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Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Frmlak Konut Gayrimenlkuol Yatirim Ortakhige A5,

Nova Tasinmaz Dedgerleme ve Danmmanlile ALS.
20 Eylil 2013

Fam miulliyel

07 Flim 2013

10 Elim 201 3

031 2013/4395

Ayazma 3. Flap Projoesi,
1358 ada, | parsel ile 13599 ada | parseal,
Basalesehir £ 1STANBUI

stanbul  [h, Basalksehir HNees,  Tkitelli Mahallesi,
L3558 ada, | parsel ile 1359 ada | parael

Emlalk Konut Gayrimenlaul Yatim Ortaledhice A5,

1358 ada | parsal: K2 Konul Alani, Fmsal () 2,00
v e Serbest

1359 ada 1 parsel: K1 Konult Aanal Emsal (5): 2,40
Ve [yt Serbest

Bu rapor, yulkarnda adrest belivtilen projenin mevoat
durumuyla pazai dedgerinm Ve [projenin
Laomamlanmast  durumundald pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmgtic

GAYRIMENKUL IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymina

diigen kismin pazar degeri

135.275.000,-T1

134.275.000,-T

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumundalki Emlak Konut GYO
A.5. payina diisen hasilat miktar

Proje biinyesindeki 1.569 adet bagimsiz boliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam
pazar degeri

/34.070.000,-T1

A05,540.000,-T1

520.730.600,-11

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAIKTAR Semih ARDAHAN
(5P Lisans Belge No: 4011.23) (SPK Lisans Belge No; 4022 28)
B rapor, Sermaye Piyvasast Karulu'non Serl VI, Nod 35 savill "Sermaye Pivasast Mevzual)
Gorgevesinde Degerleme Hizmoti Vorocek Sicketlere ve B Sicketlenn Kuralea Listeye Almmalarina
Higlein Paaslar Haldaneda Teblid” hitkimier ile €uaralin 20,074,200/ tarth v 2277810 sayill kararnda
yer alan "Daderieme Raporlarnmda Bulunmas: Gereleen Asgart Hususlor” cercevesinde hazilannmslir,

| *
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Ayazma 3. Etap Projesi

DEGERLEME KONUSU ISIN isMmi | :

Wy Ty nig
i = L
‘.‘.__".

i

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

KURUM Emlalk Konul GYO A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Damgmanlile
A.S.
RAPOR TARIHI ;| 10 Ekim 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul  1li, Basaksehir llgesi, Ikitelli
TAPU BILGILERI 1 | Mahallesi, 1358 ada, 1 parsel ile 1359 ada
| parsel )
Parsel bos durumda olup, tzerinde konut
MEVCUT KULLANIM o projosi gelistiilmesi igin yapr ruhsatlarn
meveuttur,

1358 ada 1 parsel; K2 Konut Alam, Emsal
(E): 2,00 ve M. Serbest

1359 ada 1 parsel: K1 Konul Aanar Emsal
E): 2,40 ve H,: Serbesl

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Projenin  mevcut durumuyla et
pazar dederi : | 135.275,000;-TL
Projenin  mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payimna | @ | 134.275.000,-TL
diisen kismin pazar dederi

Projenin tamamlanmas .
durumunda toplam pazar degeri | | 734.070.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO
A.5. payina diisen hasilat
miktan

205,540.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SiRKETiN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Damsmanlik A5,

SIRKETIN ADRESI 1 Atattrk Mahallesi, Vedal Glinyol Caddesi, Ztmriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / 1STANBUI

TELEFON NO D190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yardrldkleki mevzual cergevesinde her Larld resmi
ve ozel, gorgele ve el kisi ve kuruluglara ait
gayrimenlaller, gayrimenleul projeler Ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde Lespili ve dedarlemesini yapmale, dederlerini
lespil elmeye  yonelik thm raporlar diizenlemel,
analiz ve fizibilite calhismalarnne sunmalk ve problemli
durtmlarda gortis raporu vermaelktin,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 2 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 2 777424

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

Not-1:  Sirkel, 29 Temimuz 2000 tanhi tibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasast Kurolonan
(SPK) “Gayrimenkul Dededeme Sicketler Listesine alinmghr,

Not-2:  Sirkelte, Bankacihle Dizenleme ve Denctleme Kurula'nun (BDOKY 28.06,2012 tarh ve
AB2 1 na’lo karar e degerleme hizmeti yetkist verilimistir,

2.2 MﬂﬁTERiYi TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI ¢ Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortaldign ALS.

SIRKETIN ADRESI ¢ Atatiirk Mahallesi, Turgul Ozal Bulvar,

Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI 1 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : Y 25

FAALIYET KONUSU ;o Sermaye  Piyasast  Kurala'nun,  gayrimentul  yatirnm

ortakliklarina  ihgkin  dizenlemelennde  yaal amag  ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere  dayal sermaye  piyvasast  araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuallere dayal haldara
yatinm  yapmalk  lzere  ve  kayith  sermayell  olarak
lcurulmug halla acile anonim ortalliletir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER o lurkiye'nin . gegith - bolgelerinde yor alan muhtoelif

[
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

B rapor, muagterinin talebi dzerine adresi belivtilen projenin moeveut dorumuyla ve
tamamlanmasi  durumundaki - buganka  pazar  dederlerinin - tespitine  yonelik  olarak
hazirlanmiglr,

Pazar dederi:

Bir mulkdn, istekli ahcr ve istekli saticr arasida, taraflann herhangi bic iliskiden
elkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu halkkinda
yeterl bilgl sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasimda degerleme tarihinde
gergeklestireceklert alim / satim isleminde el dedistirmesi gereltidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dedgerleme calismasimda asadgidaki hususlarnn gegerlilidi varsayilmaktacir,

Analiz edilen gayrimenkullerin tara ile ilgili olaralk meveult bir pazann varhi
pesinen kabul edilmistir,

Ahcr ve saticr makul ve mantikl harekel etmekledirler.

Taraflar gayrimenkuller ile flgill her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr saglayacalk sekilde harelkel etmelktedirler,

Gayrimenkuallerin satig icin maleul bir sare tanmmstr,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak vapilimalktadir,

Gayrimenkullerin ahm / satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzernden gercellestivilimeltedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenkal Yatirim Ortakhdn A5, nin talebine istinaden,
sirket portfoyinde bulunan gayrimenkuller icin Sermaye Piyasast Kurolu'nun Seri VI,
No: 35 sayih "Sermaye Piyvasast Moevzaall Cergevesinde Dederleme Hizmeli Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarna iliskin Esaslar Haklanda Teblig”
hikiimler) ile Kurul'un 20,07.2007 Larih ve 27/781 sayith kararnnda yer alan "Dederleme
Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” standartlannda hazivlanan gayrimenlkul

dederleme raporudur, Tarafimiza migtert taralindan  getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamalktacir,

"

; _
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agadgidaki hususlan teyit edoriz:
Raporda  sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tam  bilgiler  gergevesinde
dodgrudur,
Raporda  belirtilen  analizler ve sonuglar sadece belirtilen  varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sondglardan olugmalktadir,
Dederleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecedge dantik
highir ilgimiz yoktur, Bu igin dgindeki taraflara kargi herhangi kigisel  bir
cilkarimiz veya on yargimiz bulunmamaltadir,
Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Geret, masterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglanmn gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonralki bir alayimn moeydana gelmesine badgh dedildir,
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestivilmistir,
Raporlama asamasinda gorey alanlar meslelkd egitim sartlanma sahiptir.
B raporun konusu olan mille sahsen incelenmistir. Dederleme cahsmasinda
gorev alanlann degerlemesi yapillan milkan yeri ve Lird konusunda  daha
anceden deneyimi bulunmaltacir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu o raporun hazirlanmasinda

mesleld bir yardimeda bulummarnugtr,
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : lstanbul [stanbul
ILCESI 1 Bagaksehir Basaksehir
MAHALLESI 2 dkitelli - 2 kitelli 2
ADA NO : 1358 1359
PARSEL NO HE | I

ANA G‘t\_Y‘RiMENKUL i Arsa Arsi
NITELIGI

ylUzoLcumu T 39.580,91 m? 58,484,05 m?2
HISSESI to Tamami Tamami
YEVMIYE NO s 13680 13680

CILT NO HIE 157

SAYFA NO 15518 15520

TAPU TARIHI 1 26,11.2012 26.11,2012

Not: Arsa Gzerinde gergeklegtirilen proje igin heniiz kat irtifals karalmamigtir,  Ancak
Ernlak Konul GYO A5, firmasindan proje Gzerinde kal irtifakina esas olan badimsiz
boltim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli
badgimsiz bolum listesi rapor ekinde sunulmusgtur,

4.2 ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1, Bagakgehir Tigesi Tapu Sicil Midirigi'de yapilan incelmelerde rapor
konusu taginmazin dzerinde agadidaki notlann bulundudgu belirlenmistir. Takyidat yazilar

rapor ekinde sunulmusgtur,

1358 ada 1 no’lu parsel:

= TOKI lehine sufa hakki, (12.03.2007 tarih ve 4094 yevimiye no ile)
= Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'min on alim hakk vardir, (14.05.2010 Larih ve 4844
yoevimiye no ile)

1359 ada 1 no’lu parsel:

«  TOKI lehine sufa hakki. (12,03,2007 tarih ve 4094 yevimiye no lle)
= loplu Konul Tdaresi Bagkanhdi'min 6n ahim hakki vardir, (14.05,2010 tarih ve 4844
yeviniye no il

! £ ]
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Mot 1:  SUFA HAKKI: Onalim, oncelikle alim halder, Haklkin iliskin bulundudu tasimaz malhin
satilmas halinde onu diger ahalara gore oncelilkle satin alima haldadn, Kanuni sufa ve
sozlegsmeden  dodan gufa hakla olmale  gzere ik g vardie,  Bir Lasinmazin
hissedarfarmm birbitlerine  large kanuni o sufa haklare vardie,  €anuni sufanim Lapu
kiittigime serhi gerekmemekle birlikte sozlegmeden dogan sufanin tapa kithdgane serhi
zorunludor (M€, /52, 735), Sala haldkr 3.5alislar gin olumsuziuk tegkil etmelktedir,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhdr portfoyilinde
"proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Schircilile MGdaritgimde yapilan incelemelerde rapor
konusu Lagimmazlann 19.06.2012 opay tarihli Kuzey Ayazima Gecekondu Onleme Bélges
Kismi Revizyon Uygulama imar Plam kapsaminda kaldiklan ve asadidalki yapilasma
haklanna sahip olduldar 6grenilmistir.

SIRA ADA PARSEL

NO NO NO LEJANTI YAPILASMA SARTI
1 1359 | K1 Konut Alan Emsal: 2,40 ve H: Serbesl
3 1358 1 K2 Konut Alani Emsal; 2,00 ve H: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin battn katlardalki alanlarn toplamimim parsel alanina oranimdan
elde edilen sayidiv, IKatlar alan; bodrum, asma, gekme ve ¢abl katlar ve kapal
gllemalar dahil lullamlabilen  batin katlarm sikhlklar gikblctan  sonrald  alanlan
toplamichr. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizea lesisalin
geginldig tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olaralk kullanilan béltim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, i yerl, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, cahsmaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (Gzere yapilan béliimler
anlasiir,

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

GENEL HUKUMLER

L. Bu plan kapsaminda
3194 Sayih Imar Kanunu ve ilgili Yonetmeliklerd,
Hagili Otopark Yonelmelidi,
Binalarn Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik,
Sl{jl( ak Yonetmeligi,

b )
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i,

8,

10

11
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Fnorp Kuvvetlh Alkim Tesislert Yonetmelidgi,

1593 Sayil Umumi Hilfzissihha IKanunu,

Binalarda Energi Performans: Yonetmelidi,

Alel Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Halklanda Yonetmelile,

Doeprem Bolgelerinde Yamlacalk Binalar Halklanda Yanetmaelilk

CED (Covresel ELki degerlendirme) Yonetmeligi
hilktmleri ile diger ilgili kanun ve yonetmelik hikimlerine uyalacaklr,
Planlama alaninda Tmar IKanunu'nun 18, Maddesi ve 2981/3290 sayili Kanun'un Fle- |
maddesi sartlarna gére arazi ve arsa dizenlemesi yapilacaklir,
Donate alanlar kamunun eline gegmeaeden uygulama yapilamaz.
fam alanlarda proje ve uygulama agsamasinda ozirliler igin ilgili mevzual uyarnnca
gorelkli dizenlemeler yapilacaldtir,
Planlama alanr iginde ongordlen butdn fonlksiyon alanlarmm olopark ihtiyaor lkendi
fonksiyon alanlarn icerisinde ¢oztumlenccektir.
Plan biitininde tabi zomin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatte gerisinde
kalmalk kaydiyla celane mesalelerine kadar parsel tamanminda otaparlk yapilabilir,
Tam yapr adalarnda yerlegim planlan ve bahge tansimine gore halriyal ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodal arazi yapisinin korunmasi esastir. Yapr cekme mesafeleri
icerisinde zemin Usta otopark yapilabiliv. Planlama alam igerisinde yapr adalarinda
zemin altinda kapal olopark yvapilabilir.
Planlama  alammin tamaminda  egimden  dolayr agiga cilkan bodrom  katlar iskan
edilebilir, Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildic. Birden fazla bodrum kat ;llemasi
halinde bu katlar ortalk alan (spor salonu, sosyal tesis, siginale, su deposu, tesisal
odast, olopark v.b.) olarak kullanilabilir,
Planlama alaninda merkezi 6zellik gasteren, civarinda dzellikle sadghik, itfaiye, iletisim-
haberlesme v.b. tesislerin bulundugu ve ulasin tirlerine yalkin alanlardaki agik alan,
meydan, yegil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarmda, ilgili kuraluglarm aygun
goriiglert alinmak ve "Heliport Yapim ve lgletim Yonetmelidgimme® uymak sarti ile
kamuya ait "Helikopter Inig-Kalkig Pisti® (Heliport Alani ve Yiikseltilmis Heliport Alan)
yer alabilir,
Planlama alanda bitdn yapr adalarinda yapr nizami serbesttie, Yapilanmaya iliskin
thm  detaylar  (qekme  mesafelert,  blok  ebatlan vh,)  mimari  avan  projede
belirlenecektir, Uygulama llge Belediyesinee onaylanacak avan proje dodrultusunda
yaptlacaktir.
Planlama alam igerisinde yapilar tabi zemin kogegenleri ortalamasidan kol alacak
olup subasman kotu 11,5 m'dir,

CPlanda belirlenen emsal hesabina dahil olmalk tizere teras kall, gelkme kal ve cali lat

yapilabilir. Sacak geniglidi min: 0,60 m. ile max: 1,50 m. arasinda dedisebilir,

Cleras katlanndald agile alanlar gsti kapatilmamale kaydi ile cati bahgesi, hobi bahgesi

ve yesil alan vb, olarak kullamlabiliv, Bu alanlar emsal hesabina dahil dedildir.

Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m.yl, cephest bina cephesinin
/300 gegmeyen kuranglezler yapilabilic. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis y.“n:n{l.'nbilir.




15, Bahge sulamasinm Leming amaayla galt suya ve yagmur suyu depolamea sistemi
yapimast zorunludur,

LG, Thm yapr adalarnda yapr yaklagma sinin diginda 25 m® yi gegmeyen emsale dahil
almayan beker ve guvenlile leuliibeler yapilabilir,

L7, Planlama alanmnda her il yapilagma igin ayrtil jeolojik ve jeoteknik elil raporlar
hazirlanmadan uygulama yapilamaz,

18.25.12,2008 tarihinde Baymdirhk ve lskan MOdarGga tarafmdan onaylanan imar
planina esas hazirlanan jeolojik ve jeoteknilk haritalarn ve raporundaki belirtilen
hususlara uyulacaklir,

19. Deprem  Yonetmeligi'ne uyulacaktir.  Inceleme  alamt disi (IAD) olarak  belirtilen
alanlarda jeolojik ve jeoleknik ctit yapilmadan uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER
Konut Alanlarn

20, Planlama alam bitiintnde yapilagma kosullar:

- Yiksek yodgunluklu konut alanlar; K1: E: 2,40 ve K2: F:2.00
Orta yogunlullu konut alanlar; 21,00 ve ;0,75
- Dagtle yodunlulklu konul alantari: F:0.50'cir,

21, Konut alanlarinda, emsal dederinin %2'si, Hmax 5,50 m olmak izere bagimsiz ticarl
birimler yapilabilit, Ticart kullanima iliskin delay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir,

22, K1 ve K2 konul alanlannda emsale esas ingaal alani degerinden kollanilmal Gzere %
S0'si oranmda ticarel yapilabilir.

23, Konul alanlanmda minimum parsel ve ifraz sarti 1.000 m='dir,

Ticaret Alanlan

29.T1 Ticaret 1+ Hizimet Alanlarninda; is merkesi, ofis, biro, ahgveris merkezi, ol katl
madaza, cargl, konaklama tesisleri, olel, motel, rezidans, konul, sinema, tiyatro,
mizse lolkanta, banka, finans kurumlan, kat otoparki, ozel editim ve dzel sadlhilk
tniteler yamlabilir. Bu iglevier bir arada kullandabiliv, Bu alanda ilge belediyesinee
onaylanacale mimart avan projeye gore uygulama yapilacalktir,

25,12 Ticaret Alanlarinda i merkezi, buro, lokanta, banka, finans kurumlarn yer alabilir,
B islovier bir arada lkullanidabilir,

26.T1-12 Ticarel Alanlarmda minimum parsel ve ifraz sarti 1,000 m>'dir.

Bakim ve Akaryakit Istasyonu Alanlar

27 Bakim ve akaryalkat stasyonu alanlarinda fgili kurum ve  kurdluglanm  goriisler

dogrultusunda uygulama yapilacalktr,
28, Balkim ve akaryalat istasyonu alanlarinda TAKS 0,30, KAKS 0,60,




29,

Balkim ve akaryalal istasyonu alanlarnnda ifrazs yapilamaz.,

Konut Disi Kentsel Cahsma Alanlan

S0,

%

Bu alanlarda konut ve sanayi kullanim disinda; resmi ve sosyal lesislerin de yer
alabilecedqi, ileri teknoloji kullanan; dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve
qevre saghde yoninden tehlike arz etimeyen; bakun, onarim, montaj, lojistik, tamirat,
kath otopark, olto galeri v.b. tesisler ile patlayic, parlayicr ve yanicr maddeler
igermeyen Lesisler yer alabilir, Bu alanlarda yapilagma £ 1.00 H-Serbest olarak
uygulanacaldir,

Konut digi kentsel galisma alanlarinda minimum parsel ve ifraz sarti 1000 m='dir,

Donati Alanlari

32,

a3,

34,

38

39,

Donalt  alanlarnnda  mimarl  avan  projeye  gare  uygulama  yapilacalkbr,  Donat
alantarinda minimum parsel sarti aranmaz, B 1,00 H=Serbest yapilagma kosullar
olarak uyqgulama yapilacalktir.

Plandali mesleki ve teknile egitim alammda ilgili kurum gértgleri alinarak anaokulu,
meslelk lsesh ve qole programb liseler, her tarla editim tesisleri alanlarn yapilabilir.
Temel eqgitim oncest editim alanlan, ihtiyaca gore anackulu veya kres alan olarak
leullamlabilir,

CBelediye hizmel alanmda avan projeye gore uygulama yapilacalk olup toplam ingaal

alanimin Ya50'sini gegmeyecek sekilde tHearel ve hizmel birimleri yer alabilir, Bina
taban oturumuo avan projede belirlenecelkti.

Teknik altyapr alanlannda [SKI, 1GDAS, Kalr Atk Merkezi, Telekom, itfaiye, 1ETT,
TEIAS v.b. kurum ve kuraluslar yer alabilir.

Plandaki  park alanlannda;  toplam  alamn %2'sini, 50 m?'yvi ve Hmax - 6.50'yi
gecmeyecelk sekilde ve gerekli onlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife, agik
cay bahgesi, su deposu, sarnig, IGDAS vana odalar, Lrafo binas, muhtarhle gibi
tesisler yer alabilir. Bu yapilar ingaal uygulamasindan sonra ayrn bir parsel olaralk
ayrilabilir.

Planlama alani icerisinde adag ve bitki yasanumn surdiriilebilecedi lopralk derinlidi
birakilmast ve Park ve Bahgeler Madarluga, Ulagim Daire Bagkanhdr v.b. kurumlari
uygun garisi abinmalk kaydn ile meydan, yesil alan gibi kamuya acik alanlann altimeda
olaganustt  durumlarda  sigimak  olarak  kullandmal  {izere  yeraltn  otoparki
duzenlenahilir.

Sadlik tesis alan igerisinde; 03,07,2005 tarih ve 5396 sayih Sadlik Hizmetleri Temel
Kanununa Bir Ek Madde Eklenmesi Hakkmda Kanun ve bu kanuna dayal -22.07.2006
tarih  ve 26236 sayill Resmi gazetede  yayimlanarak  yurteltide  giren  Sadlik
Fesislerinin,  Kiralama  Kargiidi Yaptnlmast e Tesislerdeki Tibbi Hizmel  Alanlar
Digindaki Hizmet Ve Alanlann Igletiimesi Kargihdginda Yenilenmesine Dair Yonetmelidin
4. Maddesinde belirtilen sadhk tesist (entegre sadlik kampusi, editim arastirma
haste 1nm;i, deviet hastanest, ozel dal hastanest, gon hastanesi, sadhle ocadi, lklinik

- I
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41.

olel, rehabilitasyon merkezi, kanser aragtirma merkezi, as egitim merkezi, as (retim
merkezi, as arasbirma-gelistirme  merkezi, ana ¢oculk sadhidgr ve aile planlamasi
markezi, toplum saglidgi merkezl, organ ve doku bankasi, bolgesel kan merkezl, kan
drinleri Gretim tesisl, agiz ve dig sadhidge merkezi, tim kara, hava ve deniz techizatlar
dahil olmak Gzere 112 acll servis komula kontrol merkezi ile destek birimlert dahil
Hgili tesisin her tarlt boltmlert ve bunlarla s olmamak  kaydiyla, bakanhgin
yapmalk ve yaplirmakla yilkamld oldugu ek binalar dahil sadghlla ilgili dider tim
tesisler), tbbi hizmetler digindaki alanlar (otopark, otel, banka subesi, restoran,
kafeterya, konferans ve kiltir merkezi, internet ve iletigim merkezt, eczane, yagh
bakim evi, kres, personel servisi, taksi hizmetleri ve benzert ulagtirma hizmetleri,
zayiflama ve diyel merkesi gibi on proje ile tammlanacak olan, sadlik tesist konsepti
ile uyumlu alanlar) ile soz konusu saglik kompleksing hayata gegirecek dider ticari
tesislerin yapilmast mumbkanddr,

Saghlk tesis alani iginde yapilacak her tirlin yapr ve tesisler 1/1000 olgekli uygulama
imar planina gore hazirlanacak vaziyet plani veya kentsel tasarim projesi ile belirlenir,
Saghk tesisi alam icinde mania kriterlerine uymal, yapr yaklagsma sinirlanie ihlal
clmemelk kaydiyla vaziyel plamma gore i yollar agilabilir.

42 15KIMin 16.08,2011 tarih ve 355706 sayih yazsinda belirtilen hususlara uyulacalktir,

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

T ;. !
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Gevre ve Sehirclik Bakanhdgr Mekansal Planlama Genel Madadadgintn 19,02.2013

Larih ve 908690 16- 2607 sayih yazsmda agadidaldd itadeler yer almaltachr,

“stanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayill Resmi Gazole'de
yayinlanarak yorurluge giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karar ekinde simr
ve loordinatlan gosterilen alanda, olas alet riskini bertaral etmelk zere yeni
yerlegim alani olaralke kullamlmas: amaciyla, anilan Bakanlar Korulu Kararn ile G4
sayill Covie ve Schircilik Bakanhdgrmn  Tegkilal ve Gorevieri Haldanda i€anun
Falemitnde Kararmamenin 2. Maddesinin birinci Okrasim (¢) bendi kapsaminda
Baskanhdguniz yetkilendirilimiy olup, sonrasinda da 67 konusu alan, 6306 sayilh Afel
Risli Altndaki Alanlann Dandstirdlimesi Haklanda Kanunun 2. Maddesinin birine
ferasinm (¢) bendi kapsaminda Bakanlik Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayih Olur ile "Rezsery Yapr Alant” olarale belilenmistic. Diger taraltan bu Alana ilave
olaralk, yalklagik 3,800 ha'lilk bir bolge daha Balkanhle Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayih Olurtar ile amlan 6306 sayill Kanun kapsaminda "Rezerv Yapr Alam”

olarak belirlenmistir,”

Cevie ve Sehircilik Bakanhdgr Mekansal Planlama Genel MOGdarliagi’nin 19.02.2013
Larih ve 90869616-2607 sayill yazisinda bolgedeki faalivellere liskin olarak asadgidalki

hususlarda agiklama getirilmistir,

s Her Lor ve olgekle yeni plan ve plan degigikligi ile  parselasyon plan
yapilmamasi,

+ Koy ve belediye simirlan icinde kapanmug yollarla yol fazlalannin kéy ve belediye
namina tescl olunacadina iliskin 2644 sayih Tapu Kanunu'nun 21, maddesi
kapsammda iglem yapilmamasi,

= Mer'i uygulama imar plane olup, imar aygulamas: yapilmang alanlarda 3194
sayil Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18, maddesine istinaden islem yapilmamas,

= Mer'i mavzual kapsaminda yapi ruhsati alinarak fillen ingasina baglanmig olup
subasman seviyesinde ingaall tamamlanmig ve ruhsal siresi devam eden
yapilara (liskin gerekl 15 ve islemlerin, 3194 sayih Imar Kanunu ve diger ilgili
mevzual  cergevesinde  yordtilerel sonuclandicilimast,  bunlar  chaimda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsall iglemi Lesis
edilmeden dnee ise Bakanhidimiz gortistinin alinmasi,

= 6306 sayih Kanun ve anllan Bakanlar Kuralu Karariim amaeg ve  hedefleri

cergevesinde 2985 sayvih Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecelondu Kanunu

kapsaminda  hasarlanarak  Bakanhdgimiz  ve/veya ilgili idarelerce  onaylanmig

|
o I3
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plantann uygulanmasia iligskin her We i ve isleme mer't mevzoal gergevesinde

devam edilmesr,

Gevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal Planlama Genel Madarligi'nin 17.12.2012
tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda rezery alanlar ile ilgili olaralk
"soz konusu alandaki tim uyqulamalar 6306 sayile Kanun ve Bakanhdinz, Ulagtirma
Denizeilik ve Haberlesme Bakanlid, Toplu Konut Idaresi Baskanhidr ve Emlal Konut GYO
A5, arasinda imzalanan 08.08.2012 taribli [5bitlidi Protokoli Hukumleri cercevesinde

yuriitilecek” ifadesi yer almaltadir,

PFroje  hinyesinde  yor  alan bloklara  ait yapr ruhsatlan asadudaki tabloda
listelenmistir,

DRTALI{ ALAM

L LR p—— rR’Et"Jt'ﬁ'éﬂﬁ‘éh ggﬁ: ORTAK KS(?K“JA"{‘E m.g:fﬂim YAPI
tige NO AbEDE || AvaNGAR: | SRS TOPLAM | SINIFI

KULLANIM

ALANI (m?)
:z;': %:; : a; 28.08.2013/ 00317 | 169 28.759,28 | 22.888,57 | 51.647,85 VA
El 28.08,2013/ 00311 79 1.626,61 | 14.221,31 | 15.847,92 VA
2 28,08,2013/ 00312 90 1.616,23 | 13.250,00 | 14.866,24 VA
1358 / 3 28,08.2013/ 00311 90 1L616,23 | 13.250,01 14.866,24 VA
i 4 28,08,2013/ 00314 /9 1.626,61 14.221,31 | 15.847,92 VoA
:1{: 28,08,2013/ 00315 4 1.B77,31 13,408,58 | 1%.285,80 V-A

F1-C

:j 'I’: 2H,08.2013/ 00316 | 49 1,337,290 | 8.132,7% 9,470,04 VA
Al 28,08.2013/ 00318 | 124 | 47.306,03 | i8.878,54 | 66.184,57 VA
A2 28.08.2013/ 00319 | 136 1,772,43 | 20.687,27 | 22.459,70 VA
A3 28.08.2013/ 00320 | 148 1.772,43 | 22,470,001 | 24.242,94 V-A
Ad 28.,08,2013/ 00321 160 1.772,43 | 24.278,724 | 26.051,17 VA
81 28,08.2013/ 00322 30 583,33 5.258,71 5.842,04 VA
b 2 28.08,2013/ 00323 26 583,33 4.748,70 5.332,03 V-A
.|‘ 13 28.08,2013/ 00324 28 583,33 5.258,71 5.842,04 VA
14 28.08,2013/ 00325 25 583,33 4.748,70 5.332,03 VA
cl 28.08.201 3/ 00326 20 572,84 5.085,53 5.658,37 V-A
2 28,08,2013/ 00327 28 572,84 5.085,53 5.658,37 VA
G 241,08, 2013/ 00330 | 7.600,01 | 25.310,63 | 32.919,64 Vb
1 28.08.2013/ 00328 | 113 1.056,20 | 22.2154% | 23.271,15 VA
2 28.08.2013/ 00320 | 92 1.055,70 | 19.264,94 | 20,320,64 VA

TOPLAM 1570 104.273,29 282.673 386.94G,29

[
\
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Emlak Konul GYO A.5., gerek kendi mevzualina, gerekse Kamu thale Kurumu ile
Yilksek Denetleme Kourulu'na gore kamu kurumudur. T.C Bayindirhk ve Tskan Baleanhd
feknile Aragtirma ve Uygulama Genel MGdarliGga tarafindan yazilimis olan ve bir armegi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 Larih ve 669 sayili yaziya gore Emlak Konul GYO A.S.
taralindan yaptinlacalk yapilarnn fenni mesuliyeli; 3194 sayih imar Kanunun 26. Maddesi
uyarnnca kurulugun kendisince ve/veya kurilugta garevll meslek adamlarinca ayrn ayri
tstlenilecektir, Yapr denetimine iliskin agiklamalarin yer alcdhdr tim resmi yazismalar rapor
clinde sunulmustur. (Bkz. Rapaor Eller < Yapr denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru
olarak mevecuttur.

Tasinmazimn imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinnm  ortakhdr  portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr goris ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Hgill kurumlarda yapilan incelemelerde ulasidan bilgiler sunulmustur.

Fski 1316 ada 1 no'lu parsel, 1320 ada 2 no'lu parsel, 1330 ada | no'lu parsel,
1307 ada 1 no'lu parsel ve 1308 ada 1 no'lu parsel imar plant kapsaminda 18, madde
dygulamasina Labi olmug, uygulama calismasinda kok parsellere dontlis yapilims ve
neticede agadgidalki parseller olugturalmusgtur,

Kk Parsel No Ada No P“Jﬁ“' “"("‘l"ﬁi;“‘“
2155 1360/7 / 13,849,594
2146, 2155 ve 3904 1384/ 1 1 5.424,66
2146, 2153, 2259, 2674, 2680, 2806, 3253, 3439, 3484 2
Faporol 3 1357/1 | §1.910,14
1560 vo 3571 1358/1 1 319.580,91
3571 1358/2 2 5.623,45
1571 1359/1 1 58.484,05
EETS 1359/2 2 £.004,96

4.4.2 Belediye Incelemesi

31.05.2010 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi Kismi Revizyon
Uygulama Tmar Plam kapsaminda kalan parsellerin imar uygulamasi tapu kitidginde
18.10.2010 tarthinde tescil edilmistic,. Ancak, T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesi'nin
24.10,2011 tarih ve 2010/2475 esas no'lu kararnna gore imar uygulamasi gin yaritmeyi
durdurma kararn almnuigtir. Devaminda 19.06.2012 tarihli Euzey Ayazma Gecekondu
Onleme Baolgesi Kismi Revizyon Uyqulama Tmar Planina bi plana istinaden 18, madde
uygulamast yapilmig ve parsellerin tescillert yapilnmsgtir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu laginmaz; Istanbul 1, Basaksehir llcesi, Ayazma Mahallesinde
konumlu olan 1358 ada 1 parsel ve 1359 ada 1 parsel Gzerinde gergeklogtivilen Ayazma
3. Elap Projesidir,

Rapor konusu Lagimmazlara, Halkah kitelli Caddesi ve Olimpiyal Stadi Yolu
tzerinden ulagsim saglanabilimeltedir,

Tasinmazlarn yakim gevresinde bog arsalar, metal sanayi tarafindan  kullamlan
isyerleri ile Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi igerisindeki sanayi siteleri (Saraglar Sanayi
Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciler Sanayl Sites, Masko wvd.) bulunmaktadir,
Bolgede Atatiirk Olimpiyat Stadi ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan
gelistirilen modern sehircilile anlayigsina uygun konul projeler bulunmalctadir,

Konumlar, ulasim  kolayhidgir  ve gelismekte olan  bir  bolgede  yer almalan
Laginmazlann dederlerini olumlu yonde elkilemelktoedir,

Bolge, Basakgehir  Belediyesi  simirlan  igerisinde  yer  almakladir  ve  kismen

tamamlanmig allyapiya sahiptir,

|

[6 .
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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 ove 2 no'lu parselller icin Emilale Konut
GYO ALS, tarahindan acilan "Istanbul Basaksehir Ayasma 3. Elap Arsa Sabise Karsihin
Gelir Paylagimi T5i" ihalesini Oziilke — Ozkar Ortak Girisimi Arsa Sabisi Karsihdn Sabig
Toplam Geliri (ASKESTG) /723,000,000 TLEKDV, Arsa Satigi Kargihide Sirkel Payr Toplam
Geliri (ASKSPTG) 202,440,000 TLFEDV ve % 28 Arsa Satigi Karsihdn Sirkel Payr Gelir
Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmighir, (Dederlemede sadece 1358 ada 1 parsel
ve 1359 ada | parseller dikate almmigtir, 1358 ada 2 parsel Gzerinde dinl tesis, 1359
ada 2 parsel Gzerinde ise ilkogretim tesist insa edilecektir, Her iki yapida KIiK'T parsel
vzerinde innga  edilecedinden  ticari bir deder ifade ctmemektedir. Bu  nedenle
dedgerlemede dikkate alinmamiglardir.)

o Proje kapsaminda 1358 ada 1 no'lu parsel Gzerinde 11 adel blok biinyesinde 630 adet,
1359 ada 1 no'lu parsel tzerinde (se 13 adel blok bunyesinde 939 adel badgimsiz
bolim olmak Gzere toplam 1,570 bagimsiz béltimden olusacakbir, G Blok otel olarak
projelendirilmistin,

Yapi ruhsatlanna gore bloklann genel 6zelliklert asadidaki tabloda sunulmustur,

. ORTAK ALAN
PﬁﬂgéL BLOK NO T::rdiﬁgﬂﬁgLT gg‘f‘ ORTAK K[?[?KUJﬂKE m__gﬁllﬂ:m YAPT
s NO abEDG | ALANLAR | SR TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANT (m?)
:ill; Eﬁj‘ l’;; 28.08,2013/ 00317 | 169 28,759,268 | 22.888,57 | 51.647,85 VA
TR 28.08.2013/ 00311 70 1,626,61 | 14,221,301 | 15.847,92 VA
-2 28.08.2013/ 00312 a0 1.616,23 13.250,01 14,866, 24 VA
1358 / 3 28.08.2013/ 00313 90 1.616,23 | 13.250,01 | 14.866,24 VA
| 4 28.08,2013/ 00314 /9 1.626,61 14.221,31 15.847,92 VA
F1-A
F1-B 28.08.2013/ 00315 74 1.877,31 13.408,58 | 15.285,89 VA
F1-C
:;I’; 28.08.2013/ 00316 | 49 1.337,29 | 8.132,75 9.470,04 VA
Al 28.08.2013/ 00318 | 124 47.306,03 | 18.878,51 | 66.184,57 VA
A2 28.08.2013/ 00319 | 136 1.772,43 | 20.687,27 | 22.4%9,70 V-A
A3 28082013/ 00320 114 1.772,43 22.470,01 24.242,44 VA
oy A4 28.08.2013/ 00321 160 1.772,43 | 24.278,74 | 26.051,17 VA
n 28,08.2013/ 00322 30 583,33 5.258,71 5.842,04 VA
| 32 28,08.2013/ 00323 26 581,33 4,748, 70 5.332,03 VA
"3 28.08,2013/ 00324 24 583,33 5.258,71 5,842,04 VA
4 28,08,2013/ 00325 25 583,33 4.748,70 5.332,03 VA
cl ( 28.08.2013/ 00326 29 572,44 5.085,53 5.658,37 VA
' 17
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(2 28.08,201 3/ 00327 28 572,84 5,085,513
G 28,08.20173/ 00330 | 7.600,01 | 25.319,63
I 28.08.2013/ 00328 | 113 1,055,720 | 22.215,45
¥ 28.08.2013/ 00320 | 92 1.055,70 | 19.264,94

TOPLAM 1570 | 96.673,28 | 257.353,37

4.658,37
32.919,61
23.271,15
20.320,64

354.026,65

V-A
Vo
VA
VoA

Badgimsiz bolumlerin alanlanmin genel Gzellikleri asadgida ana bashklar alunda tablo

halinde

HLII\L”I'T'HI!SI.III'.

- Badgimsiz boltmlerin bloklara gore dagilim:

ADA/
PARSEL
NO

1358/ 1

1359 /1

NOVA TD

BLOK NO

DA (D1-A)
DB (D1 B)
El
E2
F3
(|
F1-A
F1-15
F1C
F2-A
2B
Al
A2
A3
Ad
Bl
137
133
[4¢}
1l
C2
I

RAF

25 (2 bodrum
23 (2 budnun
21 (2 bodrum

21 (2 bodrum
23 (2 bodirum

1 Aeimin
12emin

KAT ADEDI

Fzemin 1 22 normal kal)

I zemin

A0 normal kat)

- 1B normal kal)

- 18 normal kat)

I 2eimin

- 20 narmal kat)

1O (bodiim = zemin + 8 normal kat)

8 (bodrum

Fzemin -G normal kat)

2402 bodrum -+ zemin + 21 normal leart)
26 (2 bodram + zennn + 23 normal kal)
28 (2 bodirum 4 zemin + 25 normal kat)
30 (2 bodrum + 2emin 1+ 27 normal kal)

12 (hodrum

+ocemin b L0 normal kal)

LL (bodram + zemin + 9 normal kat)

|2 (I'mf'lri"nii

+ zemin o+ 10 normal kat)

L1 (bodiam © zemin 9 normal kat)

12 (bodrnm
12 (bodrum

25 (bodrum

22 (hodrum -

TOPLAM
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I zemin L0 normal kat)

zemin + 10 normal kat)
Zemin + 28 normal kat)

semin 4+ 20 pormal kat)

BAGIMSIZ
BOLUM
SAYISI

169
/9
90
90
79

/1

49
1.24
136
148
16O
30
20
o8

29
28
113
92

1.569

y




- Bloklar  bunyesinde  yer alan bagumsy boltimlerin Lplert ve lallanmm alanlar
asadgidaki tabloda sunulmustur,

ADA/ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI TipP ARALIGI BRUT ADEDI
NO (m?)
2+1 98,87 - 144,40 44
A 301 146,34 - 155,39 42 169
e 241 110,03 - 143,69 13
L8018 3+1 145,62 ~ 154,606 40
£l %I 1 ..1.51,7-)5 - '7:*."{'33 I 70
541 244,55 - 247,08 1
241 109,89 - 122,89 50
2 341 144,04 ~ 173,33 39 90
ER 247,64 1
241 109,89 - 122,89 50
E3 EXD! 144,05 ~ 173,33 30 90
ER 247,64 !
Ed 3+1 151,82 - 172,83 75 29
51 244,34 ~ 246,86 4
241 112,57 124,80 9
1358 /1 FiA 1 135,48 - 148,15 9
A+1 175,89 - 209,70 17
201 116,34 - 129,07 /
L 341 156,88 - 172,91 / /1
411 193,89 - 207,17 G
2+1 117,94 - 130,87 5
F1-C 341 159,18 - 175,36 5
g 411 196,63 ~ 210,10 il
Ditklin 89,49 - 899,25 5
2+1 122,22 - 136,13 5
F2-A 341 147,48 — 161,70 5
A+ 1 190,46 - 221,67 4
Diikkan 40,81 - 90,66 9 49
2 123,69 - 125,67 G
F2-13 3+1 137,18 149,32 7
101 177,63 - 206,66 13
&1 241 111,75 - 139,52 82 124
34 154,98 - 168,42 42
A? .:é-l-l l.|..'.3,f_',':!i - l.ﬂ 1,89 9[..3 136
31 157,62 - 171, 29 16
A3 2+1 113,39 = 141,57 98 148
341 157,26 - 170,89 50
Ad 211 115,60 - 144,33 106 160
3+1 160,33 - 174,23 54
L1 82,55 1
135971 81 341 138,28 - 152,01 19 10
A+l 173,49 - 188,49 9
Sl 270,91 1
SRR 138,77 - 152,55 1/
32 411 174,10 - 189,16 8 26
541 271,86 1
L+ 1 83,73 1
B3 341 140,25 = 155,15 18 28
a1 175,95 - 191,17 8
51 274,76 1

14
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L1 83,75 |
i 3l 140,28 - 155,18 L6 25
441 191,21 - 211,26 /
St 1 274,82 L
i 341 139,46 - 163,84 28 20
3 Gl 273,22 I
2+1 82,24 |
2 ERN| 141,02 - 165,67 26 24
Gl 276,28 1
3kl 150,46 - 189,45 69 113
! 411 188,33 - 200,96 149
3l 152,23 - 193,31 b 0
12 411 185,98 203,87 31
TOPLAM 1.569

Badumnsts holtimlerin Leknik azellikler rapor ekinde sunulan onayh mahal listesinde
suntlmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Kurulumun Sermaye  Pivasasinda  Uluslararast  Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimim tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olaral gerqeklestivilebilir
vir dederlemesi yapilan mualktin en yoksek dederi getirecele en olase lkallanimidir”
seldindedir,

Bu tanimdan hareketle tagmmaziann, konumlar,  boylklikler, fzlksel dzelliklern,
meveul imar duramlarn ve  yasal dzinlert dikkale  alndigmda en verimli kallanmm
segenedinin "orta ve orta - st gelir grubuna hitap eden kigilere yonelik bir konut

sitesi” olacag goruy vo kanaatindoyiz,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Firkiye ekonomisi, 19900 yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya ilken,
1999 yilinda yagsanan iki buyiik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yilmda gerele dlkemizde tele partili hdkdmetin karulmas gerekse  global
finansal piyasalardalki likidite bollugu sayesinde  enflasyon ve (aiz oranlannda ciddi
digisler meydana gelmistie. Tirkiye ckonomisinde yasanan ivilesme ve istikear ile AR
Lam dyelik siirecinin yarattdgi uygun kogullar sektérde kurumsallagmayr gelistirmis ve
konul finansiman sistemi modelinin uygulanmasima olanak sadglanmigtir. Yabanc sermaye
yatirmmailarinin ilgisi de sektartin nitelilk ve standartlarm yikseltmigtir,

Gayrimenkul sektértic 2004 yile basindan  (tibaren hizli bir gelisme  donemine
girmigtir. Konut piyvasast ile baglayan gelisme ardindan ticarn gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistic. Seklordeki gelisme basta istanbul olmalk
tzere biyll sehivlerden baglanug ve diger sehirlere dodru yayilimstir.

2004 2006 yillare arasindalkl zaman diliminde gayrimentkul dederlerindeld artis
orani enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli artiglar olmusgtur,

Gayrimenlkul seltort ekonomil ve siyvasi dalgalanmalardan en gabule etkilenen
sektorlerin basinda gelmekledir, 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurtiginde  ve  yurltdisimda  yasanan ufal caplh ekonomilk ve sivasi dalgalanmalar ve
ozellikle konul arzinin hizle arbisiyla birlikle talep yonande azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamig ve halta bazi bélgelerde
duradan seyretmigtir,

2008 yvilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihiin tamanunda global finansal kriz
eltkilerini gostermis ve gaynimenkule olan talep cddi oranda azalmistir, Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artiglarn goziikse de genel gortintim liyatlarn sabit
laldidichir,

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerckse dlke ekonomisindeki duradanhidin
etkistyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir artis olmanustir. 2012 yile da 2011 gibi
duragan gegerck sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur, 2013 yilinin son

qeyreginde ise ongortimiz, gayrimenkule olan talebin  duragan seyredecedi, ancak

kentsel dontgiaman hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir

('
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doquda Kocacli Siradaglan’mn yiilksel
tepeleri, goneyde Marmara Denizs ve

balidla ise Frgenc Havzasi suo ayrimi

(talea cizgisi ile  sirlanmaktadie,  1stanbul
ey S Bodgazi, Karadeniz't, Marmara Denizi ile
=L

biuneo) birlestivirken;  Asya Kitast ile Avrupa
fi Bejot " Kitasi'm  birbirinden  ayirmakla  ve
o Selangan $oh [stanbul kenting de ikiye bolmektedir, 11
Silwti Kagithaat i i A #
' ‘GIer[Lm' neky alani,  ddart bakimdan  dogu - ve
iy i i . 3y
Welma o 3 '3 glineydodudan Kocaeli'nin Karamtirsel,
R Suacibig Gebze, Merkes ve Kandira ilgeleri ile,
byl L Kol i guneyden Bursa‘nim Gemlilk v
- el Silisbe L
i Miliepe Orhangazi ilgeler ile, hali Vi
“ |4 Kl kuzeybatidan Telkirdadghn Garlu,
i fesdd  Tail s 1 b s s 8 )
Corkeskoy ve Saray ilgelerinin yam
i
sira,  Kirklarelitnin de  Vize  ilgesi
| r— e e e ——————r— e | ['.L')|3!'i]k|i'.‘lt'| “l'-) t','t-?!Vl'”if“l‘.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye nofuso igindelki payr % 12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Thrkiye niifusu iginde
10,018,735 kigi ile) %15 e ulagmigtic, 1990-2000 daneminde yilda ortalama 1,133,000
kigi artis  gostermistic, Bu sonuca gore  Turkiye geneline  bakildidinda  Istanbul'un
barmdirchey nafus ve alan itibariyle tagimakta oldudgu énem agikga gordlmeltedir. Tlrkiye
topraklarimm %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhdn acisindan da filkenin en énemii ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillare arasinda Istanbul igin tespit edilen yillile biiytime
oram % 2.83't0r, Daha onceki dénemde istanbul'un yilhk ortalama nifus artis hizimm
Yo3.45 olarale gergeklesmest ve bu oranin bir kismimin goclerden kaynallanmasima kargm
nafus artis oraninin digtaga gozlenmektedir, Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artig iz (dogurganiik orani) dilgmesi ve gogiin yavaglamasidie. 2005 yilinda fstanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tarkiye ntfusu igindelki pay ise %15, 8'dir, Nofus artis hiz
yavaslamakla ve 2000 2005 doneminde ortalama %2, 7%, 2005 yilinda  ise %,2,5
olmustur, Istanbul’da niifusun dnemli bir belirleyicisi olan goc orant da yavaslanmiy 2000
2005 doneminde toplam 252,000 olmugtur. 2005 yvilinda %2,5 olan nofus artis hizim
izleyen 5 yil %24, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadr dngortilmekiedir. Tarkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015

yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8% gikacakbir, istanbul'da niifus artisi % 80 kent

kaynalkh, %20 ise gic lkkaynalh olacalktir, Nifus artis ongariilerine badgh olaral Istanbul‘da

t
' R
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kentsel hane halla sayist da 20105 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaklir, 2011 yil
itibarivle nifusa 13.483.052 kisidhr,

Istanbul ili siirlan igerisinde 39 ilge bulunmalktadie, Bunlar; Adalar, Arnavulkoy,
Atagehir, Avalar, Badgalar, Bahgelievier, Bakirkoy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besikliasg,
Beykoz, Beylikdizsn, Beyoglu, Buylkgekmece, Gatalca, Gekmekoy, Esenler, Fsenyurt,
Eytip, Fatih, Gaziosmanpaga, Gilingoren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiglikcekimece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivii, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tusla,

Umraniye, Uskidar ve Zeylinburnu ilgeleridir,

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir,

5747 sayih "Blylkgehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Tlge Kurulmas ve Baz
Kanunlarda Dedisilklile Yapilimas
Haldlmdali Kanun" cercevesinde,
Kiglikcekmece'ye  bagh 6, Fsenler  ve
Bahcesehir'e  bagh  2'ser mahallenin
kalilimiyla Basaksehir ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir
Hgesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha olup,
Kiigikcekmece  Tlcesinden  katlan  alan

Beylikduzu Ku;Uk_ 6./30 Ha'dir. Adrese Dayah Nufus I<ayil
Sistemi'ne gore 2011 vili nufusu 284,488

Aveilar I;EkmECE‘ #,,00(‘; kigidir,

’

lﬁj‘\__.j\f /\\Y\JQ i

Biyik-|
cekmece E 1 f.’

Sy

{

L

bsa

lgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy Belediyesi;  kuzeydodusunda
sultangazi Belediyest; gtneyinde Avalar Belediyesi, Kiogukcekmece Belediyesi ve Badailar
Belediyesi;  dogusunda Esenler Belediyest; batisinda ve guneybatisinda ise Fsenyurt
Belediyesi yer almaktachr,

Denize kayis bulunmamaktadir,

llce (i ana bolgeden olugmaldadir:

L. Basak Konutlan - [kitell,

2. Altmgehir - Kayabag

3. Bahcesehir

llgenin - kuruldugu  bolgenin  tarihi  oldukea  eskidir,  Bu  balgenin - Osmanl

donemindeki ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanh Devleti'nin barul ihtiyact buradan
kargilanmigtir, Daha sonra, Alungehir - Kayabas hath bagta olmak uzere bolgeye Resneli
Ciltligi denmistir,

Ciftlikk  ve gevresindeki  arazilerin parsellenmesi ve imara  acilmasiyla ilcenin

bugiinktl mahalleleri olugmustur, istanbul'daki bilinen ill yerlesim yeri olan Yanmburgaz
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Madgarasi ilgenin Altmgehir semtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmalktadie, Madgarada alt
paleotik ¢aqg ail kahnblar ve Bizans danemine ail bir kilise kalintist bulunmaledtachr. Fakal
adgir Lahribata udramisti. Madgaranin glineyindeki tag ocaklan yandr birgok yerli sinema
filmine mekan olmugtur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanh doneminde yapilms ve
guintmuze gelmeyi bagarmigtir,

lgedeki en saghkl bigimde glintimiize ulasan cser Resneli Ciftliditdir, Megrutiyet'in
ilanmda onemli rolti olan bu Arnavut kékenli Osmanl deviel adami Resneli Niyazi Bey'e
all giltlile hala ayaktadir, Yarim Burgaz Magarasi'n gegliklen sonra Larihi lkonaldar
gortlebilir, Aynica, qiftlile bolgesinin icinde bulundadgu vadide bitki gesitlilidgi ol fazladir.
Bu nedenle, buramn eko-arkeoloji parkina dondstarilmesi diagtnilmustiar. Sahintepe
yolunda Sazhdere dzerinde bir de tarihi kopric bulunmalktadir, Ancak hala kullanilan
lipritde de adgir tahribat s62 konusadur.

Ilt;t: de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaldtadir. Bunlar; TOKI Kayagehir Anadolu
Lisest ve Bahgesehir Alattirk Anadolu Lisesi'dir, Aynca Gniversite yapilimasi planlanmalkla
veya halihazirda li lstanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden  birinin bélgede  yerlegke
agmast dustnolmektedir. Bahgesehir ve Basale Konullan yeterli sayida deviel ve dzele
okula  sahiptir.  Ancak  Altingehir'de  okul  sayist  yetersizdir,  ilgenin en biiyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkodgretim okulu vardir. Bu bolgedeki plansiz
yerlestim sorunun baglica nedenidir, Tigede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadlik
lkuralugu meveuttur, Ancale bu alanda da cgit olmayan dadilim a6z konusudur, Bahgesehir
ve Bagak Konutlar, hem deviet hem de 6zel karuluglar agisindan daha donamimhiyken
Altingehir balgesinde editim alaninda da oldudgu gibi saghle ocaldar dahil tim sadhle
hizmetleri yetersizdir, Kayagehir de buranin yeni yerlegim yerl olup 10K 1. tarahindan
yapilmigir,

Sehirleraras: ulagimi sadglayan ve Basaksehir flcesi'nin ganeyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu, 1. derecede dnem arz etmektedir, 2. bodaz képristntn uzantis seklinde
devam eden TEM Oloyolu Edirne'ye dodgru erigimi simirh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavgagindan kuzeye dogru ikitelli'ye kol vermekledir, TEM'in yan yollan ise
yol hiyerargisinde ikinci derecede dneme sahiplir. Bunlann digida, ilgede dnemli ana
arterler  bulunmalda birlikle,  dizenli bir - yol  hiyerarsisi  bulunmamaldtadir,
Kiiciikcekmece Tlcesi'nde toplu tasima olaralk otobiis ve minibiis hatlar bulunmaletadir,
Ancalk, Sirkeciden baglayaralk, ilge sinirlarn icerisinde lkuzoy-gltiney yontinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmel vermektedir, Bunlara ek olarak projesi
devam eden halil metro ve projest tamamlannug olan metro hatte ve uygulamas: devam
cden meltro hatte bulunmaktacdir, Devam eden metro galismasim  tamamlanmasiyla
birlikle Bagsak Konutlan ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerck rayl sistem Atatiirk

Olimplyat Stadi'na kadar uzanacaklir, Boylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
]

L
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Olimpiyal Stadi'ma alagimin daha kolay olmase ve ilginin de artmast beldenmeldedir,
Herleyen zamanlarda ilqenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine badglayacak bir kuzey
yolu yapuni daganalmektedir,

lgenin kuzeyi ormanlarla kaphdie, Bunun  diginda,  bitki ortiist bozkir e
cahhklardan olugmalktadir. Sazhidere vadisi oldukga  zengin bitki  ortiisine  sahiptir.
Sazhdere Baraj Gola ilge suurlan iginde yer almaktadie, Sazhdere Akarsuyu buradan
dodup  Kigukgekmece  Golli'ne  akmaktadir,  Ancak alik  sular  nedeniyle  cazibesini
kaybetmigtir. Ayamama Deresi de dlge sinirlar iginde dogmaklacir, Bahgesehir'den de
lspartakule deresi gegmektedir, lgede heniiz herhangi bir adaclandirma alam yoktur,
Ama son yillarda adgaglandirma galismalar yapilmstir,

llgade sosyal yasam alanlar: Basak Konutlarn Sular Vadisi ve Tarkiye'nin en blyiik
yapay goleli olan Bahgehir'deki golet ve gevresindedir, Bahgegehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltidrel yapilar meveuattur. Ancak en sorunlu bolge olan Altingehir bolgesinde
henozs altyapr galigmalan bile yaplmanugtr. Tarkiye'nin en biyle stadyumo olan Alatirk
Olimpiyal Stach bu ilgededir, Ancak ulagim zorlugu ve gevie sartlannin  yelersizlidgi
nedeniyle stad tam kapasite olaralk kullanmlamamalktadi. TOKI tarahindan geligtirilen ve
Firkiye'nin en buytk uydukent projesi olan 65,000 konutun planlandidn Kayasehir prajesi

de builge sinirlar igindadir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
oo Ulagim kolayhd,
Parsellerin meveul imar duramlar,
o Yapi ruhsatlarinim mevoeul olimasi,
o Proje icin Liim yasal izinlerin alinimis olinasi,
Proje hunyesinde bulunan sosyal donatilar,

Bolgede benzer nitelikte ruhsath yapilarm meveul olmamast,

Olumsuz etken:

o Bolgenin hentiz yerlegim alam olarak geligmemis olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

L. Degerleme konusu tasinmaczlardan yakm dénemde hisse bazinda yada tam milkiyet
basinda satig islemi gergelklesen Lagsinmaclara iliskin bilgiler asadida sunalmuostur.
Milkiyeti Alpdodan KUZUCAN'a ait ozellikleri asadida belirtilen dederleme konusu
tagimazlara ail hisselerin satin alindidgr Ekim/2012 tarithinde Kamu Aydinlatima
Platformu’nda yayinlanmstir,

= 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticarel alam, Bmsal; 1,50 ve
H: Serbest

= 1344 ada 2 no'lu parselin imar duramu: Rekreasyon alan

= 1336 ada 10 no'lu parselin imar duramu: Ticarel alam, Emsal; 1,50 ve
H: Serbest

SATIN ALINAN T =

ADA | PARSEL | viizoLcimil KISMIN M;E%IE“;;" TS:'&'::'
NO NO (m?) yiizoLcimii " o
1336 10 2.000 35,71 1,092 39.000
| 344 ) 13,924,809 231,50 171 £6.000,00
133/ 17 3.074,73 1.799,73 1.097 1.975.000

Millkiyet Gultekin ULUSOY s ait azellikleri asadgida belirtilen  dederleme konusa
taginmazlara  ait hisselerin satim alinchdn Mart/20102 tarihinde  Kamuo o Aydimlatima
Platformu'nda yayimlanmistir.
= Faki 1316 ada | no'lu parselin imar duramu: Konul alam ve Cmsal: 0,75
=« Lski 1320 ada 2 no'lu parselin imar duramus Konut disi kentsel gahsma alan
ve Emsal: 1

= Eski 1330 ada | no'lu parselin imar durumu: Teknik altyapi alan

ADA | PARSEL | Y0zOLCUMO | SATIN ALINAN M? BIRIM | TOPLAM DEGER

NO NO (m?) __KISMIN DEGERI (TL)
YUZOLGUMD (m?) (TL)

15316 1 12.881,22 12.881,22 G625 £.050.000

1320 2 5.285,81 968,43 900 870.000

1330 1 38.183,31 2.308,66 300 690.000

Milkiyeli 1.C. Toplu Konut Idaresi Bagskanhdi'na ail dzellikleri asadgida belirtilen
dederleme konusu  taginmazlara  alt hisse  saliglan 07,.02,2013  tarihinde  tapu
ltittiginde tescil edilmistir,

.
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< Tagimazlanm imar dourumu: Konul alanr ve Fmsal: 1,50

ADA | PARSEL | vUzoLGUMU SATIN ALINAN M? BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) KISMIN DEGERI (TL)
yUzOLCUMU (m?) (TL)

1339 7 16.640,94 1.195,43 949 1.134.463,02
1339 10 5.900,62 666,16 940 632.185,84
1339 I 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 1.869,99 580,48 949 550.875,52
1340 6 4.909,35 2,945,65 949 2.795.383,89

2. Fagimmazlarla aym bolgedeli "Konut  Alam, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest”
yapilasma sartlanna sahip 4.831,95 m? yiizolgimli 1339 ada, 1 no'lu kise parsel
son 1oyl dgerisinde  5.000,000,-TL bedelle Emlak  Konul  Gayrimenkul  Yatinm
Ortalkhidi A.S. taralindan satin alinmistie, (m? sabis dederi ~ 1,035,-T1)

3: Taginmarzlarla ayni bélgedeki 5.600 m? ylzolglimlt, “Konut Alam” lejantina ve
"Emsal (B): 1,50" yapilagma haklana sahip arsanin satig dedgert 7,112,000, -TL'dir,
(m? satiy deqgeri ~ 1.270,-T1)
lgili / Mehmet AYAR: 0 212 880 32 45

4. Taginmazlarla ayni bolgede, Tkitelli -~ Halkah Yolu'na cepheli 5.000 m* yiizolglmlii,
"Ticaret Alani” lejantina ve "Emsal (E): 1,25 yapilasma hakkina sahip arsanin salis
degeri 7.500.000,-USD'dir,

(m* satig dedert ~ 1.500,-USD / 3.040,-TL)
Hgili / Than GULHAN: 0 212 671 77 78

o Taginmazlarla aym bolgede, Tkitelli -~ Halkah Yolu'na cepheli 2.212 m? ylizolgtimii,
"Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (B): 1,50 yapilasma hakkina sahip arsanin salig
dederi 3.350.000,-USDdir,

(m? satis degeri ~ 1,515,-USD / 2.745,-TL)
Hgili / Mustafa KAYATEPE: 0 212 572 84 81

O, Tagmmazlara yalan  balgedeli “Ticaret Alam” lejantma ve “Emsal (B): 2,007
yapilagsma  sartina sahip 33.755,50 m? yizolgimlt 525 ada, | no'lu parsel
3.031.050,-TL KRV, “kKonut Alant” lejantma ve “Emsal (B 1,707 yapilasima
sartina sahip 81.536,59 m=? ylzolgimli 525 ada, 2 no'lu parsel 73,382.931,-TL |
KDV bedelle yaklagik son 6 ay iqerisinde satilimigtir,

(525 ada, | no'lu parsel m* salis deder 1,100,-TL)
(525 ada, 2 no'lu parsel m+ satis dederi 900,-TL)

Not 1

(

Rapor tarithi itibariyle 1,-USD = 2,020 11 ‘dir,
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Bilgede satista olan konutlar

Yakm gevrede yapilan arasbirmalarda rapor konusu parsellerin tzerlerinde konut
projesi - geligtirilmes)  duramunda emsal tegkil  edebilecek  konut  projeleri  asadida
belirtilmistir,

L. Adaodlu My Europa Projesi

Ortalama

Konut Oda Brit Kullamim Birim

Tipi Sayisi Alanmi (m?) Satig Degeri (TL) Dederi
(TL)

Pool ] 162,55 | 162,55 | 484,850 544,950 1170
Rezidans 341 169,76 | 193,80 | 458.850 556,850 2,795
{1 73,12 87,71 239,850 02,850 1.375
m'f'l‘d“m 241 122,30 | 150,80 | 353.850 K09, 850 1,165
41 291,57 | 478,49 | 932,850 | 1.032.85%0 2.655
Golf 241 115,35 | 120,37 | 354.850 410.850 1,250
Rezidans 341 156,04 | 159,80 | 428,850 | 507.850 2,965

Hgilisi / Adgaodlu Satg Ofisi: 444 6 777

2. Agaodlu My Furopa projesi biinyesindeki 79 adet dairenin 2013 yili icerisindeki
ortalama KDV harig satig fiyati 3,260, - TL/m”dir.
Hgilisi: Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidn A.S.

3. Bahgelepe projesi bunyesindeki satigta olan dairelerin satig fiyatlar ortalamast KDV
dahil ortalama KDV harig satig fiyali 2,890,-TL/m™dir.
Ugilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdn A.S.

4. Bahgelepe projest bunyesindeki 276 adel dairenin 2013 yili igerisindeki ortalama KDV

harig satiy fiyat 2,480,-TL/m*dir,
Hgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.

Kayasehir Projesi

Konut Briit
Tipi Kullamim Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
Alam (m?)
411 252 437,580 (250,000 pegin + 83 ay x 2.260) 1./735
411 252 A21.250 (200.000 pegin 1 177 ay x 1,250) 1,670
3 + | 118 197.200 (100,000 pegin + 108 ay x 900) 1.670
3+ 1 118 236,250 (118,000 pegin + 110 ay x 1.075) 2.000
3 4.1 118 222.236 (105.000 pesin 1 158 ay x 742) 1,885
g | Hh 165410 (107.000 pegin + 99 ay x 590) 1.945
24 i 4 170,760 (110,000 pegin + 98 ay x 620) 2.0435
241 85 [37.600 (85.000 pesin 1+ 100 ay x 526) 1,620

Hgilisi / Lider Yatinm Gayrimenkul: 0 212 777 29 77 - UE Gayrimenkul: 0 212 777 00 64

Abdullah Emlale: O 532 787 26 /7

(n
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Kiptas Kayabasi Konutlan

Konut | Kat | Briit Kullamim Satis Birim iigilisi ilgili Tel
Tipi Alami (m”) Degeri Dedgeri
(TL) (TL)
dorl 1 115 225.000 1.955 Yuvam Emlalk | 02124854333
2 A /h 123,000 1.GA0 Yellkenciler [, Q2127772343
2+ H /4 1 30,000 1.73% Marvel Emlak | 02124864100

Ticari Uniteler

Lo Ispartakule bolgesinde yer alan Bizimevler 2 Projesi blinyesindeld diklkanlanm 2010
vilb igerisinde  gergeldesen satig bilgilert asadida sunolmustur, Tasimazlara uzalk

kontimda olup bolgenin toplu konut 6zelligint tagimasi nedeniyle belirtitmistir,

e Kullanim Alami Deger M? Birim Dederi
(m?) (TL) (TL)
Garg 42,08 161,865 ERPAET
Caryl 24,38 91,525 3.755
Gargl 1.157,75 2,016,940 1,740
Gargl 34,41 122.034 3,555
Ortalama Birim beﬁeri 3.205

2. Ayazma  bolgesinde  yer alan Adaodlu My Europe Projesl biinyesinde yer  alan

ditkkanlarn 2011 yili igerisinde gergeklesen salig bilgileri asadida sunulmusgtur,

Blok Bagimsiz Kullanim Alam Deger M* Birim Degeri
Baliim No (m?) (TL) (TL)
133 4 152,07 550,848 3.622
D3 / 153,14 HhH. 085 3.624
D1 g 165,28 599,153 3.625
D6 ! 112,37 40.762 3.628
D2 7 139,42 50,093 3.629
Y 9 152,58 552.542 3.621
D1 12 160,91 583,051 3.623
D1 13 152,07 550,848 3,622
D2 1 115,92 419,49 3.610
123 16 156,16 565,254 3.620
(B3] 14 144,10 522.034 3.623
D2 / 228,87 827.966 3.618
2 12 115,92 419,492 3.619
03 3 144,10 522.034 3,623
03 6 150,01 543,220 3.621
D1 5 164,28 594,915 3.621
31 11 150,01 543,220 3621
D3 1 161,97 587,288 1.626
03 5 160,91 583.051 3.623
(1 ( 1] 161,97 hii/, A8 d.6206
' 20

NOVA T I-(AIA{ R NO: 2013/4395 )‘




03 g 152,58 552,542 1621
Y I 112,37 A07.627 1.628
12 1) [ 39,43 L6, /80 3,624
2 H 122,20 443,220 3.627
1.2 5] 211,68 f006.9409 1,623
21 8 141,66 H12.712 G619
134 i 112,37 407,627 3.624
D1 3 153,35 555.085 3.620
13 2 146,70 532,203 3.628
123 23 138,88 502,542 3619
(B} (33 165,28 a99.153 3,625
D3 B3 153,35 Hhh.085 3,620
(BN} D1 156,16 565,254 3.620
(B} 3 132,87 480.509 3616
3 03 164,28 594,915 3.621
32 [22 142,44 516,102 3.623
D1 131 120 435.593 3,630
D3 D3 141,66 512.712 1619
D2 1.2 122,20 443,220 3.627
[¥/ 12/ Hi36,20 2.131.356 3.0406
21 1l 152,87 A4850.509 3616
1 (B3] 153,18 555,085 3.624
D1 BT 138,88 502.542 3,619
12 2 139,83 506. 780 3.624
33 123 120 435,593 3.640
[21 1 146,70 532,203 3.628
[3.2 D2 39,42 L5952 3,629
D2 D2 142,44 516,102 3.623

Ortalama Birim Degeri 32.625

3. Ispartakule bolgesinde yer alan Bizimevler 4 Projesi bunyesindeki dikkanlarm satig
bilgileri asadida sunulmugtur. Satiglar genellikle 2012 yil sonuna dodru goergeklesmiy

olup ghncel piyasayr yansitmaktadir. Tagimmazlara uzak konumda olup bolgenin toplu

konut ozelliging tagimast nedeniyle belirtilmistir,

Badgimsiz | Kullamim Alam Dager M? Birim Degeri
Blok el :
Balim No (m?) (TL) (TL)
T 20 242,28 1.100.000 4,540
Td 15 21,21 474576 9,26/
Il 14 21 ].,7'1 990,000 4.6/0
12 04 154,30 831,356 5,388
12 12 106,57 573,729 5,384
|2 16 6Gh, A8 317,797 4. 853
|2 20 Gh,82 317.797 4.828
™ 20 66, 16 217,407 3,286
12 55 64,25 211,136 3.286
12 56 66,16 217.407 3.286
11 an Bl hi/.288 9,401
11 0/ h6, 16 480.()()(1 .54/
! 19 67,3 598.305 H.890
12 a2 61,96 203.610 3,286
|2 (8 323,73 1.261.017 3,895
12 01 30,53 98,305 1,220
I2 03 150,60 119,492 5.442
R}
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12 15 [STEM TS 12.2.034 '1/ 30
T2 2hH 317,44 1,043,136 3,286
2 47 GG, 10 217,407 3.280
12 19 64,34 211.432 3,286
12 32 62,77 206,271 3,286
[ig he 65,5/ 215475 3.280
Il a0 Blidl A4/3.729 9,251
Il (13 52,12 440,000 8,442
T 24 86,10 659,322 7.631
[ 33 215,10 969,192 4.507
12 18 G147 313,559 o101
12 22 66,60 dL/.797 4./5/7
T2 40 61,90 203,610 3,280
|2 a4 42,39 139,314 1.286
T2 10 64,31 211.432 3.286
2 16 42,39 139,314 3.286
Il 11 850,10 660,000 /.G39
Tl 36 h1,95 Hl4.40/7 9,361
Il 34 96,13 /30,000 7.594
ik 29 8221 620,661 7.659
T2 19 64,07 230,508 ENEIORE
T2 11 225,75 930,508 4,122
Il 16 55,41 506, /780 9,110

Ortalama Birim Degeri 5.365

94 det ditkkamn ortalama satig deder ise 5.000,-TL/m dir.

4. Kayasehir projesi binyesindelki ticarl Gnitelerde gergeklegen satis bedelleri asadida
belirtilmistir,

Briit Kullamim
Nitelik Adet Alani Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
(m?) .
Markel | 3358,08 3358,08 9633000 9633000 2169 2.869
Diikkan 113 10,60 #38,36 94000 2510900 £,869 2.99%
Olis GO 54,08 32,32 242000 368000 4.402 4,470
Asma - Katl 8 44,25 179,30 275000 1101600 6.215 G. 144
Diikdean
Depalu
Asma  Kall (N 24,50 dht,hY7 Haa/sha 1947000 /.240 5541
Diiklean
Depolu 3 211,00 212,10 1149200 | 1193400 5.444 5.627
ilelean

Bilgl: Emlale Konut Gayrimenlkul Yatirm Ortalhdr AL,
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimg,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasion  yontemler  lullamithr. Bu o yontemlerin
vygulanabilichidi,  tahmin  edilen  dederin Lipine  ve  verilerin lkullanlabilicligine  gore
dedigmektedir. Pazar dedert tahminler igin secilen her Lir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilagtirma yalklagimm mull fiyatlarmw pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar deqgeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlarn tzerinde bir gahgsma gercelklestirileral hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerin
gelistirmelk ve analiz etmelk gereklidir, Bu yontemde molkiin gelecelkte olugacale kazang
belklentilerinin yarattigi dedgerin (gelic alaglan)  bugunki dederlerining toplamima esil
olacagini dngortir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini qoz
anunde bulunduran islemlert icerr.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa tzorindelki yativim maliyetlorinin amortize edildilkien
(herhangi bir gillkkar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gilkariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi e gayrimenkuliin dedert belilenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda,

a.  Projenin mevedl  durumuayla pazar dederinin Lespitinde  proje  natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasini yiontemi,

b, Projenin tamamlanmas: duromundalki pazar dedgerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilimstir.

Projenin tamamlanmast durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yallagimi
yontemi kullanilmamigtie, Zira; Ulkemizde badgimsiz bolinme ait arsa payr hesabinda farkl
hesaplann  kullamlmasi (arsa payi belirlenirken  tasinmazlarin serefiyelerinin dikkale
almmamast) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diiklkan, ofis vs.) dedgerlemesinde
maliyel yaklagimi yontemi her zaman gok saghkh sonuglar vermemektedir,

Emsal kargilaghirma yontemi ise, gelic indirgeme yonteminde kullanidan ortalama m?
salig degerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar dederinin tespitinde kullamimghr,

Aynca rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 1.569 adet badgimsiz baliimiin
anahitar teshim (';;ﬂrl.lnrmm yverine getiritmesi duramuondalki satis dederlert sunulmustur,

-
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

B yantemde, var olan bir yapimm gtiniamiiz ekonomik kogullar altinda yeniden inga
edilme  maliyeti  gayrimenkuliin - dedgerlemesi  icin - baz  kabul edilir.  Yaklasimda
gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere ki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemll bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldudgu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, Tonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadgr géz éndne ahnir. Bir baska deyisle bu
yontemde, meveul bir gayrimenkultin bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme
maliyatinden fazla olamayacadi kabul odilir.

beqgerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugtinkt yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; meveut yapiin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
cklenmesi, asinma paymin toplam maliyetten gilkarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
cldenmesi e yapihre. Ba anlamda malivel yaldasimmm ana ilkesi kullanmm deder e
agiklanabilir. Kullanim  degert Ise, “higbir galns ana kargr istek duymasa veya onun
dedgerini bilmese hile malin gergelk bir dederi vardin™ selklinde tanimlanmaltacir,

Maliyel yaklagsiminda, gelistirmenin amaortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
cklenmaesi sureti ile gayrimenlkuoliin dedern belirlenmeldtodir,

Maliyet yaklagimi yontemi ile  projenin pazar dederinin tespitinde  agadidalki

bilesenler dilkkate alinmistir:

I. Arsalarin degeri
II. Arsalar iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Nol:  Bu bilegenler, arsalar ve ingai yalirimlann ayn ayn satisia esas alinabilecek
deqgerler anlaminda olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna sk tutmak
tzere verilimig Tkl hoyokliklardir,

8.1.1. Arsalarin cle:ijmri:

Arsalarin degerinin tespitinde emsal kargilagtirma ve geliv indirgeme yontemlerd

v
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8.1.1.1 Emsal karsilagtirma yontemi ve ulasilan sonug

B yontomde arsa bedeliomm tespiti win Lasinmazm bulundodgu bholge genelinde ve
yakim donemde pazara gilkartdimg / satilimig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faklorler qerqevesinde liyal ayarlamast yaplimig ve ko proje
arsalaricin m* birim dedgert belivlenmistir,

Govrade yapilan plyasa arastirmalarinda balgedekl yapilagma edilimine de bagl
olarak parsele eg dedger nitelikte yhzolgiimil ve imar dilzenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamistin,

Degerlemede;  lokasyon  balamindan  rapor  konusu lasinmaza  emsal  tegkil

cdaebilecak ttim satihle arsa cmsallert dikkate ahnmistnr,

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu agmmazann konumlu oldudgu bolgede yapilan incelemelerde Emlale
Konul Gayrimenkul Yatirom Ortalkhdr A5 nin konut veya ticaret imarli parsellerin dedisen
lonlksiyon ve yapilasma sartlarna gore 625 1.097,-TL arahdginda son | oyl icerisinde
sabin aldigr belirlenmigtir. Aynca bolgede guncel plyasa arastirmast da yapilnis ve konut
veya toarel imarl parsellerin dedisen fonksiyon ve yapilagma gartlarnina gore talep edilen
dederlerin 850 - 2.745,-TL aralidinda dedistigi gortilmastir, Satista olan tasimmaclarn
pazarhile paylarimn meveadiyeti, satige gergelklesmis Lagsmmazlann anemb bir veri Leskil
climesi hususuda da dilkkate alinaralk taginmaslar igin takdir edilen m? birim degerleri

Ulagilan Sonug baghdr altida belivtilmistir,

ULASILAN SONUCG

Piyasa  bilgileri ve  dedgerleme  siirecinden  hareketle  dederlemeye konu proje
parselinin konumu, buyulklidgo, fiziksel dzellikleri, mevoul imar doruamu ve Gzerindelk
proje insast igin yasal fzinlerin alinmig olmas diklkate alinarale m< birim dederi ve toplaim

pazar dederi asagqidald tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUzZOLCUMU BiRiM DEGERI PAZAR DEGERI

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

1358 [ 39.580,91 1.250 49,475.000

1:359 | Hi, 84,05 1.450 He 800,000
TOPLAM 134.275.000
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8.1.1.2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu boltimde oncelikle projenin toplam pazar degert, daha sonra ise toplam dederde

Emlak Konul GYO A5 ne alt olan % 28 hasilal paymin dederi hesaplanmistir.

Emlak Konul GYO AS.0ne all olan % 28 hasilal paymin dederi ayni zamanda

gelistirthimg arsa dedert olarak kabul edilmistir,

Projenin toplam pazar dedgeri

Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

Sabilabilir - tearel  alanlanmm  onayh  bagimsiz bollim listelerine  gore  dagilum
agagidaki Ltabloda sunulmusgtur,

B : ilir Ems: i
Niteligi Saliak (rm:;mﬂ Alan Bagimsiz boliim adedi
Konil 240.596,25 1.555
Diklan 1.901,42 1
Olel 34.69 3,54 |

Dederlemede yalan bolgede yer alan Bahgetepe Projesi ve My Furopa Projeleri

emsal olaralk dillate alinmistir,

Emsal olabilecek projeler binyesindeki konutlarnn ortalama m” salis dederi 2,000

3.000,-TL arahgida, dikkanlarn ortalama m* sabig dederlerinin ise 3.500

6.500,-T1L araligina oldudgu géralmugtar. Bu bilgilerin iginda rapor konusu proje

blnyesindeki konutlarin ortalama m< satig dedgerl 2.500-TL, diakkanlarm m?® salis

dederleri ise 5.000,-TL otel alamnin m? sabiy dederi ise 3.750-TL, olarak

belirlenmistir,

m* bagina saliy dederinin 2004 ve 2015 yillar igin % 7 kadar artacad anqgoralmugtir,
Satigslarin Gergeklesme Orani :

2013 2014 2015

Saliy gergeklegme orani Yo 25 Y Abh Y 30

Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Goelecekle elde edilecek nakit alamlar behirsiz oldudgo icin tahmini nakit alamlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir, Dederlenen varhiklann risklerine badl olarak
% 9 - 10 arahginda nominal iskonto oranlarmn kullanilmas: makul gorinmelktodir. Bu
Lagimmazlarigin iskonto orant 9,50 olarak kabuol edilmistir,
Hasilat Paylasimi :
1358 ada 1 ve 2 no'lu parseller ve 1359 ada 1 ve 2 no'lu parselller icin Emlale Konul
GYO A5, tarahindan agilan "lstanbul Bagakyehir Ayazma 3. Elap Arsa Satigi Kargihd
Gelir Paylasimi 151" [halesini Oziitke — Ozkar Ortak Girisimi Arsa Satisi Karsihidi Satig
Foplam Gelirl (ASKSTG) 723,000,000 TL KDV, Arsa Satigi Kargihidi Sirkel Payr Toplam
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Gelir (ASKSPTG) 202,440,000 TLHKDV ve % 28 Arsa Satig Kargihdgr Sirkel Payr Gelir
Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmisbin,

» Nakit Odenen Vergiler :

Ellin vergi orant O (sihr) kabul ecdifimistir,

Ulagilan dedger :

Yulkandaki  varsayimlar  altinda yapilan  ve  sonuclar eldeli intlij'g]t-!lu'lﬁf;. MNaleit
Akimlarn  tablosunda  sunualan  analiz - sonucunda  projenin toplam  finansal — dederi
734.071.611,-TL (~ 734.070.000,-TL) olarak bulunmmustur,

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konul GYO A5 ne ail olan % 28 hasilal payinin dedgeri aym zamanda
gelishivilimig arsa dedgon olarale Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

/34.0/0,000,-TL x % 28 - (205.539.600) 205.540.000,-TL olarak hesaplanmshr,

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullamlan yontemlere gore ulagilan dederler asadida tablo halinde lstelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma | 34,2 /75.000,-TL
Gelir Indirgeme 205,540,000, T1

Gortlecedi tzere her ikl yontemle bulunan dederler arasmda fark olmalktadinr,

Gelir indirgeme  yontemi gelecekteki tahmint gelir kazanclaninin  gintimiuzdelki
degerinl - bulma islemidir.  Bu o yontemde  kullamlan  gelecege  yonelik  tahmin - ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli ars ve lalep faktorleri ve
strekl istilkrarh bir ekonomiye dayahicr,

Ekonominin cesith nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsiz faktorlere
bagh olarak degiskenlilk arz  edebilecek  olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tagsichgindan hareketle nihal dedger olarak
cimsal kargilagtirma yontemi ile bulunan dedgerlerin alimmast uygun gordlmistir,

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 134.275.000,-TL olaral
Laledir olunmusiur,
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8.1.2. Arsa ilizerindeki inga yatirnmlarimin degeri:

Arsa dserindeld projenin toplam ingaal seviyest yaklagsik % 2 mertebesindedir,
Ancale yerinde yapilan incelemelerde projenin kaba ingaatina hoentz baglanmaimis olup
ingaal seviyesinin buyulk bir kismine hafriyat, zemin gaglendirme, temel cahsmalar ve
ruhsat ve proje kapsamaktadie, Bu nedenle de toplam ingaat maliyetinin direkl olarak
moeveul ingaat seviyesi olan % 2 dle carpilaralk hesaplanmasiun yanlis olacagi goris ve
kanaatindeyiz. Magteri ile yapilan goragmelerde meveut ingaal  maliyetinin yaklagik
1.000.000,-TL mertebelerinde oldudu bilgis alinmsghr,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsanin dedert v aamemsmsinaamarsinad 139,:275.000.-T1
Ingal yatinmlarn dederi oo 1,000.000,-TL olmalk (zere
Taginmazin toplam pazar degeri 135.275.000,-TL'dir.

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

Sozlegsme geredr Emilak Konut GYO A5 'ne ait hasilab payr % 30'dur. Emilalk Konul
GYO A5, milkiyeline sahip oldugu arsayr hasilat paylasimn karsihdgida yakleniciye tahsis
cdorek  projeyr gergeklestirmektedir, Projeler igin soslesme gered her tiela ingaal
maliyetine yiilklenich firma katlanmaletadir, Sozlesmaenin feshi duromuonda ylklenic firima
o ana kadar yapmig oldugu tim ingaat maliyeting hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A5 den talep edebilmaelktedir, Bu nedenle projenin meveul duramunon Emlak Konol GYO
A5 nin payina dagen kismimin deger takdiri yapilirken govenli tarafta kalinaralk meveut
durum dederinin Emlak Konut GYO A5 'nin hasilat payi orant kadar olacagy goriig ve
lcanaatine varthmistr. Asadida bu gamisle ilgili hesaplamalar sunulinusgtor.

Projenin moevoul durumu deder - 135.275.000,-TL

Projenin: meveut durum dedgerinin Emlak Konul GYO A5, payma diisen kismimm

dederi ise — (135.275.000,-TL x 0,28) 37.877.000,-TL olarak hesaplanmslir,

Ancak bu dedger malkiyeli Emlalk Konol GYO ACSne ait olan arsa dederinden diistil
oldugundan projenin meveul duram dedgerining Emlak Konot GYO A5, payina  disen
kisminin degert bog arsa degeri (134.275.000,-TL) olarak kabul edilmistir,

i

NOVA T RAHGR N 201 3/4 395




9. BOLUM TASINMAZLAR icinN SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL

ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor konusa paiseller Gaerindeki gergeklegtivilen proje g daha anceden

tarafimizdan duzenlenmis degerleme raporlan bulunmamaletadir,

( ;
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10. BOLUM SONUC

Rapor icendginde  ozellikleri belirtilen  tasinmazin yerinde  yapilan  incelemesinde
konumuna, buyikligine, mimar ozelliklering, yasal izinlerine ve ¢evrede yapilan piyasa
aragbirmalanma qgore gantmis elkonomile kogullan itibariyle takdiv edilen pazar dedgerlori

asadidald tabloda sunulmustur,

TL uspD EURO

Projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.5. payina 134.275.000 67,901,000 50,187,000
diigen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi

durumunda Emlak Konut GYO A.S. 205.540.000 103,939,000 /6,823,000
payina diisen hasilat miktarn

(") Rapor tarihi itibariyle; 1,-US0D — 1,975 1L ve |, Furo — 2,6755, T dir,

Bu dedgerlere KDV dahil dedildir,

Rapor konusu parsel lzerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg
portfayiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi giriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmistir,

Bilgilerinize sunulur, 10 Elim 2013

(Fksportiz tarihi; 07 Fkim 201 3)

Saygilarimizla,

—
CJnt.n_* KAYMAKBAYRAKTAR Seimih ARDAHAN
Ingaat Mihendisi Insaat Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam SPE Lisansh Degerleme Uzmani

Eki:

= INA tablosu

= Bagimsiz bolimler igin ayri ayn takdir olunan pazar deder Lablosu
= lapu surel ve Lakyidal yazisi

= Imar duramu orneklert ve plan notlar

= Yapi ruhsatlar

«  Onayl bagimsiz boltm listesi ve onayh mahal listesi

= Yap denetimle ilgil yaz

= Foltodgraflar ve uydu gaorinis

= Raporu hazrlayanlan tanmiticr bilgiler ve SP lsans belgesi ormelkder (4 sayfa)
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