 ylizblcimli 1339 ada, 1 no'lu kdse parsel
son 1 yil igerisinde 5.000.000,-TL bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortaklig) A.S. tarafindan satin alinmistir, {(m? satis dederi ~ 1.035,-TL)

3 Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 19.971,40 m’
yuzolgumla, "Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,35" yapilasma hakkina sahip
443 ada 53 no’lu parsel Emlak Konut GYO A5, tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.350,-TL/m" hirim dederi dzerinden satin alinmistr,

4, Tasinmazlara yvakin kanumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m’
yuzolgimiu, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,75" yapilasma hakkina sahip
882 ada | no'lu parsel Emlak Konul GYO AS. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.625,-TL/m" birim degeri Gzerinden satin alinmistir,

5. Zivagokalp Mahallesi'nde yer alan 5.600 m” yuzolgumla, “Konut Alani” lejantina ve
YEmsal (E): 1,50 yapilagma hakkina sahip parselin satis dederl 8,400.000,-TL'dir,
(m# satis degeri 1.500,-TL)
lHgilisl / Tuna Emlak: 0212 551 21 21

6. Ziyagakalp Mahallesi'nde yer alan 6,000 m’ yuzolgimili, “Konut Alan™ lejantina ve
"Emsal (E): 1,50 yapilagma hakkina sahip parselin satis degert 7.500.000,-T1'dir.
(m? satis degeri 1.250,-T1)

Hgilisi / Kumkale Gayrimenlkul: 0212 487 46 00

7 ikitelli Ayazma Mevkil'nde konumlu 113.445,46 m? yuzdlcimiu, “Konut Alani”
lejantina ve "Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no'lu parsel ile,
85.030,76 m?* ylzolgumla, “"Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilasma
halkina sahip 942 ada 1 no'lu parsel igin Akdeniz Insaat ve Editim Hizmetleri A.S.
19.02.2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satg geliri elde edecedin ve loplam
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satis  gellrl  Gzerinde Emlak  Konut GYO AS.ne % 30,50 orani karsihd
228.018.000,-TL bedel bdeyecedini taahhit etmistir.

Bilgede satisi gergeklesmis veya satista olan olan konutlar ve ticari iiniteler

Yalkin gevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu  parselin Gzerlerinde konut
projesi - gelistinimes)  durumunda  emsal  teskil  edebilecek  konut  projeleri  asagida

belirtilmistir.

1 18 Bahgelepe projes| biinyesindeki Lasinmazlarin salis dederleri;

Briit Kullamim Ortalama
Oda Saysi Alani (m?) Birim Degerl (TL)
141 56-69 3,340
241 84-125 3.285
341 143-147 3.825
4+1 148-177 2.810

2. Bahgetepe projesi bunyesindeki 297 adet dairenin son 5 ay igerisindeki artalama KDV
harig satis fiyati 2.710,-TL/m¥dir.
Igilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

3. Seyransehir projesi blnyesindeki dairelerin artalama KDV harig salis  dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur,

ORTALAMA M2
3 i BIRIM SATIS
DAIRE TiPi BEAERE

(TL)
241 2,965
341 3.045
4+1 3.295
641 2.875

4. Bulvar Istanbul projesi biinyesindeki 943 adet dairenin son & ay icerisindeki ortalama
KDV harig satis fiyat 2.670,-TL/m?'dir.
Hgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

5. Adaodlu My World Europa projesi bunyesindeki 79 adet dairenin ortalama KDV harig
satis fiyati 3.260,-TL/m"'dir,
Hgilisl: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortalkligr A.S.

Projenin (kincl el mevout satig fivatlarn asagidale tabloda sunulmustur:

Oda Sayisi Brit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Degeri (TL)
141 F1=723 210.000-240.,000 3125
241 | 94-146 345.000-550.000 3.730
341 | 156-170 500.000-575.000 3,295
441 203-244 575.000-1.068.931 3.675
26
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6,  Baligehir Projesi binyesindeki konutlann gincel satis dederleri asadidaki tabloda

sunulmustur.

Studyo 46,68 - 129,68 194,000 - 376.000 3.230
1+1 64,57 - 111,01 320,000 - 475,000 4.530
1,541 145,11 563.000 3.880
241 96,57 - 261,47 433,000 - 703,000 3.175
341 144,93 - 235,63 558.000 - 951,000 3.965
3,541 161,24 - 247,28 598.000 - B34.000 3.505
441 198,11 - 222,58 829,000 - 927,000 4,175
4,5+1 192,83 - 286,13 692,000 - 1.045.000 3.625
Dubleks 112,08 - 359,57 496,000 - 1.453.000 4,130
Premium Rezidans
Studyo 38,48 187.000-226.000 5.365
141 61,79-75,09 294,000-384.000 4.955
241 91,49-91,50 433.000-449.000 4.820

Not: Bu projenin serefiyesi diger projelerden ylksektir,

Ticari Uniteler

L. Seyrangehir Projesi bunyesinde yor alan 25 adel dukkan 2014 yili igerisinde KDV
harig ortalama 6.460,-TL/m” birim dederden satisi gergeklesmistir,

2, Bahgetepe Projes) blnyesinde yer alan 325 adet dikkamn son bir yil igerisinde KDV
harig ortalama 5.385,-TL/m? birim degerden satisi gergeklesmistir,

3. Avazma bolgesinde yer alan Agaodlu My Europe Projes) bunyesinde yer alan
dikkanlarin 2011 yili igerisinde gergeklesen satis bilgilerl asadida sunulmustur,

Blak Bagimsiz Kullamim Alam Deger M? Birim Degeri

Boliim No {(m?) (TL) (TL)
D3 4 152,07 550,848 1.622
D3 7 153,18 555,085 3.624
b1 1 165,28 599,153 3.625
D6 1 112,37 40.762 3.628
02 4 139,42 50.593 3.629
11 9 152,58 552.542 3.621
o1 12 160,91 '_ilEﬂ.Q'_il 3.623
(B 13 152,07 550.848 3.622
2 i 115,92 419,492 3.619
3 16 156,16 565,254 1.620
(B 14 144,10 522.034 3.623
32 / 228,87 827.966 1.618
o2 1.2 115,92 419,492 31.619
03 3 144,10 522,034 1.623
BEE] & 150,01 543,220 1.621
D1 5 164,28 594.915 3671
o1 11 150,01 343,220 3.621
L3 1 161,97 S87.288 1626
D3 5 160,91 583.051 1,623
D1 16 161,97 GB7.288 1.626
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3 8 152,58 552.542 3.621
D5 1 112,37 407.627 3.628
n2 10 139,83 506,780 3.624
02 8 122,20 443,220 3,627
D2 6 211,68 766.949 1.623
b1 8 141,66 512.712 | 3.619
(24 1 112,37 407.627 , 3.628
D1 3 153,35 565.085 3,620
03 2 146,70 532,203 | 3.628
3 D3 138,88 502.542 3.619
D3 D3 165,28 599,153 _ 3.625
D3 D3 153,35 555.085 | 3.620
o1 D1 156,16 565,254 | 3.620
D3 D3 132,87 4B0.509 . 1,616
D3 03 164,28 594.915 3.621
D2 02 142,44 516,102 3.623
D1 D1 120 435.593 3.630
03 D3 141,66 512,712 3.G619
D2 D2 122,20 443.220 1.627
D7 D7 586,20 2,131,356 3.636
D1 D1 132,87 480.509 3.616
D1 D1 153,18 355,085 3.624
D1 D1 138,88 502.542 3619
D2 D2 139,83 506.780 3.624
D3 D3 120 435.593 3.630
D1 D1 146,70 532.203 3.628
D2 D2 139,42 505.932 3.629
D2 D2 142,44 516,102 3.623

Ortalama Birim Degeri 3.625
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenlkullerin pazar dederinin tahmininde: emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimn vyontemleri kullamblir,  Bu o yontemlerin
uygulanabilirhidl, tahmin  edilen degerin  tpine ve verilerin - kullanilabllirligine  gbre
degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin segilen her tar yaklasim pazar verileriyle
desleklenmelidir,

Emsal karsilagstirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirlediginl kabul eder.
Pazar dedgeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mualklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanmir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degerl uygulamalar igin ilgili pazar bilgilering
geligtirmel ve anallz etmele gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratugr degerin (qelir akislan) buglinkil dederlerinin toplamina  esit
olacagini ongdrir, Gelir indirgeme, gelecektek tahmini gelirlerin su ankl degerini goz
antnde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yvaklasimi'nda, arsa (zerindeki yvatirnm maliyetlerinin amaortize edildikten
(harhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmesl, asmnma payinin toplam malivetten

gikarilmasi) sanra arsa degerine eklenmes| ile gayrimenkuliin degert belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu calismamizda;

a. Projenin mevoul durumuyla pazar degerinin tespitinde  proje  natamam
duramda aldudundan maliyet yaklasinm yaontemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi lullamimistir,

Prajenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yvantemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde badimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkl
hesaplanin kullamlmas: (arsa payr belirlenirken  tagsinmazlann  serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebeblyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkdn, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman gok saghkl sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalama m?
sabig dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullanilmigtir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 463 adel bagimsiz bélumin anahtar
teslim sartlaninin yerine getirilmesi durumundaki satig degerlerl sunulmustur,
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yanlemde, var olan bir yapinin gunimuz ekonomik kosullan altinda yeniden inga
edilme  maliyetl  gayrimenkuliin - dederlemest  igin - baz  kabul edllir.  Yaklasimda
gayrimenkuliin dedqerinin arazi ve hinalar olmalk tzere ki farkh fiziksel olgudan meydana
geldidi ve anemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldudu kabul edilir, Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demaode olmasindan dolayl samanla azalacadi géoz ondne alinir, Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, highir zaman yeniden insa etme
maliyvelinden fazla olamayacad| kabul edilir,

Dederleme islemi; yamlacak olan gayrimenkuliin buganka yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; meveut yapinin sahip oldugu herhangl bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten cikariimas) ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullarim dederi ile
agiklanabilir, Kullanmim deder| ise, “highir sahis ona kargl (stek duymasa veya onin
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardu™ geklinde tammlanmaktadir,

Malivel yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir,

Maliyet yaklagimun yéntemi ile projenin  pazar dederinin  tespitinde asadidak|

bilesenler dikkate alinmistir:

1. Arsalarin degeri

II. Arsalar dzerindeki insai yatinnmlarnin mevcut durumuyla degeri

Not:  Bu bilesenler, arsalar ve insal yatinmlarn ayn ayn satisina esas alinabilecelk
degerler anlanunda almayip taginmazin toplam degerinin olusumuna gk tutmale
Uzere verilmis fiktif biyukiuklerdir,

8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarnn degerinin tespitinde emsal karsilagstirma ve gelir indirgeme yontemler
kullarilmistir,
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8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
vakin danemde pazara cikanlny / satilmig benzer gayrimenkuller dikleate alinarale pazar
tdederinl etkileyebilecek faktérler cercevesinde fyat ayarlamas) yaplmig ve konu proje
arsalari gin m? birim degeri belirlenmistir.

Coevrede yapilan piyasa aragtirmalannda bolgedeld yapilagma edilimine de bagl
olarak parsele es deger nitelikte ylizélcumi ve imar dilzenlemesine sahip satilik emsal
bulunamanustir,

PRegerlemede;  lokasyon  balimindan  rapor konusu taginmaza emsal  teskil

edebilecel tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir,

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu tasinmazliann konumiu oldugu bélgede yapilan incelemelerde Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdn A.S.nin konut imarl parsellerin degisen fonksiyan ve
yvapilasma sartlarina gore 4950 1.O35,-TL arahdinda son 1wl igerisinde satin aldigi
belirlenmigtir. Aynica bélgede guncel pivasa aragstirmasi da yapilmig ve konut imarh
parsellerden Emsal (E) = 1,50 yapilasma hakkina sahip parseller igin lokasyonlanna ve
blytkliklerine gore talep edilen dederlerin 1.250 1.500,-TL aralidinda  degistig
ghralmistar. Ayrica son birkag ay icerisinde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda
sayilabilecek Kayabas) bélgesinde kKonutl alani lejantina sahip parsellerin 1.350 - 1.625 11
birim dederler arahginda satislan gergeklesmistir. Bu parseller konum olarak rapor
konusu tasinmazdan daha yiksek serefiyeye sahiptlirler, Ote yandan rapor kopusu
parsellerin dzerindeki proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi ve prajenin ingaatinimn
ilerlemeye baslamas: da parsellerin serefiyvelerini yllkseltmistir, Satista olan tasinmazlarn
pazarlik paylanmn mevceudiyeti, satis gergeklesmis tasimmazlann anemli bir veri tegkil
elmes| hususu da dikkate alinarak tasinmazlar igin takdir edilen m? birim degerleri ve

toplam pazar degerleri asafgidaki tabloda sunulmustur,
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ULASILAN SONUC

Piyasa bilgiler!, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu

proje  parselinin konumu,  buydkingn, fiziksel Gzelliklerl, mevout imar durumua ve

uzerindeki proje ingas igin yasal izinlerin alinmig olmas dikkate alinarak m? birim degeri
v toplam pazar degeri asadidalki tabloda sunulmustur,

ADA PARSEL | YUZOLCUMU BIRIM DEGERI PAZAR DEGERI

NO = NO (m?) (TL) (TL)

1358 1 39.580,91 1.350 53,435,000

1359 1 58.484,05 1.550 90.650.000
TOPLAM 144,085.000

B.1.1.2 Gelir indirgeme yiintemi ve ulasilan sonug

Bu balimde ancelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.$.'ne ait alan % 28 hasilat payinin dederi hesaplanmistir,

Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan % 28 hasilal payimn dederi aym zamanda
gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar de_ge!'i

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

Satdabilir ticaret alanlarinin onayl
asadidakl tabloda sunulmustur,

bagimsiz bdlum  listelerine gore  dagilimi

E AR I
Niteligi ﬁ“"“""'{m:’;‘“' Alan | padimsiz bsltim adedi
Konut 240,596,25 j Bk s
Diilklkan 1.901.,42 14
otel 75.319,63 |

Dederlemede yakin bolgede yer alan Bahgetepe Projest ve My Europa Projeleri
emsal olarak dikkate alinmistir,

Emsal olabilecek projeler bunyesindeki kanutlarnn ertalama m’ satis deder 2.500 -
3.500,-TL arahdinda, dukkanlarnn artalama m? satis dederlerinin ise 4.500
6.500,-TL araligina oldugu gérdlmustir, Bu bilgilerin isiginda rapor konusu praoje
bunyesindeki konutlarin artalama m? satis dederi 2.650-TL, dikkanlarin m? satis
degerleri ise 5.000,-TL, otel alammn m? satis degeri ise 4.250-TL, olarak
belirlenmistir.

m? basina satis dederinin 2014 ve 2015 yillar icin % 7 kadar artacadh éngériilmiistiir,

3 -
NOVA TD RAPOR NG 2014#3 50 3
2




« Satislarin Gerceklesme Orani :

% 70 Y 25 Y% 5

2014 2015 2016
Sats gergeklesme oran

s Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit alkimlarn belirsiz oldugu icin tahmini nakit alkimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklerine bagl olarak
% 10 - 11 aralifinda nominal iskonto oranlarmin kullaniimasi makul gordnmelktedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto oram 10,50 olarak kabul edilmisgtir,
= Hasilat Paylaginm :

1358 ada 1 ve 2 no'lu parseller ve 1359 ada 1 ve 2 no'lu parselller icin Emlak Konut
GYO A.S, tarafindan acilan "Istanbul Basaksehir Ayazma 3. Flap Arsa Satis) Karsihd
Gelir Paylasimi Isi" ihalesini Oziilke - Ozkar Ortak Girisimi Arsa Satisi Karsiligi Satis
Taplam Gelirl (ASKSTG) 723,000,000 TLEHKDY, Arsa Satis) Karsiide Sirket Payi Toplam
Gealirl (ASKSPTG) 202.440.000 TLAHKDY ve % 28 Arsa Satisi Karsihd Sirket Payi Gelir
Orant (ASKSPGO) teklif ederek kazanmushir,

+ Nakit Odenen Vergiler :
Ftkin vergi aram O (sifir) kabul edilmistir,
Ulasilan deder :
Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit

Akimlar  tablosunda  sunulan  anallz sonucunda  prejenin toplam  finansal  dederi
734.580.796,-TL (~ 734.580.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.5.ne alt olan % 28 hasilat payinin dederi aym zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

734.580.000,-TL ¥ % 28 = 205.685.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yantemlere gare ulasilan dederler asadida tabla halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 144.085.000,-TI
Gelir Indirgeme 205.685,000,-TL

Gardleceqi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda farlk olmalktadir.

Gelir indirgeme  yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin gunomiizdeki
degerini bulma islemidir.  Bu  yéntemde kullanilan  gelecede  vyonelik  tahmin  ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve talep faktérlerl ve
strekll (stikrarl bir ekanomiye dayahdir.,

Ekonominin gesitlh nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagl olarak degiskenlik arz edebllecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidhidindan hareketle nihal deger olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmistur,

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri 144.085.000,-TL olarak
takdir olunmustur,

8.1.2. Arsa lUzerindeki insa yatirnmlarinin dederi:

ORTAK ALAN

ADAY BAHIL BiRIM _
BLOKLARIN | YAPI iNSAAT TOPLAM INSAAT
T | TRUAR TOPLAM | SINIFX | MALIYETI MALIVETI (TL)
KULLANIM (TL)
ALANI (m?)
D-A(D1-A) | 5164785 | v-A 1,150 59 395
D-B (D1-) 8! 59.395.028
F1 15,847,92 VoA 1.150 18.225.108
| E2 14.866,24 | V-A 1150 17.096.176
1358 / E3 14-.6(&_6.34 W\ 1,150 17.096.176
1 E4 15.847,92 Vi 1.150 18.225.108
F1-A -
F1-B 15.285,89 VA 1,150 17.578.774
, F1-C
' r;a 9.470,04 VoA 1.150 10.890.546
Al 66.184,57 | V-A 1,150 76.112.256
1359 / A2 22,459,70 V-A 1.150 25.828.655
| A3 24,242,449 V-A 1.150 27.878.806
Ad 26.051,17 V-A 1.150 29,958,846
1 5.842,04 V-A 1.160 6.718.346
4
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B2 2.332,03 VA 1.150 6.131.835
B3 5.842,04 VA 1.150 6.718.346
fa 5.332,03 VoA 1.150 6.131.835
Cl 5.658,37 VoA 1150 6.507.126
c2 5.658,37 VA 1,150 6.507.126
G 32.919,64 VB 1.150 37.8%7.586
B 23.271,15 V-A 1,150 26.761.823
12 2U.320,64 V-A 1,150 23.368.736
CEVRE DUZENLEMEST, ALTYAPI VS, (INSAAT s 7
MALIYETININ 9% 51 OLARAK KABUL EDILMISTIR) £4:449:414
e o e
GENEL TOPLAM o 4';(;_"2'23_5‘53

Arsa Gzerindek projenin toplam insaal seviyesi yaklasik % 13 mertebesindedir. Bu
bilginin 1sidinda projenin meveut durumdaki toplam ingaat malivell yaklasik % 13 x
A467.240,000,-TL = 60.740.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsanin degeri o et 144,.085.000,-TL
Insai yatinmlarin degeri  oovomenmsaat 60,740.000,-TL olmak (zere
Taginmazin toplam pazar degeri 204.825.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredi Emlak Konul GYO A.S.'ne ail hasilat payr % 30'dur, Emlak Konut
GYO AS. millkiyetine sahip oldugu arsayr hasilat paylasim kargihidginda yukleniciye tahsis
ederek  projeyi gergeklestirmektedir, Projeler igin sézlesme geredi her el insaat
maliveline yulklenici firma katlanmalktacdie, Sazlesmenin feshi durumuonda yaklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tOm insaat malivetini hulkuki yollarla Emlak Konul GYO
ASden talep edebilmeldtedir. Bu nedenle prajenin mevoeul durumunun Emlak Konul GYO
A5 'nin payma disen kismimin deder takdirl yapilirken givenli tarafta kalinarak meveut
durum degerinin Emlak Konut GYO A5.nin hasilat payr oram kadar olacad géris ve
kanaatine vanlmistir, Asadida bu gorusle ilgili hesaplamalar sunulmustur.,

Projenin meveut durumu dedgeri = 204,825.000,-TL

Projenin meveut durum dederinin Emlak Konut GYO A5, payina disen kisminin

dederi ise = (204,825,000,-TL x 0,28) 57.351.000,-TL olarak hesaplanmistir,
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Ancak bu deder mulkiyeti Emlak Konut GYO A S.ne ait olan arsa dederinden diisiilk
oldugundan projenin mevout durum dederinin Emlak Konut GYO A5, payina diigsen
kisminin degeri bog arsa degeri (144.085.000,-TL) olarak kabul edilmigtir,

9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Raporu Hazirlayanlar | Serumlu Degerleme Uzman) / SPK Lisans No: 401123

Semij ARDAHAN / Insaat Muhendisi

| SPK Lisansl Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228
Projenin mevcut durumuyla pazar dederl 135.275.000,-TL

' Frojenin mevout durumuyla Emlak Konul GYO A5, payina

diisen kismin pazar dederi 134.,275,000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundal toplam pazar dederi 734.070.000,-TL

Frajenin tamamlanmast durumundak] Emlak Konut GYO A 5.

g -
payina digen hasilat miktar 20, 540,000,<TL

Proje biinyesindekl 1.569 adet bagimsiz bolimun anahtar
teslim sartlarinm yerine getirilmes! duromundaki toplam 520.730.600,-TL
pazar dederi
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10. BGLUM SONUG

Rapor iceridinde dzellikleri belirtilen  projenin yerinde  yapilan  incelemesinde
konumuna, buaytklagiine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gare giiniamiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar dederler
asadidalkl tabloda sunulmustur,

TL usp EURO

Projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payina 144,085,000 67,923,000 50,227.000
diisen kismin pazar dederi

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYOD AS. 205,685,000 96,962,000 71,700,000
payina diisen hasilat miktar

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1213 TL ve 1,-Euro = 2,8687,-TL"dIr.

Bu dederlere KDV dahil degildir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hikumleri cgergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhig
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

[sbu rapor (g arijinal halinde diizenlenmistir,

Bilgilerinize sunulur, 22 Temmuz 2014

(Elkspertiz tarihi: 17 Temmuz 2014)

Saygilarirmizla,

.f"f.f..
Tayfun KURU Semih ARDAHAN
Sehir ve Bolge Plancis Insaat Mihendis
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablosu

Badimsiz ballimler (gin ayri ayn lakdir olunan pazar degeri Lablosu
Takyidat yazisi

Imar durumu ornekler ve plan notlar

Yapi ruhsatlar

Onayli bagimsiz baliim listes) ve onayll mahal listesi

Yapi denatimle (lgili yazi

Fotograflar ve uydu garinisl

Raporu hazirlayanlan taniticn bilgiler ve SPK lisans belgesi arnekleri
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