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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Kayabasi - Basaksehir / ISTANBUL
(Evvel Istanbul Projesi)

wiwiw oviot d Lo




NI\ A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Kurum /Kigi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Damgmanlik A.S.
Talep Tarihi . 17 Ekim 2014
Degerlenen Miilkiyet Haklarnt . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 06 Kasim 2014
Rapor Tarihi . 12 Kasim 2014
Miisteri / Rapor No . 031 -2014/7144

Kayabas) 3. Etap, Evvel Istanbul Projesi,
Degerleme Konusu . 884 ada 1 parsel, 891 ada 1 parsel
Gayrimenkullerin Adresi " ile 892 ada 1 parsel

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Bagaksehir ilgesi, Kayabagi Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti
P g 884 ada 1 parsel, 891 ada 1 ile 889 ada 1 parse!

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

Bu rapor, yukarida adresi belirtifen projenin mevcut
durtimuyla pazar degerinin ve projenin
tamamlanmas) durumundaki pazar dederinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanmigtir.  Aynca

Raporun Konusu * miusterinin istedi dodrultusunda proje biinyesinde
yer alan 678 adet badimsiz b8limin anahtar teslim
sartlarinin  yerine getirilmesi durumundaki pazar
degerleri takdir edilmistir.

Imar Durumu

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 162,380.000,-TL

PEO]GI‘III’I mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina 160.595.000,-TL
diisen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 700.545.000,-TL

Projenin tamamlanmas: durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. payina diigen hasilat miktari _ . o
Proje biinyesindeki 678 adet bagimsiz bolimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam 265.048.700,-TL
pazar dederi

182,140.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

_Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmami
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Beige No; 401434) (3PK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih "Sermaye Piyasast Mevzuat)
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda leblig” hikimlert ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 2//781 sayili karannda yer
alan “*Dederleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari |lususlar” gergevesinde hazirlanmistir,

[
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzZETI
DEGERLEME KONUSU iSiN isMi : iK_aVabas' 3. FEtap Projesi - Evvel
stanbul

= -

; ‘| o [ |
DEGERLEMEYI TALEP EDEN k ]
KURUM t | Emlak Konut GYQ A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Kosva Tasinmaz Degerleme ve Damismanhk
RAPOR TARIHI : | 12 Kasim 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesl, Kayabas
TAPU BILGILERI] : | Mahallesi, 884 ada 1 parsel, 891 ada 1 ile
889 ada 1 parsel =

Parseller bos durumda olup, lzerinde proje

MEVCUT KULLANIM : | gelistirilmesi i¢in yapi ruhsatlan (sadece
884 ada 1 parsel igin) mevcullur.
i{MAR DURUMU .| Ticaret ve Konut Alan

Emsal (E): 2,00 ve H,,,.: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla
pazar dederi : | 162.380.000,-TL

Projenin mevecut durumuyla
Emlak Konut GYO A.§. paymna|: | 160.595.000,-TL
diisen kismin pazar dederi
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar dederi

700.545.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO

A.S. pay"‘a duse“ haS|Iat 182140000,‘-“_

NOVA TD RAPOR NO: 2014!7144
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Manhallesi, Prof. Dr. Necmetlin Erbakan
Caddesi, Kayigdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO t +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Yirurlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve dzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve flaydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerierini
tespit etmeye yénelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarnm sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir,

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibarivie Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
{SPK) “Gayrimenkul Dederleme Slirketlert Listesi'ne alinmigtir.

MNot-2 :  Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetieme Kurulu'mun (BDDK) 28.06,2012 tarih ve
4821 no'lu karan lle dederleme hizmeti yetkist verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid) A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’‘nun, gayrimenkul yatirim
ortakhklarna iliskin dlizenlemelerinde yazili amag ve
konutarla istigal elmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasas) araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agk
anonim crtakiiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cgesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA 1D RAPOR NO: 201¢?144
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi lzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglinkli pazar dederlerinin tespitine yoénelik olarak
hazirlfanmigtir, Ayrica miisterinin talebi dogrultusunda proje blinyesinde yer alan 678 adet
tasinmazin anahtar teslim sartlanimin yerine getirilmesi durumundaki buglinkil pazar
dederleri de takdir edilmistir,

Pazar degeri:

Bir mulkun, istekli alar ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyeceqi sartlar altinda, hichbir zorlama olmadan, basirelli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim / satim igleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardr,

Bu dederteme calismasinda agsadidaki hususlarin gegerlitigi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilglli olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikll hareket etmektedirler,

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

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmekledirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.

- Odemc nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin abm / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklesliriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi& A.S.’nin talebine istinaden,
sirkel portféylnde bulunan gayrimenkulier igin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII,
No: 35 saylh "Sermaye Piyasas) Mevzuali Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecck
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Ahnmalarna [liskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikdmlerl ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayth kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

butunmamaktadir,

NOVA TD RAPOR NO: 201#7144
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglartmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitli otup kisisel, Ltarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan otusmaktadr,

- Degerieme konusunu olusturan mulkleric ilgill olarak glincel veya gelecege
doénik highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars! herhangi kisisel bir
¢lkanmiz veya on yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlakl kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesteki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirianmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamisuir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014&144
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
I}ESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER B
4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
884 ada 891 ada 892 ada
1 parsel 1 parsel 1 parsel
SAHIBi Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortakhigi A.S.
iLi Istanbul Istanbul istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir Bagaksehir
MAHALLESI Kayabagt Kayabast Kayabas!
PAFTA NO - - -
ADA NO 884 891 892
PARSEL NO 1 1 1
ANA GAY. ]
NITELIGL Arsa Arsa Arsa
Y”‘}OLCUMU 40.121,18 16.423,50 18.653,20
(m?) B
HISSESI Tamanmu Tamami Tamami
YEVMIYE NO 415 415 415
CILT NO 124 124 124
SAYFA NO 12257 12265 12266
TAPU TARIHI : 10.01.2014 10.01.2014 10.01.2014
i L8

Not: Arsalar lzerinde gercgeklestirilen proje icin henlz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak

Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje Uzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
bolim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmustir. Onayl
bagimsiz bdlim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirligd Portali’'ndan 07.11.2014 tarlhinde temin edilen
takyidath tapu kayil belgclerine gére rapor konusu tasinmazlarin lizerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayic serh bulunmamaktadir. Takyidat yazilari rapor ekinde
sunulmustur,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigs gébrils ve

kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarin 09,05.2013 onay tarihli 1/1000 d&lgekli Kayabas Gecekondu
Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plant kapsanunda kaldiklan ve asadidaki
yapillasma haklarina sahip olduklar &grenilmistir. Tasinmazlar ayrica rezerv alaninda
kalmaktadirlar,

No | No FONE;‘i\\I:ONU YAPILASMA SARTI

884 1 (1ica-:e:![t’3-|}]a£r|:)nut) Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbesl
891 1 (Tica;rétﬁla&nut) Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbest
892 1 (TicalgtAwtla}zcl)nut) Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serhest

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki atanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, ¢ekme ve c¢ati kallar ve kapal
glkmalar dahil kullanilabilen bilon katltann sikitklar gitktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiliksekligi 1.80 m’yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bdlim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme vyerleri gibi
oturmaya, galismaya, cdlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak dzere yapilan bélimler
anlasihr,

PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI

NOVA TD RAPOR NO: 201#7144
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KOMUT ALANI
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09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kayabasi Gecekondu Onleme
Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plani'nin ilgili plan notlari asagida
belirtilmistir.

Gen_e_l Hiikiimler

1. Bu plan kapsaminda; deprem yoénetmeligi, otopark yénetmelidi, I1SKI yonetmelidi,
karayollari kenarina vyaptlacak tesisler hakkinda yonetmelik, su kirliligi kontrol
yonetmeligi, vb. ilgili yonetmelik hikamlert ve ilgili kurum goérisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir,

2. Planlama alaninda her tirii yapilasma igin ayrnntih jeolojik ve jeoteknik etlit
raporlarn hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alam lginde ongdrillen biitlin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac
Istanbul otopark yonetmeli§i dodrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde
goziimlenecektir.

4, Plan butdnidnde tabl zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hattt gerisinde
kalmak kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapiabilir.
Bu otoparklar emsale dahtl degildir.

5. Yapi gekme mesafeleri igerisinde zemin (stl otopark yapilabilir, Planlama alani
igerisinde yap: adalarinda zemin altinda kapal otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatl koruma kusaginda TEIAS'In uygun goriisii alinmadan uygulama
yaptlamaz.

7. Planda biit(in adalarda yapi nizami serbest olup, ayrk, blok, sira blok ve teras tipi
seklinde dlizenlenebilir ve parsel bitiininde birden fazla yaps yapilabilir. Yap
boyutlarn gekme mesafeleri ve su basman kotlar ilge belediyesince onaylanacak
mimari avan projeye gére yapilacaktir,

8. Planlama alam igerisinde bitiin yaplarda h-serbestlir. Yapilar tabi zemin
kosegenler ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu £1.50m'dir.

9, Planda belirtenen emsal hesabina dabhil olmak (lizere teras kat, gekme kat ve gat
kati yapilabilir. Sacak genisligi min:0.60 m. lle maks:1.50 m. arasinda degigebilir,

10. Teras katlarindaki agik alanlar Ustii kapallmamak kaydi ile gati bahgesi, hobl
bahgesi ve yesil alan vb., olarak kullanlabilir. Bu alanlar emsal hesabina dabhil
degildir,

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

12. Planlama alammin tamaminda egimden dolay! agiga gikan bodrum katlar iskan
edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahlidir. Birden fazla bodrum kat
ctkmast halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, sifinak su deposu,
tesisat odas), otopark vb.) otarak kullanilabilir,

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

14, Planlama alamimin  kuzeyinde vyer alan adaclandirilacak alanlann (mezarhik
alanlarinin) Sazlidere su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda yer alan
kisimlarinda defin islemi yapllamaz. Bu alanlarda mezarhk hizmet birimleri, 1SKI
havza koruma yonetmeligi kosullarina uygun olarak yapilabilir.

15. Bahge sulamasinin temini amaciyla gali suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yapimasi zorunludur, Yapilan sarmglar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlan kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz,

17. Plaplama ataninda imar Kanunu'nun 18. maddesi 2981/3290 sayih kanunun ek-1
maddcsl sartlarina gore arazi ve arsa dlizenlemesi yapilacaktir, Uygulama sinir plan
stnindir. Planda konut, 6zel saglk, ozel ilkédretim. Ozel ortaddretim, ticarel ve
konul disi kentsel galisma alanlarinda olusturulabilecek en kiiglik parsel buylkliga
5000m2'dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir.

18. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren, civarinda Ozellikle saghk, itfaiye ve
iletisim -haberlesme v.b. tesisierinin bulundugu ve ulasim tlrlerine vyakn
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alanlarindaki agik alan meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda,
ilgili  kurufuglarin  uygun gérusleri alinmak ve '"heliport yapim ve isletim
yonetmeligine uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkig pisti" (heliport alani)
ayrilabilir.

19, Tim vyapi adalarinda yap ve yaklasma simin disinda 25 m?'yi gegmeyen bekgi ve
glvenlik kullibelert yapilabilir, emsale dahil dedildir.

20. Planlama alammn kuzey simirt askeri gilivenlik ssmindir. Olasy uyusmazliklarda askeri
giivenlik bdlgesi simirt esas altoir,

21, Tidm durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda istanbul imar yénetmelidl hitkiimleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli dizenlemeler yapilacaktir,

23. Tum yapt adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine goére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodal arazi yapisinin korunmas) esastir. Apartmanlarda bodrum
kat yapitlamamasi durumunda mistemiiat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo
ve garaj lle kapic dairesi) zemin katlarda dizenlenebilir, iskana lahsis edilen
birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet bélumleri insaat emsaline dahil
degildir.

24. Plan raporunda, plan netlarinda ve imar planinda belirtiimeyen hususlar 3194 sayih
imar kanunu ve istanbul Imar Yénetmeligi'nin lehte hilkiimleri gegerlidir.

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

26. Planlama alarmnda bulunan her tdr vyap) parselinde; ilgili kurum gérasler
dogrultusunda belirienecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapiiar, santral hinalari, vb. kullamlmak Uzere
ifraz edilebilir, Bu alanlar emsale dahil degildir,

Ozel Hiikiimler

Konut Alanlarn

27. Planlama bitininde yapilasma kosullari: yiksek yogunluklu konut alantari; E:1,70
orta yoguniuklu konut alanian; E:1,00, E:1,10, E:1,35 dusik yogunluklu konut
alanlart; E:0,75'dir.

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

Ticaret Alanlari:

29. Planlama alaninda ticaret alanlar ana/birincl derece merkez ve alt bolge merkezieri
olarak 6ngoériilmls ve yapilasma kosullann ana merkezde E=2,00 ve E=1,50, alt
merkezlerinde e=1.00 olarak belirlenmistir.

30. Ticaret alanlannda; is merkezi, ofis, bliro, aligveris merkezl, gok kath magaza, garsi,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tlyatro. mize, lokanta, banka,
finans kurumlar, kat otoparki, 6zel egitim ve 6zel saghk Gniteleri yapilabilir. Bu
islevler bir arada kullarmlabilir.

31. T1 alanlan ticaret ve konut alanlari olup, bu alanlarda alamin % 50'sine
kadar konut ve rezidans yapilabilir. T1 alaniarinda yapuacak ticari birimler
30. plan notuna tabidir.

32. T1 alanlarnnda ticaret ve konut fonksiyonuna gbre yapilacak yapilarin yeri
vaziyet planin ile belirlenir ve vaziyet planina goére ifraz edilebilir.

Akaryakit ve Bakim Istasyonu Alanlari:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dogrultusunda uygulama yaptlacak
olup, akaryakit, likit petrol gaz (Ipg), sikistirilnis dodalgaz (cng) ve sivilastiriimis |
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dogalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu, elektrikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile
licari fonksiyoniar yer alabilir,

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

Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlari:

35. Bu alanlar konut ve sanayl disindaki, sosyal, kilturel ve retim yapilmayan ticari
tesislerin yapilabilecedi alanlar olup, igerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve gevre saghi) yonunde tehlike arz etmeyen kicuk odlgekli bakim,
onarm, tamirat, oto galeri vh, tesisler ile patlayici, parlayic ve yama maddeier
lcermeyen tesister vyer alabilir. Bu alanlarda vyaplasma E=1,00 olarak
uygulanacaktir,

Donat: Alanlart:

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygutama yapitacaktir.

37. Plandaki ilkégretim tesis alani ya da ortaddretim tesis alanlars, ilgili kurum gértisieri
alinarak anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programii liseler olarak kullanitabilir.

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

39, Temel egitim dncesi editim alanlar), ihliyaca gore anaokulu veya kres alani olarak
kullanilabilir.

40, Ocel ilkogretim ve dzel ortaogretim tesis alantarinda 6zel Gniversite yapilabilir.

41, Ozel ilkddretim ve ozel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel Universite yaptlmasi
durumunda dider egitim tesisleri yapilamaz.

42, Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarlik, PTT, ISKI,
itfaiye, IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluglar yer alabilir,

43. Teknik altyap: alanlarinda 1SKI, IGDAS, kati atik merkezi, Telekom, itfaiye, iclt,
teias vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir,

44, Sosyal, kiltirel Lesis alanlarinda kiituphaneler, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi,
yurt rehabilitasyon merkezi, ¢ocuk ve genglik merkezi, kadin kenuk evi, toplum
merkezi gibi fonksiyonlan igeren sosya!l hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu
(shgek) yapilanma alan gibi tesisler yer alabilir,

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

46, Planda halk edilim merkezi olarak ayrilan alanlarda; bagta kadinlar ve gocuklar
olmak lzere bodlgede yasayanlara yonelik mesiek edindirme, beceri gelistirme vb,
maksath egditim faaliyetletinin, kurstann yapildigi tesisler ile engellilere yénelik
egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir,

47. Ozel spor tesis alaninda agik ve kapal spor tesisi, edlence merkezi, biife, cafe gibi
ihtivag blrimleri yer alabilir. Bu alanda yapillasma E=1,00, Hmaks=2 kal olarak
uygulanacakbtir,

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarnm prejelerine gore yapilacaktir.

49, Plandaki park alanlannda; toplam alanin %?2'sini ve hmaks=6.50 m'yi gegmeyecek
sekilde ve gerekli énlemler ahnmak kosuluyla, sabit olmayan biife, agik gay bahgesi,
su deposu, sarni¢c, lgdas vana odalar;, trafo binasi, muhtarhk gibi tesisler yer
alabilir,

50. Planlama alan igerisinde park ve bahgeler midirligi, ulagtim daire baskanhgr vb,
kurumlarin uygun goérisii alinmak kaydi lile meydan, yesil alan gibi kamuya agk
alanlarin agag ve bitki yasamimn surdirilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve
dogal zemin degistirilemeyecek sekilde olagan Ustl durumlarda kullandmak Gzere
yeralty otoparki diizenlenebilir.

51, Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, gay bahgesi, sosyal
ve kiltlre! tesls, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki
vapdasma kogullan; taks=0.10, kaks=0.15, hmaks=2 kat, kal ylksekligi
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maks=4.,50m'dir. bu alanlarda aynca; yesil alan diizenlemeleri, agaglandirma,
goleller, yaya ve bisiklet yollari, aglk hava tiyatrosu, toplanti ve gésleri yerleri,
seyir teraslari, agik ve spor alanlan yer alabilir,

52. R1 rekreasyon alanlannda birinci bodrum katiar iskan edilebilir ve emsale dahit
dedildir. Birinci bodrum katimin iskan edilecek alant parsel alaninin %25'ini
gegemez. dogal zemin Gstiindeki yesil alanlartn kullanimi kamuya agik olup, bu alan
ve alan lizerinde gergekiestirilecek yapilar kamu ya da 6zel sahislar tarafindan
kultanlabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve gay bahgesi yapiabilir,
bu alanda yapitlagma e:0.25,hmaks 1: kat'dir.

54. R3 rekreasyon alanlarinda51. plan notunda belirtilen kullammlara ek olarak ticari
birimler de yer alabilir. bu alanda taks=0,10, kaks=0.15, hmaks=15,50 m, kat
yuksekligi maks=4.50 m'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum kar
iskan edifebilir. Ancak iskan edilen bodrum katin toplam alan parsel alanminin %
25'ini gegemez,

55. Planlama alaninda bulupan her tirld yapi parselinde; ilgili kurum gbriisleri
dogrultusunda belirlenecek olan yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapilari, santral binalar vb. kullanilmak Ulzere
ifraz edilebilir.

56. Planlama alam igerisinde kalan yapi olup uygulama ilge belediyesince onaylanacak
avan adalarinda kat ylkseklikleri serbesl projeye gére yapilacaktir.

Mevcut imar plan notlarina gére; miulkiyeti aynt malikte olmak kaydiyla iki parsel
arasinda bir defaya mahsus olmak {izere ve insaat alani toplaminin %20'sini gegmemek
tuzere emsal degeri adalar/parseller arasinda kaydirilabilir. Misteriden temin edilen
bilgilere godre fizihilite konusu parsellerin yakin gevresindeki ve miulklyeti yine emlak
Konut GYO A.S.'ne ail olan parsellerden kaydinlan emsal ingaat alanlarina ait tablo
asagidaki tabloda sunulmustur.

EMSAL AKTARIMINDA BULUNAN PARSELLER

EMSAL AKTARILAN
ADA / PARSEL NO MIKTART (m)
525/1 8.454,00
525/2 12.112,04
526/2 9.420,00
526/3 1.154,52
TOPLAM 31.140,56
EMSAL AKTARIMI YAPILAN PARSELLER
EMSAL AKTARIMI
ADA / PARSEL NO | yap1LAN MIKTARI (m?)
528/1 5.000,00
528/3 5.000,00
521/10 _ 11.140,56
520/1 5.000,00
520/2 5.000,00
TOPLAM 31.140,56

Not: Tapu kayitlan lizerinde yapilan incelemelerde 520 ada 2 parsclin ada / parsel
degisikliginden 884 ada 1 parsef olarak, 528 ada 1 parselin 891 ada 1 parsel, 528
ada 3 parselin ise 892 ada 1 parsel olarak tescil edildikleri dgrenilmistir.
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Rezerv Alani ile ilgili agiklamalar:

Tasinmazlarin konumly oldugu boélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi
Gazete'de vyayinlanarak yirirlige giren 2012/3573 sayil Bakaniar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapl alan olarak belirlenmis olup rezerv vapi :alanlarma Hliskin ilgili
kurum kararlari ekte sunulmustur,

0 Cevre ve Sehircilik Bakanhid) Mekansal Planlama Genel Miidiirligii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asadidaki ifadeler yer
almaktadir.

“Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
yurirliige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ekinde sinir ve koordinatlari
gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaral etmek (zere yeni yeriesim alam olarak
kullanillmasi amaciyla, amlan Bakanlar Kurulu Karan ile 644 sayill Cevre ve Sehircilik
Bakanhg'min Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikminde Kararnamenin 2.
Maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi kapsaminda Baskanhgimiz yetkilendirilmis olup,
sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistlriimesi
Hakkinda Kanunun 2, Maddesinin birinci fikrasimin (c) bendi kapsaminda Bakanhk
Makannin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayilli Olur ile “Rezerv Yapr Alani” olarak
belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave olarak, yaklasik 3,800 ha'hk bir bélge daha
Bakanhk Makamtnin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lari ile anilan 6306 sayili Kanun
kapsaminda “Rezerv Yap) Alani” olarak belirlenmigtir.”

. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Madiirligi‘ntin 15.02,2013 tarih ve 15527817
8749 sayih  yazisinda Rezerv Yapir  Alani  olarak belilenen alanlarin
kamulastinimasina dair 24.01,2013 tarih ve 1574 sayih Bakanhk Oluru alindig
belirtilmektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Midiirliigii‘niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayilt yazisinda bilgedeki faaliyetlere
iliskin olarak agadidaki hususlarda agiklama getirifmistir.

- Her tlir ve 6lgekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plani yapiimamasi,

- Kéy ve belediye sinirlan iginde kapanmis yollarla yol fazlalanmn kdéy ve belediye
namina tescil olunacagina lliskin 2644 sayih Tapu Kanunu‘nun 21, maddesi
kapsaminda iglem yapilmamasi,

- Mer’i uygulama imar plan olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194 sayih
Imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapiimamasi,

- Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati ahnarak fiilen insasina baslanmis olup su
basman seviyesinde ingaati tamamlanmis ve ruhsat siresi devam eden yapilara
iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili Imar Kanunu ve didger ilgili mevzuat
cergevesinde ylritilerek sonuglandinimasi, bunlar diginda kalan yapilara iliskin

14
NOVA TD RAPOR NO: 2014%144

wwrw, noveld.cam




NI/ A

yapilacak uygulamalarda ve yent yap ruhsatt isiemi tesis edilmeden oOnce Iise
Bakanligimiz goriistiniin alinmasi,

- 6306 sayil Kanun ve amlan Bakanlar Kurulu Kararimin amag ve hedefleri
gercevesinde 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu ve 775 sayilh Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhgimiz ve/veya ilgiti idarelerce onaylanmus planlarin
uygulanmasina Hiskin her tir is ve isleme meri mevzuat gergevesinde devam
edilmesi.

. Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Mudurligi'nin 02.08.2013
tarih ve 12133 sayih yazisinda Rezerv Yapi Alanmi simirlan igerisinde kalan ve
19.02.2013 tarih ve 2607 sayih yazidan once onaylanmig 1/1000 dlgekli uygulama
imar plant bulunan ekli krokilerde sinirlari tammlanmis alanlardaki uygulamalarin
(ruhsata esas is ve islemler ile imar uygulamalari), mer'i plan kararlari ve mer'i
mevzuat cergevesinde ilgili Belediyesi'nce yiritiilmesinde sakinca bulunmadig)
belirlilmektedir,

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Midirlligii‘nin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda
rezerv alanlan ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306
sayith Kanun ve Bakanhdimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanli§i, Toplu Konut Idaresi Baskanhiyi ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirli§i Protokolii Hikiimleri
cercevesinde yiiriitillecek” ifadesi yer almaktadir,

) Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Midiirliigii’nin
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayili yazisinda rezerv yapi
alanimin  simirlarinin  degistigi  belirtilmektedir. Tasinmazlar vyeniden
belirlenen rezerv yapi alani sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Proje blinyesinde vyer alan bloklara alt yapt ruhsatlan asadidakl tabloda
listelenmistir.

YAPI RUHSAT ORL‘:RKH?I'?AN
s | siokno | TARMUEURSAT | GB1 | sioxamin | wa
KULLANIM
ALANI (m?)
Al 04,11.2014 / 376 50 11.644,20 | IV-A
A2 04.11.2014 / 377 58 12.622,28 | IV-A
A3 04.11.2014 / 378 50 11.727,74 | IV-A
B1 | 04.11.2014 /379 50 11.889,37 IV-A
884 /1 B2 04.11.2014 / 380 7 4.154,73 IV-A
B3 04.11.2014 / 381 44 10.147,68 | IV-A
B4 04.11.2014 / 382 44 11.210,14 | IV-A
{ B5 04.11.2014 / 383 8 3,678,72 IV-A
B 04.11.2014 / 384 44 9.614,07 V-A
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B7 04.11.2014 /385 | 43 | 11.941,67 | IV-A |
B8 04.11.2014 / 386 7 3.801,44 IV-A
B9 04.11.2014 / 387 43 10.007,15 | IV-A
Cl 04.11.2014 / 388 44 9.614,49 IV-A
C2 04.11.2014 / 389 8 3.694,91 IV-A
c3 04.11.2014 / 390 33 6.730,70 IV-A
D 04.11.2014 / 391 155 35.296,80 | IV-A

TOPLAM 688 167.776,1

891 ada 1 no'lu ve 892 ada 1 parsel igin henliz yapt ruhsatlan mevcut dedgildir.

Projenin yap) denctim isleri inénii Mahallesi, 360 Sokak, Selale Plaza Sitesi, No: 1,
Daire: 37 Esenyurt {stanbul adresinde konumlu olan Sehzade Bir Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapiimaktadir,

Ilgifi mevzuat uyarinca 884 ada 1 no’lu parsel iizerinde gerceklestirilen
projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim
belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigr portfoyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirli§ii ve Kadastro Miithendisli§i Incelemesi

Yapilan incetemelerde agagidaki tespitlerde bulunutmustur,

SIRA | ADANO | PARSEL | MULKIYET VE KADASTRAL DEGISIKLIK |

NO NO
Imar uygulamas! neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 ycvmiye no ile
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idares!
884 L Bagkanhd adina Lescil edilmistir, 16.01.2013

1 tarih ve 618 yevmiye no ile satis isleminden
{eski 520) (eski 2) | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklid
A.S. adina tescil edilmistir. Daha sonra
10,01.2014 tarih ve 415 yevmiye no ile 520
ada 2 parsel iken imar isleminden
| olugmustur,

Imar uygulamasi neticesinde olugmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile
2 891 1 T.C. Basgbakanhk Toplu Konut Idaresi
{eski 528) {eski 1) | Baskanhdi adina tescil edilmislir. 16.01.2013
tarih ve 618 yevmiye no ile satis isleminden
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: |
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A.S. adina tescil edilmigtir., Daha sonra
10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye no ile 528
ada 1 parsel iken imar igleminden
olugmugtur.
Imar uygulamasi neticesinde olusmus olup
14.12,2010 tarih ve 12540 yevmiye no ile
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
892 1 Baskanhg! adina tescil edilmistir. 16.01.2013
3 (Eski 528) (eski 3) tarih ve 619 yevmiye no ile satis islemindejw
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. adina tescil edilmistir. Daha sonra
10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye no lle 528
ada 3 parse! iken imar isleminden
olusmustur,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlardan 520 ada 2 no'lu parsel ile 528 ada 1 ve 3 no'lu
parseller 02.07.2009 onay tarihli “Kayabasi Toplu Konut Alam Dodu Bolgesi Revizyon
Uygulama Imar Plam” icerisinde “Ticarel Alam” igerisinde kalmakta iken 09.05.2013 onay
tarihli yeni uygulama imar plani kapsamina alnmis olup lejanti “T1 Alan (Ticaret + Konut
Alam)” olarak degismistir.

Parsellerin timiiniin yaplasma haklar aynt kalmrstir. (Emsal; 2,00)

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Degerleme konusu taginmazlarin son (¢ yil icerisinde kadastral dedisiklikleri
asadidaki gibidir.
520 ada 2 parset 884 ada 1 parsei olarak, 528 ada 1 parsel ise 891 ada 1 parsel

olarak, 528 ada 3 parsel ise 892 ada 1 parsel olarak tescil edilmislerdir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FIZIKI
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul {li, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi,
Kayabasi Toplu Konut Alani icerisindeki 884 ada 1 no’lu parsel, 891 ada 1 parse!l ile 892
ada 1 no'lu parseller izerinde gergeklestirilen Evvel istanbul Projesi‘dir.

Halihazirda proje insaatina henlz baslanilmamistir. 884 ada 1 parsel i¢in yam
ruhsatiart alinmis olup hentiz 891 ada 1 parsel ve 892 ada 1 parsel igin yapi ruhsatlar
alinmamigtir,

Rapor konusu projeye ulasim; Onurkent - Glimpiyat Stad) istikametinde devam
eden Olimpiyat Stadi Yolu uGzerindeki Kayasehir giris kapisindan girildikten sonra
Kavasehir 17. Bolge istikametinde vyaklasik 2,50 km devam edilmek suretiyle
sadlanmaktadir. Taginmazlar istikamel yonine gore sag tarafta konumlu olup birbirierine
yvakin konumdadiriar.

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

Konumu, ulasim rahalhg ve bdlgenin gelisme potlansiyeli taginmazlann dederini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge Basaksehir Beladivesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamianmig
altyapiya sahiptir.

Olimpiyat Stadi.....c.cecirne e, i 5km
TEM OEoYOIU....ccoviciiiiiei e e a : 10km
D100 (E-5) Karayolu.......coiivvievieiniieiennnnn : 18 km

NOVA TD RAPOR NO: 2014&144

www.novatd com




NIY\/ A

5.2 KAYABASI 3. ETAP (EVVEL ISTABUL) PROJESI HAKKINDA GENEL
BILGILER

o 884 ada 1 no'lu parsel, 891 ada 1 no'lu parsel, 892 ada 1 parsel ve 893 ada 1 no'lu
parsel i¢in Emlak Konut GYOQ A.S. tarafindan agilan "Istanbul Basaksehir Kayabag: 3.
Etap Arsa Satisi Karsihd: Gelir Paylasimi Isi" ihalesini Inles Ingaat San ve Tic. A.S.-
Intaya Ins. Taah. Yatinm A.S. Ortak Girisimi Arsa Satisi Karsihg Satis Toplam Geliri
(ASKSTG) 726.000.000 TL+KDV, Arsa Satigi Karsihdr Sirket Payr Toplam Geliri
{ASKSPTG) 188.760.000 TL+KDV ve % 26 Arsa Satisi Karsihdh Sirket Pay) Gelir Orani
(ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir, (Dederlemede sadece 884 ada 1 parsel, 891 ada
1 parsel ve 892 ada 1 parsel dikate alinmistir. 893 ada 1 parsel lzerinde orta égretim
tesis insa edilecektir. Bu yapl KIK'li parsel (izerinde insa edilecedinden ticarl bir deger
ifade etmemektedir. Bu nedenle deferlemede dikkate alinmamistir,}

» Proje blinyesindeki 884 ada 1 parsel (zerinde toplam 16 blokta 688 adet bagimsiz
bolim yer almaktadir, 688 adet badimsiz bglumin 678 adedi konut niteliginde, geri
kalan 10 aded) ise isyeri niteligindedir. Misterinin de istegi dodrultusunda proje
biinyesindeki 678 adet bagdimsiz holim igin anahlar teslim sartlarimin yerine getirilmesi
durumundaki pzar dederleri takdir edilmis ve rapor ekinde sunulmustur.

» 891 ada 1 parsel ve 892 ada 1 parsei lzerinde yaplmasi planlanan proje igin heniz
yvapt ruhsatlan alinmamistr.

o Halihazirda proje insaatina heniiz baslanmamistir. Ancak parsel Uzerindekl proje igin
yasal izinlerin {mimari proje, ruhsat vs.} alinmis clmast nedeniyle genel insaat seviyesi
ise % 1 mertebesinde olarak alinmistir.

- 884 ada 1 parsel lzerindeki projeye ail yapr ruhsatlarina gére bloklann genel
ozellikleri asagidaki tabloda sunulmustur,

YAPY RUHSAT ORDAKIL
st | owokwo | TARMMRUNSAT | S8 | siowamn | et
KULLANIM
) ALANI (m?2)
Al 04.11.2014 / 376 50 11.644,20 | IV-A
A2 04,11.2014 / 377 58 | 12.622,28 | IV-A
A3 04,11.2014 / 378 50 11.727,74 | IV-A
Bl 04.11.2014/379 | 50 11.889,37 | IV-A
Y 04.11.2014 / 380 7 4.154,73 v-A
B3 04,11.2014 / 381 44 10.147,68 | IV-A
884/1 | B4 04.11.2014 / 382 44 11.210,14 IV-A
B5 04,11,2014 / 383 8 | 3.678,72 IV-A
B6 04.11.2014 /384 | 44 | 9.614,07 IV-A
- B7 04.11.2014 / 385 43 11.941,67 | Iv-A
B8 04.11,2014/386 | 7 3.801,44 IV-A
BO 04.11.2014 /387 | 43 10.007,15 | IV-A |
C1 04.11.2014 / 388 44 9.614,49 | IV-A
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c2 04.11.2014 / 389 8 | 3.694,91 IV-A

3 04.11.2014 / 390 33 6.730,70 | IV-A

D 04.11.2014 / 391 155 35.296,80 V-A
TOPLAM 688 167.776,1 N

- 884 ada 1 parsel Uzerinde yer alan bloklar bunyesindeki konut niteligindeki
bagimsiz bélumlerin tipleri ve kullamim alanlar) asagidaki tabloda sunulmustur.,

ADA/ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BROT ADEDI
NO (m?)
2+1 82,82 - 119,05 14 T
Al 341 119,80 - 143,27 18 50
4+1 157,64 - 184,40 18
141 68,49 - 73,31 2
s 2+1 82,77 - 118,96 17 58
3+1 119,45 - 142,85 20
| 4+1 159,84 - 184,27 19
2+1 82,82 - 119,05 14
A3 341 119,80 - 143,27 18 50
4+1 157,64 — 184,40 18
241 99,44 - 107,96 10
B1 3+1 119,98 - 171,54- 20 50
4+1 167,70 - 187,06 16
Isyeri - 9 |
24 120,22 1
53 341 184,21 - 194,06 2 7
4+1 216,10 - 225,95 2
Isyeri - 2
1+1 75,61 - 88,73 2
2+1 103,39 - 116,58 13
B3 341 147,79 - 177,63 23 44
411 174,37 - 191,29 2
884/ 1 Isyeri - 4
1+1 76,89 =
2+1 84,29 - 148,53 7
B4 3+1 121,88 - 161,42 14 44
4+1 179,11 - 187,67 10
. 5+1 208,51 - 225,56 12
1+1 79,17 - 87,25 2
BS 2+1 98,48 - 168,78 4 8
341 221,55 - 231,16 2
1+1 63,78 - 71,19 3
- 2+1 102,98 - 127,72 17 44
3+1 158,68 - 179,66 22
4+1 184,88 - 190,52 2
1+1 70,05 1
2+1 84,64 - 108,76 5
B7 3+1 122,33 - 176,23 15 43
4+1 168,95 - 188,30 10
5+1 209,38 - 226,50 12
1+1 81,05 1
58 2+1 100,82 - 119,33 3 7
3+1 206,21 1
4+1 226,33 - 236,65 p) |
B9 1+1 64,29 - 71,76 3 43 |
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241 103,79 - 128,73 15
3+l | 144,96 - 181,11 23
4+l 175,05 - 192,04 2
1+1 | 63,77 -71,18 3
ci 2+1 102,95 - 127,69 17 A4
| 3+1 158,64 - 179,61 22
4+1 184,54 - 190,48 2 _
1+1 79,32 - 87,41 2
c2 2+1 98,66 - 169,09 4 8
4+1 221,96 - 231,59 2
1+1 72,38 - 80,92 4
C3 2+1 90,10 - 115,77 12 33
341 166,42 - 188,42 17
D 241 *71 14,48 - 136,43 53 155
2 3+1 151,48 - 163,90 102 -
TOPLAM 688

Badimstz bolikmlerin teknik ozcliikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde
sunulmustur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Sermaye Pivasasinda Uluslararas) Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve cn iyl kuliammin tamm; “bir
mulkin fizikl olarak uygun olan, vasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yaptlan miulkiin en yuksek dederi getirecek en olast kullanimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle taginmarzlann, konumlarn, biyuklikleri, fiziksel dzellikleri,
mevcul imar durumlar ve vyasal izinleri dikkale alindiginda en wverimli kullanmm
secenedinin "biinyesinde ticari iiniteleri barindiran orta ve orta - iist gelir
grubuna hitap eden Kkisilere vyénelik bir konut sitesi" olacagr goriis ve

kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizI

Tiirkiye ekonomisi, 1990'h willarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisivle gok yliksek faiz oranlan ile kargi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyitk depremin de etkisiyle Tirkiye ckonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek (lkemizde tek partili hiklimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon vc faiz oranlarinda ciddi
dasisler meydana gelmistir, Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesime ve istikrar ile AB
tam lyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallagsmayt gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc) sermaye
yatinmalarimin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarim yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yi basindan itibaren hizli bir geligme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarint da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere bliylik sehirlerden basglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yilar) arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
oranmi enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenku| sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorierin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yihnin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep ydninde azalma olusmuslur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degderierindeki artis yavaglamis ve hatta baz) bdlgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artiglan gézikse de genel gérinim fiyatlarnn sabit
kaldigidir,

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradanhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillan da 2011
gibi duradan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yili igin
ise Ongodritmiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

dénusumin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazlh artislar olabilecedi seklindedir,
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul 1li

istanbul ili, kuzeyde Karadenig,
doduda Kocaeli Siradadlan’nin yiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su aynimi
Gizgisi lle simirlanmaktadir. Istanbul
Bodazt, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitas) ile Avrupa
Kitas’'mi  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentint de ikiye bélmektedir. i
alan), idari bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli‘'nin Karamuirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
glineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi  ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Gerkezkéy ve Saray ilgelerinin  yarni
sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi
toprakian ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tlrkiye nufusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e vlagmistir. 1990-2000 ddneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem acikga gérUlmektedir. Tlrkiye
topraklaninin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i agisindan da tilkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yilhk biylime
orani %2.83'tiir, Daha ©énceki dénemde Istanbulun yillik ortalama nifus artis hizimn
%23.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina kargmn
nifus artis oraninin distagu gézlenmektedir, Bunun sebepleri Tdrkiye genelindeki niifus
artis hiztnin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nilfusu igindeki pay ise %15,8’dir. NiUfus artis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama 9%2,75, 2005 yilinda ise %:2,5
olmustur. istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gb¢ orant da yavaslamis 2000-
2005 doéneminde toplam 252.000 olmustur, 2005 yilnda %2,5 olan niifus artig hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad) ve nlfusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadl dngoriilmektedir. Tarkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihinda Istanbul niifusunun payr %17,8'e cikacaktir. Istanbul’da niifus artis1 % 80 kent
kaynakh, %20 ise goc¢ kaynakh olacaktir. Niifus artis éngérilerine bagl olarak istanbul’da

23
NOVA TD RAPOR NO: 201%144

W, I'IE!VEI!d-.CDI'I'I




SANIOYV A

kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir. 2013 yil
itibariyle niifusu 14,160.467 kigidir,

Istanbul ili stnrlar Icerisinde 39 ilce bulunmaktadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Availar, Bagalar, Bahcelievler, Bakirkéy, Bagakgehir, Bayrampasa, Besiktag,
Beykoz, Beylikdlzii, Beyodlu, Bluylukgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiicikcekmece,
Maitepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla,
Umraniye, Usklidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Blyliksehir Belediyesi
Sinirtan Igerisinde Ilge Kurulmas) ve Bazi
Kanunlarda Dedigiklik Yapilimas)
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kuglikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badgli 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir Ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir
licesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiigiikgekmece Ilgesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayall Nifus Kayit
Sisternl’'ne gore 2011 yih nifusu 333.047
kigidir.

Ilgenin kuzeyinde ve Kkuzeybatisinda Arnavutkoy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avalar Belediyesi, Kliglikcekmece Belediyesi ve Bagailar
Beledivesi; dodusunda Esenler Belcdiyesi; batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

lige lic ana bélgeden olusmaktadir;

1. Basak Konutlan - Ikitelli,

2. Alungehir - Kayabas!

3. Bahcgesehir

Iigenin  kuruldugu bdlgenin tarihi olduk¢ca eskidir. Bu bolgenin  Osmanli

donemindeki ismi Azatlik'Ur, Bu donemde, Osmanl Devleli'nin barut ihtivac buradan
kargilanmistir. Daha sonra, Altingehir - Kayabast hatt bagta olmak (zere bélgeye Resnell
Giftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acimasiyla llgenin
buglinkii mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz

Magarasi ilcenin Altingehir semtinde Kayabast yolu lizerinde bulunmaktadir. Magarada alt
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paleotik cag ait kalintilar ve Bizans donemine ait bir kilise kalinbisi bulunmaktadir. Fakat
adir tahribata ugramistir. Madaranin glineyindeki tas ocaklari yandi bircok yerli sinema
filmine mekan olmugtur. $Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapiimis ve
gliinimuze gelmeyi basarmistir.

Ilgedeki en sadlikli bigimde giniumiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Megrutiyet'in
ildninda énemli rolii olan bu Arnavut kokenli Osmanh devlel adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gortlebilir, Ayrica, ciftlik bélgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi ¢ok fazladr.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoleji parkina déntgtiriimesi disinlimiistiir, Sahintepe
yolunda Sazhdere Ulzerinde bir de tarihi kdprii bulunmaktadir, Ancak hala kullanmilan
kopriide de agtr tahribat s67 konusudur.

lice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lises! ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica {niversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiitelerinden birinin bélgede yerleske
agmasi dusinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yelerli sayida devlet ve dzele
okula sahiptir, Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir. lIlgenin en biyik
mahallelerinden Sahinlepe'de sadece tek bir itkddretim okulu vardir, Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir, Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida sadhk
kurufugu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadihm sdz konusudur. Bahgesehir
ve Basak Konutlar, hem deviet hem de &zel kuruluslar agisindan daha donammliyken
Altinsehir bdlgesinde edilim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklan dahil tim sadhk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yapihmistr,

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Bagaksehir licesi'nin giineyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz kodprisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi simirh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dodru Ikitell'ye kol vermcktedir. TEM'in yan yollan Ise
yo! hiyerarsisinde ikinci derecede &neme sahiptir. Bunlarin diginda, iicede 6énemli ana
arterler  bulunmakla  birlikte, dtzenli bir yol hiyerarsist bulunmamaktadtr.
Kiigiikcekmece Ilcesi'nde toplu tagima olarak otobils ve minibis hatlar bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, ilge simirlar igerisinde kuzey-gliney yoéniindc devam eden
demiryolu, Halkal''dan sonra gehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamianmis olan melro hatt ve uygulamas! devam
eden metro hatu bulunmaktadir. Devam eden metro galigmasinmn tamamianmastyla
birlikte Bagsak Konutlari ve sanayi merkezi olan Ikitelii'den gecerek rayht sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir, Boylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk

QOlimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir,
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Ilerleyen zamanlarda llgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine bagjlayacak bir kuzey
volu yapimi diglnilmektedir,

llgenin kuzeyi ormantaria kaphdir. Bunun disinda, bitki ortisi bozkir ve
cahliklardan olugmaktadir, Sazhdere vadisi oldukga zengin bitki ortiisiine sahiptir,
Sazhidere Baraj Golu ilge sinirfan iginde yer almaktadir, Sazlidere Akarsuyu buradan
dodup Kiglikcekmece Golti'ne akmaktadir, Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmiglir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan iginde dogmaktadir, Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektedir. Ilcede heniiz herhangi bir adaclandirma alam yoktur.
Ama son yidlarda agaglandirma galismalar yapilmistir.

Iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konullan Sufar Vadisi ve Tiirkiye'nin en blylik
yapay gdleti olan Bahgehir'deki gdlel ve gevresindedir. Bahgesehir ve Bagsak Konutlan'nda
sosyal ve kiltirel yapllar mevcuttur. Ancak en soruntu bdlge olan Altinsehir bdlgesinde
henliz allyapi galismalan bile yapilmamistir. TUrkiyve'nin en biiyik stadyumu olan Alatlrk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cgevre sartlarinin yetersiziigi
nedeniyle stad tam kapasilc olarak kullamlamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tlrkiye’nin en biylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandi§ Kayasehir projesi

de bu ilge siniriar Igindedir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolaylid,
~ Parsellerin mevcut imar durumlar,
- 884 ada 1 parsel igin yap! ruhsatiarinin mevecut olmasi,
o Proje igin tim yasal izinlerin alinmig olmast,
o Proje blinyesinde bulunan sosyal donatilar,

o Geligmekte olan bir bdlgede yer almasi.

Olumsuz etken:

o Olumsuz bir etken bulunmamaktadir.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bdélgede satigi gergeklegmis veya satigta olan arsalar

1. Taginmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 19,971,40 m*
ylzélgimlli, “"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,35" yapilasma hakkina sahip
443 ada 53 no'lu parsel Emlak Konul GYO A.$. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.350,-TL/m? birim dederi Gzerinden satin alinmistir,

2.  Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m?’
yluzolgimld, “"Konut Alan” lejantina ve YEmsal (E): 1,75 yapilasma hakkina sahip
882 ada 1 no'lu parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tlarihinde
1.625,-TL/m” birim dedjeri Gizerinden satin ahnmistir,

3. Ziyagokalp Mabhallesi‘'nde yer alan 5.600 m’ yizélgimli, "Konut Alam” lejantina ve
“Emsatl (E): 1,50 yapilagma hakkina sahip parselin satis dederi 8.400.000,-TL'dir.
(m? satig degert 1.500,-TL)

Hgilisi / Tuna Emlak: 0212 551 21 21

4, Taginmazlara yakin konumda Olimpiyat Stadi yakininda yer alan 31.838 m?
ylzélgimll, “Konut Alan” lejantina ve “"Emsal (E): 1,50 yapillasma hakkina sahip
parselin satis dedleri 32.000.000,-TL'dir. Parselin terklerden sonra kalan alan
yaklagi 17.000 m*dir. (m2 satis dederi 1.885,-TL)

5. Taginmazlarin bat bélgesinde konumlu olup Rezcrv Yap) Alan sinirlan igertsinde yer
alan parsellerin m* birim satis degerleri 600 - 1.000,-TL arasinda degismektedir,
Ancak bu parsellerin oldugu bélgede uygulama planlari iptal edilmis ve rezerv yapi
alam igerisinde kaldiklarindan Bakanhk'tan ve TOKI'den gériis alinmadan herhangi
bir islem yapilamamaktadir.

6. Tasinmazlarla ayni bdlgedeki 23.170,60 m? yuzolgimll “Ticaret Alant” lejantina ve
“Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip 536 ada 3 parsel icin Makro Insaat Tic,
A.S. — Akyapi Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. orlakli@ 2014 yilinda 184.000.000,-TL
sabis gelirt elde edecedini ve toplam satis geliri dzerinde Emlak Konut GYO A.S.ne
% 28 oram karsiigi 51.520.000,-TL bedel ddeyecedini taahhil etmistir. (parselin
geligtirilmis arsa birim dederi yaklasik 2.225,-TL mertebelerindedir.) Bu proje arsasi
degerleme konusu parsellerden lokasyon bakiminda daha vyiiksek sgerefiyeye
sahiptir,

7. Tasinmazlarla ayni boélgedeki toplam 88.064,96 m?* yilzoicimll “Konut Alan”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00 - 2,40" yapilasma hakkina sahip 1359 ada 1 parsel ile
1358 ada 1 parsel igin Bulvar Istanbul Is Ortakhd 2013 yih sonunda 723.000.000,-
TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri Gzerinde Emlak Konut GYO
A.S.'ne % 28 orani kargiigr 202.440.000,-TL bedel ddeyecegdini taahhit etmisgtir,
(parsellerin  ortalama geligtirilmis arsa birim dederi yaklagik 2.065,-TL
mertebelerindedir.)
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Bolgede satis| gergeklesmis veya satigta olan olan konutlar ve ticari iiniteler

1, Bahc¢etepe projesi biinyesindeki taginmazlann satis dederleri;

DAIRE KU;'I'_‘::II“ SATIS FiYAT BiRiM
Tipi (mY) (TL) DEGER (TL)
MEDIKULE 1+1 77 196.500 2.550
RESIDENCE Sy 98 275,000 2.805
_ 241 98 265.000 2.705
AILE 3+1 140 575,000 4.105
BAGLARI | —=

ETABI 441 180 533,000 2.960

5+1 247 | 925.500 3.745

2. Bahgelepe projesi blnyesindeki 19 adet dairenin son 3 ay igerisindeki ortalama KDV
hari¢ salis fiyats 3.355,-TL/m’'dir. (Dairelerin kullanim alanlan 54,64 - 231,20 m?
arahidinda degismektedir)
ligilist: Emiak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

3. Seyrangehir projesi biinyesindeki dairelerin ortalama KDV hari¢ satis dedgerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

patRe | Oy | Fivay | BIRIM
Tipi (m?) 11) DEGER (TL)
2+1 157 435,000 2.770
3+1 165 589.000 3,570
4+1 172 | 675.000 3.925

| 5+1 326 1.089.000 3.340

4, Seyrasehir projesi biinyesindeki 18 adet dairenin son 3 ay igerisindeki ortalama KDV
hari¢ satis fiyatr 3,060,-TL/m’'dir. (Daireterin kullanim alaplan 142,07 - 186,40 m*®
aralifinda degismektedir)

Iigilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg) A.S.

5. Bulvar Istanbul projesi biinyesindeki 179 adet dairenin son 3 ay icerisindeki ortalama
KDV haric satis fiyati 2.850,-TIL./m”‘dir. (Dairelerin kullamim alanlari 82,24 - 247,08
m? araliinda degdismektedir)

[Igilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

6. Bulvar Istanbul projesi biinyesindeki konutlarin satis flyatlan asadidaki tabloda

sunulmustur.

paiRg | KULLANIM | BiRiM DEGER
it ALANI FIYAT (TL)
. . (m?) ]
241 132 472.500 3.580
3+1 172 | 555.000 3.225
441 158 822.500 4.155
5+1 258 915.000 3.545
28
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7. Emlak Konut Basaksehir Evleri binyesindeki 5 adet dairenin son 3 ay igerisindeki
ortalama KDV harig satis fivatt 2.510,-TL/m™'dir,

Ticari Uniteler

1. Kayabag 8. bélgede konumlu, 3 hélimden otusan, 215 m” kullanim alanina sahip
oldugu beyan editen dikkan 1.000.000,-TL bedelle satihkttr.
(m” birim satis dederi ~ 4.650,-TL)
flgilist / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

2. Kayabasi 16. bdlgede konumlu, 2 bélimden olusan, 236 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen dikkan 885.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis dederi 3.750,-TL)
Tigilisi / Altin Emlak: 0 (532) 262 30 44

3. Kayabagi 3. bdlgede konumlu, 2 bs&limden olusan, 50 m” kullamm alamina sahip
oldugu beyan edilen diikkdn 675,000,-1L bedelle satiliktir.
(m* birim satis degeri ~ 13,500,-TL.)
Tigitisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

4. Kayabasl 3. bolgede konumlu, 2 béliimden olusan, 45 m?* kullamim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 425.000,-TL bedelle satihiktir.
(m? birim satis dederi ~ 9.445,-TL)
IIgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

5. Merkez Kayasehir AVM'de tek bélimden olugan 320 m’ olarak pazarlanan cadde
cepheli magaza 1.850.000 TL bedelle satihktur,
(m* birim satis dederi ~ 5.780,-TL)
ligilisi / Ergiin Emlak: 0 {212) 777 30 20

6. Merkez Kayagehir AvM’de tek bolimden olusan 175 m? olarak pazarlanan cadde
cephell magaza 1.800.000 TL bedelle satiliktir.
(m’ birim sabiy dederi ~ 10.285,-TL)
ligilisi / Ergiin Emlak: 0 (212) 777 30 20

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

8. Bahcetepe Projesi biinyesinde A3 blokta yer alan 116,08 m? kullanim alanina sahip
diikkan 10.09.2014 tarihinde KDV harig 735.720,34 TL bedelle satilmistir.
(m’ birim satis degeri ~ 6.340,-TL)
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullanihr. Bu  yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin segilen her Lir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir galisrna gergeklestirilerck hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi‘'nda pazar degeri uygutamalari igin Hgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gerekltdir. Bu yontemde miulkin gelecekle olusacak kazang
beklentilerinin yarattidr dederin (gelir akistan) buglinkii degderlerinin toplamina esit
olacagint 6ngorlr, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
énltnde bulunduran islemleri icerir.

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

¢gkanimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu calismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla parzar dederinin tespltinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,

b. Projenin tamamlanmas) durdumundaki pazar dederinin tespitinde isc gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmas) durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimt
yontemi kutlanilmamislir, Zira; Ulkemizde bagimsiz bélitme ait arsa payt hesabinda farklt
hesaplarin kullamimasi (arsa pay! belirffenirken tasinmazlarin sercfiyelerinin dikkate
altnmamasi) sebehiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman gok saghkh sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar degerinin tespitinde kullantmistir,

Ayrica rapor ekinde proje blnyesinde yer alan 678 adet bagimsiz bolitmiin anahtar
teslim garUarnnin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin giniimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl: fiziksel olgudan meydana
geldigi ve dnemli bir kalan ckonomik omur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenie gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmastndan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nane ahnir. Bir baska deyigle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacad) kabui edilir,

Dederleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugiinkl yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahlp oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullamim dederi ise, “hicbir sahis ona karss istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir® seklinde tanimlanmaktadtr.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa deferine
eklenmesi sureti ilte gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet vyaklasim: yoéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asgadidaki
bilesenler dikkate alinmigtir:

I. Arsalarin degeri

I1. Arsalar iizerindeki ingai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri
Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingai yatinmlarin ayr ayrn satisina esas alinabilecek

dederler anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 151k tutmak
dzere verilmis fiklif bdyOkluklerdir.

8.1.1. Arsalarin dederi:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsitastirma ve gelir indirgeme yoéntemleri
kutlaniimistir.
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8.1.1.1 Emsal kargilagtirma yontemi ve ulagilan sonug

Bu yoéntemde arsa bedelinin tespiti icin taginmazin bulundugu boélge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikanimis / satitnis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyehilecek faktorier cergevesinde fiyat ayarlamast yapilmis ve konu proje
arsalari igin m2 birim degeri belirtenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil

edebllecek tiim satihk arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIizZi

Piyasa bilgileri béliminde yer alan 7 ve B no’'lu emsaller hasilal paylasimi
sozlesmeleri yapilmis ve ingaallan devam eden projelerdir. Bu emsaller bilgi amagh

olarak sunulmustur. Emsal analizinde ilk dort emsal kullamlmuistir,

Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
parseller _
Yiizélcimi (ml) 40.121,18 19.971,4 44.036 5.600 31.838
m?Birim Satis 1.350 1.625 1.500 1.885
Degeri (TL)
imar durumu Ticaret Konut Konut Konut Konut
{gr'.’";:f;“a Lol 2,00 1,35 1,75 1,50 1,50
Lokasyon igin m Ayni Aynt Daha yiksek | Daha yiksek
_ayarlama
Blydklik icin o Ayni Avni Daha yliksek Ayni
ayarlama .
Imar durumu - s ) o L
iin ayarlama Daha disglik Daha diisiik Daha disiik Daha dusiik
Yapilagma sarti Daha diigiik Daha diisiik Daha diisiik Daha diisiik
icin ayarlama |
Proje izni Var Daha digiik Daha dtisiik Daha dusik Daha diigiik
Ayarlannus 2,310 2.145 1.780 2.210
| deger (TL) | =
Ortalama Emsal ~ 2,110
_Degeri (TL) S =

Not: Emsal tastnmazlarin rapor Konusu parsellere gore serefiyesi dederlendirilmistir,
Aynca 3 ve 4 no'lu emsaller Uzerinden bir pazarltk pay) olacak sekilde ayartanmis
degerler hesaplanmistir, 891 ada 1 parsel ve 892 ada 1 parselin 884 ada 1 parsele gére
blylikidk screfiyesi biraz daha yuksektir. Asagidaki tabloda ilgili hesaplama gésterilmigtir.
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Piyasa bilgileri, degerleme silrect ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje parsellerinin konumu, b{yukliga, fiziksel ozellikleri, mevcut imar durumu ve
Uzerindeki proje ingasi igin yasal izinlerin alinmis elmast dikkate alinarak m? birim degeri

ve toplam pazar dederi asagidaki tahloda sunulmustur.

ADA |PARSEL | YUZOLCUMU BiRiM DEGERL | YUVARLATILMIS
o 2 o' s PAZAI;T[:)EGERI
884 1 40.121,18 2.110 84.655.000
891 1 16.423,50 2.165 35.555.000
892 1 18.653,20 2.165 40,385,000
TOPLAM 160.595.000

8.1.1.2 Gelir Indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Bu bolimde 6ncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 26 hastlat payinin dederi hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.$.'ne ait olan % 26 hasilal paymin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Ancak sadece 884 ada 1 no’lu parsel igin
mimari projeler ve yapi ruhsatlar mevcut olup henldz 891 ada 1 no’lu parsel ve 892 ada 1
no'lu parsel igin mimari proje ve vyapi ruhsatlart mevcut dedildir. Bu nedenle gelir
indirgeme y®nteminin uygulanmasinda 884 ada 1 no’lu parsel igin mevcut yasal izinler
dikkate alinmis olup diger parsel igin ise mevcut imar plarmna istinaden gelistirilebilecek
proje varsayimlan dikkate alinmistir,

Projenin toplam pazar degeri

- Satilabilir konut ve ticari alanlannin daghimi onayl bagimsiz bélim listelerine ve
yapi ruhsatlarina gére asadidaki tabloda sunulmustur,

| satilabilir alan (m?)
Konut 97.685,77
Dikkan 1.386,75

Proje bilnyesinde aynca hentz rubhsati ahnmamis 891 ada 1 parsel ve 892 ada 1
parsel lUzerinde de 884 ada 1 parsel gibi konut ve ticaret Unitelerini bunyesinde
harindiran karma bir proje yaplmasi mimkindldr, Bunlarn satidabilir ve ingaat
alanlan hesabt asagidaki tabloda sunulmustur.
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Parselin mevcut emsalden gelen insaal alani ve emsal aktarimindan gelen alanlarin
dagihmi asagidaki tabloda sunulmugtur.

ADA / CARSA Lt "é‘:‘dvscpt’LT EMSAL TOPLAM
PARSEL YUZOLCUMU EMSAL (E) iNSAAT ARTIRIMINDAN EMSAL
2
~ No (m?) ] ACANE GELEN ALAN
891/ 1 16.423,50 2,00 32.847,00 5.000,00 37.847,00
892/ 1 ~18.653,20 2,00 37.306,40 5.000,00 42.306,40
GENEL TOPLAM ' 80.153,4 |

- Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelere bakildiginda emsal insaat
alaninin yaklasik % 50’si kadar olacagl kabul edilmis ve ortak alanlar yaklagik
40.075 m? olarak hesaplanmistir.

- Bu durumda projenin toplam insaat alani; 80,153,40 m2 + 40,075 m? = 120.230
m? olacaktir. Projenin satitabilir alanin ise emsal alanin % 20 fazlasi olacag kabul
edlimistir. Bu durumda satilabilir alan 80.153,40 m2 x 1,20 = 96.185 m?2 olarak
hesaplanir.

- bBolgedeki yapllasma kosgullan, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate
ahnarak yatinmin bir ticaret ve konut projesi olacadi kabul edilmiglir.

- Plan notlarina goére parseller Gzerinde gelistirilebilecek proje bunyesinde % 50
konut alani, katan % 50'si de ticaret alan olarak aynilmistir. Ayrilan % 50'lik ticaret
alaninin da yans! rezidans, yans dikkan nitefiginde olacagi kabull yapiimistir.

- 891 ada 1 parsel ve B892 ada 1 parsel Uzerinde geligtirilebilcek proje kabullerinin

genel hatlar agagidaki tabloda ézetlenmistir.,

Satilabilir konut alani 48,093 m?
Satilabilir rezidans alan 24.046 m?
Satilabilir diikkan alan 24.046 m’
_Toplam ~.96.185 m?

- Bu durumda toplam satijabilir alanlar asadidaki tabloda sunulmustur.

883 /1 891 /1ve892/1| TOPLAM
Konut Alani 97.685,77 48.093,00 145.778,77
Rezidans Alam o 24.046,00 24.046,00
' Diikkan Alani 1.386,75 24.046,00 25.432,75
TOPLAM 99.072,52 96.185,00 195.257,52

- Degerlemede emsal olarak bolgedeki nitelikli konut projeleri ve ticari Uniteler
dikkate alinmstir.

- Yakin bolgedeki benzer nitelikteki konutlarin satis dederleri 2.500 - 4,000,-TL
araliginda, ticari Unitelerin (dikkanlarin) ise 5,000 - 10.000,-TL gibi genig bir
arahkta oldugu gorilmistar,

Bu bilgilerin 1s1Ginda, glvenli tarafta da kalinarak proje binyesindeki konutlarin
ortalamma m2 birim degeri; 3.000,-TL, rezidanslann ortalama m? birim degeri;
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3.750,-TL, dikkanlann ortalama m?2 birim dederi olarak 7.000,-TL olarak
belirlenmistir,

- m2 bagina satig dederinin 2015 ve 2016 yillan igin % 7 kadar artacad ongariimustir,

« Satiglarin Gerceklegsme Orani :

2014 2015 2016
LSEIUS gergeklesme orani s % 5 % 65 % 30

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz olduqu igtn tahmini nakit akimiar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varhklann risklerine bagh olarak
% 10 11 arahdinda nominal iskonto oranlarnnin kullaniimasi makul gériinmektedir.
Bu taginmaziar igin iskonto oram 10,50 olarak kabul edilmistir,

« Hasilat Paylasimi :

Bu proje igin hasilat paylasimi oram % 30'dur.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan degder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dedgeri
700.544.191,-TL (~ 700.545.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle geligtirilmig arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 26 hasilat payinin dederi ayn zamanda
gelistiriimis arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

700,545.000,-TL x % 26 = (182.141.700,-TL) 182.140.000,-TL olarak
hesaplanmigtir,
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI iLE iLGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan degerier asagida tablo halinde lislelenmistir.

DEGERLEME
___ _YONTEMI
Emsal Kargilastirma

ULASILAN DEGER

160,595.000,-TL
182.140.000,-T.. |

Gelir Indirgeme

Gorulecedi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuizdeki

dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glince! piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli istikrarls bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktoriere
bagh olarak dedigkenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tularls bir denge tastdigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma yoéntemi ile bulupan degerferin alinmast uygun gordlmustir.

Buna gdre rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 160.595.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

8.1.2. Arsa luzerindeki inga yatirimlarinin degeri:

884 ada 1 no’lu parsel lUzerindeki mimari projesi ve yapt ruhsatlari mevcut
bloklarin ve proje ¢evre dizenlemaesi / altyapi maliyetine iliskin hesaplamalar asadidaki
tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN ) ) ]
ADA/ mgﬁﬂfkm YAPI M?Alﬁivb;'r Y'?tl)(il'ﬁs:du
EARIEE || [ELOKHD TOPLAM | SINIFI | DE&ERI MALEYET
KULLANIM (TL) DEGERI (TL)
| ALANI (m2) :
Al 11.644,20 IvV-A 700 8.150.940
A2 12.622,28 IV-A 700 . 8.835.596
A3 11.727,74 IV-A ?Q_U . 8,200.418
B1 11,889,37 IV-A 700 8.322.559
B2 4,154,73 IV-A 700 2.908.311 |
B3 10.147,68 | V-A 700 7,103.376
889/ 1 B4 11.210,14 IV-A 70Q_ 7.84/.098
BS 3.678,72 IV-A 700 2.5/5.104
86 9.614,07 | IV-A 700 6.729.849
B7 11.941,67 IV-A 700 8.359.169
a8 3801,84 | V-A | 700 2.661.008
B9 10.007,15 | IV-A 700 7.005.005_
5 cl 9.614,49 IV-A 700 6.730.143
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2 3.694,91 | IV-A 700 2 586437
3 6.730,70 IV-A 700 4.711.490 |
p | 352980 | V-A 1150 40.591.320
Gevre dlzenlemesi, altyapi vs, 40‘1120}0'18)( 4.012.118
- GENEL TOPLAM 137.338.941 |
) ) ~ 137.340.000

Not: Cevre ve Sehircilik Bakanhgi/'nin birim maliyet tablolarina gére de V-A sinifina giren
yapilarin m* birim maliyet dederi 1.150,-TL., IV-A siifina giren yapilarin m* birim maliyet
dedgeri 700,-TL'dIr. Ancak projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde bu birim
maliyetlerin (zerinde bir ingaal maliyeti olacad) goris ve kanaatindeyiz, Bu nedenle
insaat maliyetinin % 30 daha artaacadl kanaatindeyiz. Bu durumda toplam ingaatl
maliyeli 137.340.000 x 1,30 = 178.542.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Proje ingaatina heniiz baglant!imamis olsa bile proje igin yasal izinlerin alinmis olmas
nedeniyle {mimari projeleri, ruhsat vs) insaat seviyesi yaklastk 9% 1 olarak kabul
edilmislir. Bu bilginin tsidinda projenin mevcut durumdaki toplam ingaat maliyeti % 1 x
178.542.000,-TL = (1.785.420) 1.785.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalarin toplam dederi ...........coovvivvnen e 160.595,000,-TL
Insai yatinmlann deder  .coonenin.ee..t  1.785.000,-T). olmak Gzere
Taginmazin toplam pazar dederi 162.380.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredi Emiak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 26'dir. Emlak Konut
GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsay: hasilal paylagimi karsihidinda ylikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geredi her tarll insaat
maliyetine yuklenici firma kallanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yiklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Cmlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir, Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina disen lkisminin deder takdiri yapilirken guvenli Larafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payr orani kadar olacaf gorus ve
kanaatine vanlmistir. Asa{ida bu goriisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.,

Projenin mevcut durumu degeri = 162.380.000,-TL
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Projenin mevcut durum dedgerinin Emlak Konut GYO A.S. paytna digsen kKisminim

degeri ise = (162.380.000,~1L x 0,26) 42.218.800,-TL olarak hesaplanrmigtir.

Ancak bu deger mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S$.'ne ait olan arsa degerinden dlistk
oldugundan projenin mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S. payina disen
kisminun dederi bos arsa degeri (160.595.000,-TL) olarak kabul edilmiglir.

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

RAPORU
1)
Talep Tarihi 11 Eylil 2012
Ekspertiz Tarihi 11 Eyll 2012 o
Rapor Tarih 12 Eyldl 2012 . =
Rapor No 031 - 2012/1441

Raporu Hazirlayaniar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat MGhendisi
Sorumlu Dedjerleme Uzman / SPK Lisans No: 401123

Mehmel AYIKDIR / {larita Mihendisi
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

ADA NO | PARSEL Y0zO6LCUMU M2 BIRIM TOPLAM DEGER
i NO (m2) DEGERI (TL) (TL)

520 1 45.389,81 1.150 52.200.000
520 ? 40.121,18 1.150 46.140.000

521 10 53.086,96 1.150 61.050.000
528 1 16.423,50 1.150 18.890.000 |

528 3 18.653,20 1,150 21.455.000

i TOPLAM | 199.735.000
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TaTepﬁTarihl

06 Subat 2012

Ekspertiz Tarihi

21 Kasim 2012

_Réaor Tarihi

12 Aralik 2012

Rapor No

031 - 2012/1793

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancist
Sorumlu, Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADANO | PARSEL YUzOLCOMU M2 BIRIM TOPLAM DEGER
_ NO (m?) DEGERI (TL) (TL)
520 1 45.389,81 1.150 52.200.000
520 2 40.121,18 L1 46,140.000
521 10 53.086,96 1.150 61.050.000
528 1 16.423,50 1,150 ' 18.890.000
528 3 18.653,20 | 1.150  21.455.000
TOPLAM | 199.735.000
3) -
Talep Tarihi 02 Ajustos 2013

Eksperliz Tarhi

06 Adustos 2013

Rapor Tarihi

12 AGustos 2013

Rapor No

031 - 2013/3808

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Muhendisi
Sorumlu Dederteme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

ADANO | PARSEL YUzOLcUMD M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO (m?) DEGERI (TL) (TL)
520 1 45.389,81 1.190 54.015.000
520 2 40.121,18 1.190 47.745.000 .
521 10 53.086,96 1,190 63.175.000 ]
528 1 16.423,50 1.190 19 54'5-.—066#_
528 | 3 18.653,20 1190 22.200.000
TOPLAM 206.680.000

Not: Daha o6nceki yillarda takdir edilen dederler bos arsa dederleridir. Ayrica isbu

dedgerieme raporunundaki arsa degerinin artisinda en biyiik etken emsal transferi

nedeniyle emsal ingaal alamnin artis gdstermesidir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde vyapilan incelemesinde
konumuna, blyukligune, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar degderleri
agagidaki tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 162,380,000 71.486,000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diigen kismin pazar degeri 160.595.000 70'700'02_
Projenin tamamianmasi .
durumunda toplam pazar dederi 704:545.000 Rl
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktan 182,140,000 80.185.000
Proje biinyesinde yer alan 678 adet bajimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki bugiinkii toplam 265.048.700 116.684.000
pazar dederi

(*) Rapor larihi itibariyle; 1,-USD = 2,2715,-TL'dir,

678 adet bagimsis bolimiin KDV dahil toplam pazar degeri 268.892.757,-TL'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde ingsaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cgergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portféylinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig) goériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor ¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 12 Kasim 2014
{Ekspertiz tarihi: 06 Kasim 2014)
Saygillarimizla, /
ks
—_ [

o

Tayfyn KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bdlge Plancis Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
« INA tablosu
* Bagimsiz bélimler igin ayn ayn takdir olunan pazar degeri tablosu
o Tapu suretl ve takyidat yazisi
o Imar durumu érnekieri ve plan notlari
e Yapi ruhsatlan
o Onayl bagimstz boéllim listesi ve onayli mahal listesi
e Folograflar ve uydu gdériiniigt
e Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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