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ANNIOYN/ A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sdzlesme Tarihi

Dedgerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Parsellerin Emlak Konut GYO
A.S. Hissesine Diisen Toplam
Yiizolgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014

Tam milkiyet ve hisseli milkiyet

Pazar dederi tespiti

05 Aralik 2014

11 Aralik 2014

031 - 2014/7142

Basaksehir 2. Etap Mahallesi,
16 adet parsel
Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi'nde
konumlu toplam 16 adet parsel
(Bkz. Rapor - Milkiyet Durumu)

Emlak Konut GYO A.S.

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

277.090,03 m*

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.5. hissesine denk gelen kisimlarin
toplam pazar dederlerinin tespitine yoénelik olarak
hazirtanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar

Degeri

76.940.000,-TL 34.044.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dgﬁjerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR

(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir,
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AANNIOYN/ A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Hosdere'de konumlu 16 adet parselin

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi % Emlak KD[‘II_Jt GYO A.S. hissesine de‘nk
gelen  kisimlarinin toplam  pazar
degerinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM ¢ | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ; |Nova Tasinmaz  Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI i | 11 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

R . .| Istanbul 1li, Basaksehir lgesi, Hosdere
TAEE, BALeLLERE * | Mahallesi'nde konumlu 16 adet parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadirlar.
$MAR DURUMU . | Bkz. 4.3, flgili Belediye'de yapilan

incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haricg)

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.

Hissesine Denk Gelen Kisimlarinin : | 76.940.000,-TL
Toplam Pazar Dederi

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7142 L
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU

-

Yorirltikteki mevzuat cercevesinde her tirlil resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
gahsmalarm sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir,

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibarlyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(5PK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk 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 yatirm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhlktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tdrkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan mubhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen tasinmalarin Emlak Konut GYO
A.S. hissesine denk gelen kisimlarinin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar dederi:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyeceqi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardr.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
girket portfoyltinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,

NOVA TD RAPORNO: 2014/7142
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
déntik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sanraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tirll konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

maesleki bir yardimda bulunmamistir,
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4, BOLUM

ANV A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA

INCELEMELER

YAPILAN

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

323 ada 3 parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLi Istanbul

iLGEsi Basaksehir
MAHALLESI Hosdere

MEVKII Filtepe Eski Agildere
ADA NO 323

PARSEL NO 3

ANA

GAYRIMENKUL Tarla

NITELIGI

YUzOoLcUmMU 49.084,54 m?
HISSESI Tamami

YEVMIYE NO 11187

CiLT NO 31

SAYFA NO 2982

TAPU TARIHI 03.10.2012 _ o

324 ada 2 parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.

iLi istanbul

iLcesi Basaksehir

MAHALLESI Hosdere
MEVKIi Filtepe Eski Adilderesi

ADA NO 324 '

PARSEL NO 2

ANA

GAYRIMENKUL Tarla

NITELIGI
YUZOLCUMI 25.306,24 m?

HisSESi : | Tamami 1
YEVMIYE NO 11187

CILT NO =

SAYFA NO 2984 |
TAPU TARIHI 03.10.2012 -

NOVA TD RAPOR &5: 2014/7142
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ANNIOYN A

144 parsel
SAHiBi Emiak Ranut GYO AiSiiiiics i i 1/8 o
ILi : | Istanbul a ]
iLCESi : | Basaksehir
MAHALLESI ;' ﬁogdere
MEVKii : | Adil Deresi . o
ADA NO | ---
PARSEL NO 1| 144
ANA
GAYRIMENKUL |: | Tarla
NITELIGI
yUzOLcUMU : | 400,74 m2
HissSESiI ¢ | Emilak Konut GYO A.S:uunaiisaumimsaimain 1/8
YEVMIYE NO 111187
ciLT NO 2|2 ]
SAYFA NO 1| 139
TAPU TARIHI : | 03.10.2012

145 parsel
SAHIBI s | EFiak KONt GY 0 BB o i aibmiei i 1/8 |
ILI" : | Istanbul
iLCEsi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKIii : | Adil Deresi a
ADA NO t|---
PARSEL NO : | 145 _
ANA
GAYRIMENKUL { | Tarla
NITELIGI o
YUzoLcimMi : | 9.537,31 m2
HiSSESI 1| Emlak Konut GYO A.S...oeeienseiisesseinsisssensions 1/8
YEVMIYE NO 11187
CiLT NO 12
SAYFA NO : | 140
TAPU TARIHI : | 03.10.2012

8
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154 parsel

SAHiBt Emlak Konub GY0 AS o mimaraaim 5/8

iLi istanbul

iLCESI : Easakgehir

MAHALLESI Hosdere a .
MEVKiE Filtepe

ADA NO

PARSEL NO 154

ANA

GAYRIMENKUL | : | Tarla

NITELIGI B
YUzOLCUMO 89.000 m?

HiIsSSEsI Emlak Konut GYO A.S...ooovvieiciieesciisssseceiesisisnenas 5/8

YEVMIYE NO 8825

CiLT NO 2

SAYFA NO 149 -
TAPU TARIHI 02.08.2012

318 ada 1 parsel

318 ada 2 parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
ILI Istanbul Istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Hosdere Hosdere
MEVKII : | Dedecatadi Dedecatad:
ADA NO 318 318
PARSEL NO 1 2
ANA : | Arsa Arsa

ﬁ%m 34.054 m? 3.116 m2
HISSESI Tamami Tamami
YEVMIYE NO 10580 10580 o
CILT NO 31 31
SAYFA NO 2972 2973 -
TAPU TARIHI 06.10.2011 ' 06.10.2011
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ANNIOV A

319 ada 1 parsel

319 ada 2 parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S. | Emlak Konut GYO A.S.
ILI istanbul Istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Hosdere Hosdere
MEVKII Filtepe Eski Agil Deresi Filtepe Eski Agil Deresi
ADA NO 319 | 319
PARSEL NO 1 2
ANA Arsa Arsa
ﬁ“ﬁ’z’%{‘é‘ﬁﬂ‘ﬂ"' 4.936 m?2 1.499 m2
| HISSESI : | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 10580 10580
CiLT NO s | 31 31
SAYFA NO : | 2974 2975
TAPU TARIHI 06.10.2011 06.10.2011

320 ada 1 parsel

321 ada 1 parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
iLl Istanbul Istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Hosdere Hosdere
MEVKII Filtepe Eski Agil Deresi Filtepe Eski Agil Deresi
ADA NO 320 321
PARSEL NO 1 1
ANA Arsa Arsa
VOzOLCOMO | [8.892 m? 24.277 m?
HiSSESI : | Tamami Tamami _
' YEVMIYE NO 10580 10580
CILT NO 31 31
'SAYFA NO 2976 2977
TAPU TARIHI : | 06.10.2011 06.10.2011

NOVA TD RAPORLNO: 2014/7142
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AANNOV A

322 ada 1 parsel

322 ada 2 parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S. | Emlak Konut GYO A.S.
ik | :|istanbul istanbul
i Ldéﬁ Basaksehir Basa kg:a-h-i r
MAHALLESI Hosdere Hosdere
 MEVKII Filtepe Eski Agil Deresi Filtepe Eski Adil Deresi
ADA NO : | 322 322
PARSEL NO i1 2
ANA 1| Arsa Arsa
WH' 23.435 m2 2.571 m2
HISSESI Tamami Tamami
YEVMIYE NO 10580 10580
CILT NO 31 31
SAYFA NO 2978 2979
TAPU TARIHI 06.10.2011 06.10.2011

323 ada 1 parsel

323 ada 2 parsel

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
L : | Istanbul Istanbul

iLCESI : | Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Hosdere Hosdere

MEVKII Filtepe Eski Adil Deresi Filtepe Eski Agil Deresi
ADA NO 323 323

PARSEL NO 1 2

ANA Arsa Arsa

GAYRIMENKUL

NITELIGI

YUzZOLGCUMU 10.153 m2 5.940 m?

HISSESI Tamami Tamami

YEVMIYE NO 10580 10580

CILTNO : | 31 31

'SAYFA NO 2980 2981

TAPU TARIHI 06.10.2011 06.10.2011

NOVA TD RAPOR
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324 ada 1 parsel
SAHIBI Emlak Konut GYO A.S. '
IL | Istanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKIi : | Filtepe Eski Agil Deresi ]
ADA NO 324 o
PARSEL NO 1 ]
ANA i
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
 YUzOLcOMO 26.959 m?2
HiSSESI Tamami N
YEVMIYE NO 10580
CILT NO 31 :
SAYFA NO 2983 =
TAPU TARIHI 06.10.2011

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midurltgld Portali'ndan 24 Kasim 2014 tarihinde temin edilen
takyidatl tapu kayit belgelerine gére tasinmazlarin tapu kayitlar lzerinde asadidaki

notlar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

144, 145 no’lu parseller ilizerinde:

Beyanlar Béliimii:

« Imar diizenlemesine alinmistir, (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

154 no’lu parsel, 318 ada 1 parsel, 321 ada 1 no’lu parsel, 322 ada 1 ve 2 no’lu

ve 2 no’lu parseller iizerinde:

Beyanlar B&liimii:
« Imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:

» Toplu Konut idaresi Baskanh@di’'nin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641

yevmiye Ro ile)
12 %
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318 ada 2 no'lu parsel lizerinde:
Beyanlar Boliimii:

» Kiltlr tesisi olarak ayriimistir.
= Imar dizenlemesine alinmistir. (15.10,2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

» Toplu Konut idaresi Baskanhdi'nin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)

319 ada 1 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

= Kreg alani olarak ayrilmistir.
» Imar dizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bolilmii:

» Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)

319 ada 2 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

= Teknik altyapi olarak ayrilmistir,
» Imar dizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Boéliimii:

« Toplu Konut Idaresi Baskanhgi’'nin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)

320 ada 1 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

e llkokul yeri olarak ayrilmistir.
e Imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

323 ada 2 no’'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Béliimii:

« Lise yeri olarak aynilmistir.
¢ Imar dlzenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

« Toplu Konut idaresi Baskanlidi'nin 6n alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)
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Not: Tasginmazlarin bulundugu bélgede yeni imar planlari hazirlanmaktadir. Bu serhlerin
ve beyanlarin tasinmazlarin tGzerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Rapor konusu imar diizenlemesine alinan parsellerin tapu incelemesi
itibariyle sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhdg: portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirlaginin 30.09.2014 tarih ve 65707953-310.05-
3664-9435 sayill imar durumu yazisina gére rapor konusu parseller 24,.02.2003 tarihli
1/1000 élgekli Bahgesehir Sanayi Bélgesi Hosdere ve Civari, Hosdere Filtepe Kéylistii -
Koyici Mevkileri Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadirlar. Ancak bu
parsellerin bulundugu alan Istanbul Valiligi tarafindan 06.01.2012 tarihinde Toplu Konut
Alani ilan edilmigtir. Toplu Konut Alam ilan edilen bu bélge igin calismalarin
sonuglandirnimadigr belirtiimistir. Dolayisiyla bu parseller (izerinde halihazirda mevcut
imar planina gére herhangi bir yapilasma hakk verilmemektedir,

Uygulama izni verilmeyen mevcut imar planinda taginmazlarin isabet ettigi
fonksiyon bilgileri:

EMLAK KONUT
ADA / P VE TOKI
ira | PARSEL Y”Z?;,?)”M” HiSSESINE iMAR DURUMU
NO NO _ DUSEN
MIKTAR (m?)
1 144 400,74 50,00 Konut Alani (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
m) ve vol
> 145 9.537,31 1.192,16 Konut Alani (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
. m) ve yol |
Konut Alam (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
3 154 89.000 55.625,00 m), yol, temel egitim alani, park
| alani ve belediye hizmet alani
4 318/1 34.054,00 34.054,00 Konut Alani (Emsal: 0,40 ve h: 3,50
| m), yol ve rekreasyon alani
5 318/2 3.116,00 3.116,00 Konut Alami (Emsal: 0,40 ve h: 3,50
~m) ve yol
6 319/1 4.936,00 | 4.936,00 Kreg alan ve yol
7 319/2 1.499,00 1.499,00 Teknik altyapi alani ve yol
8 320/1 8.892,00 8.892,00 Lise ) ]
Konut Alam (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
) 9 321/1 24.277,00 24.277,00 m) ve yesil alan
10 322/1 23.435,00 23.435,00 F:nosnut Alam (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
11 322/2 2.571,00 2.571,00 Konut Alap: (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
= ] | m) ve yesil alan o
12 323/1 10.153,00 10.153,00 zo)nut Alani (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
14
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13 323/2 5.940,00 5.940,00 :’\o)nUt Alant (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
| Konut Alani (Emsal: 0,50 ve h: _9,5”0'
14 323/3 49.084,54 49.084,54 m), yesil alan, otopark alani, ticaret
alani, yol ve saglik alani
Konut Alani (Emsal: 0,50 ve h: 9,50
15 324/1 26.959,00 26.959,00 f) Ve vel "
16 324/2 25.306,24 25.306,24 Konut Alani (IuEmsal: 0,50 ve h: 9,50
m), yol ve saglik alani

Emsal (E): Yapinin bltin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen batin katlanin isikliklar ciktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrnimak (izere yapilan bélimler
anlasilir.

Parsellerin bir kismi Imar Kanunu'nun 15, ve 16. maddesi neticesinde olusmus, bir
kismi ise hentiz uygulama gérmemis kadastral parsellerdir. 06.01.2012 tarihinde toplu
konut alam ilan edilen bdlge igin yeniden planlama ve imar uygulamasi silireci
baslayacaktir. Bu nedenle tasinmazlarin kadastral parsel olarak dikkate alinmasi ve

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Rezerv Alani ile ilgili aciklamalar:

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazete'de vyayinlanarak ydrdrlige giren 2012/3573 sayil Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapi alani olarak belirlenmis olup rezerv yapi alanlarina iliskin ilgili
kurum kararlari ekte sunulmustur,

. Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Midiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayil yazisinda asadidaki ifadeler yer
almaktadir.

“Istanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayill Resmi Gazete'de yayinlanarak
yurtrlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar ekinde sinir ve koordinatlar
gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek lizere yeni yerlesim alan olarak
kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karari ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'mn Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hukmiinde Kararnamenin 2.
Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda Baskanhdimiz yetkilendiriimis olup,
sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirtlmesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasimin (c) bendi kapsaminda Bakanlk
Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayilhi Olur ile “Rezerv Yapi Alani” olarak
belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha
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Bakanlhk Makaminin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayil Olur'lari ile anilan 6306 sayili Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.”

. Istanbul Valiligi Gevre ve Sehircilik il MudrlGgi’'nin 15.02.2013 tarih ve 15527817
8749 saylh  yazisinda Rezerv  Yapr  Alani  olarak belirlenen alanlarin
kamulastinlmasina dair 24.01.2013 tarih ve 1574 sayili Bakanlik Oluru alindig
belirtilmektedir,

. Cevre ve Sehircilik Bakanhg:i Mekansal Planlama Genel Miidiirligii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bélgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

- Her tlr ve dlcekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plani yapilmamasi,

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

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

- Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiillen insasina baslanmis olup su
basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat stiresi devam eden yapilara
iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayill imar Kanunu ve dider ilgili mevzuat
gercevesinde vyiriitilerek sonuglandinimasi, bunlar disinda kalan yapilara iliskin
vapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsat islemi tesis edilmeden o6nce ise
Bakanhgimiz gorusinin alinmasi,

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

. Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanligr Mekansal Planlama MudirlGgi'nin 02.08.2013
tarih ve 12133 sayili yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlan igerisinde kalan ve
19.02.2013 tarih ve 2607 sayill yazidan 6nce onaylanmis 1/1000 élcekli uygulama
imar plani bulunan ekli krokilerde sinirlari tamimlanmis alanlardaki uygulamalarin
(ruhsata esas is ve islemler ile imar uygulamalar), mer'i plan kararlar ve mer'i
mevzuat cercevesinde ilgili Belediyesi'nce vydiritilmesinde sakinca bulunmadigi
belirtilmektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Midirliigii'niin
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
sayth Kanun ve Bakanhgimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhgi, Toplu Konut Idaresi Baskanhd: ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii Hiikiimleri
cercevesinde yiiriitiilecek” ifadesi yer almaktadir.
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E Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Mekansal Planlama Genel Miidirligii'niin
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayih yazisinda rezerv yapi
alaninin  sinirlarinin . degistigi  belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden
belirlenen rezerv yapi alani sinirlari icerisinde kalmaktadir,

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
portfoyiinde portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlardan 144, 145, 154 no'lu parsellerin bir dnceki
malikleri 6zel sahislar iken 144 ve 145 no'lu parsellerin 1/8 hissesinin 02.08.2012 tarih
ve 8828 yevmiye no ile satis isleminden ve akabinde 03,10.2012 tarih ve 11187 yevmiye
no ile ifraz isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir. 154 no'lu parselin
ise 02.08.2012 tarih ve 8825 yevmiye no ile 5/8'i Emlak Konut GYO A.S. adina satis
isleminden tescil edilmistir.

323 ada 3 no'lu parselin maligi Akfil Holding A.S. iken 06.10.2011 tarih ve 10580
yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S.'ne satis isleminden tescil edilmistir. Akabinde
03.10.2012 tarih ve 11187 yevmiye no ile ifraz isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina
tescil edilmistir.

318 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 319 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 320 ada 1 no'lu
parsel, 321 ada 1 no'lu parsel, 322 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 323 ada 1, 2 ve 3 no'lu
parseller, 324 ada 1 no'lu parselin eski maligi Akfil Holding A.S. iken 06.10.2011 tarih ve
10580 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S.'ne satisi isleminden tescil edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son (¢ yil igerisinde imar durumlarindaki
degisiklikler asagida siralanmistir.

- 144, 145, 154, 318 ada 1 ve 2 no'lu parseller, 319 ada 1 ve 2 no'lu parseller,
320 ada 1 no'lu parsel, 321 ada 1 no'lu parsel, 322 ada 1 ve 2 no'lu parseller,
323 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller, 324 ada 1 ve 2 no'lu parseller 24.02.2003
onay tarihli 1/1000 6lgekli Bahgesehir Sanayi Bolgesi Hosdere ve Civari, Hosdere
Filtepe Koylisti - Koyigi Mevkileri Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmakta iken 06.01.2012 tarihli Toplu Konut Alani ilan edilen bélge icerisine
alinmistir. Ancak hentiz bu parseller igin yeni bir imar plani hazirlanmamistir,
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- 144, 145, 323 ada 3 parsel ve 324 ada 2 no'lu parsellerden ifraz ile ayrlan
kisimlar “istanbul, Basaksehir ve Esenyurt Ilceleri Hosdere Toplu Konut Alani
Uygulama Imar Plani”na iliskin olarak hazirlanan 1/5000 6lcekli Nazim ve 1/1000
blgekli Uygulama Imar Plani’'nin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min 12.03.2012
tarih ve 3682 sayili Makam Olur'lari dogrultusunda 644 sayili Kanun Hikmiindeki
Kararname hdkimleri ile 3194 sayil Kanunun 9. maddesi uyarinca re'sen
onaylanan 1/1000 élgekli Hosdere Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

4.4.3 Kadastro Iincelemesi

Yapilan incelemelere gére 144, 145, 323 ada 3 parsel ve 324 ada 2 no'lu parseller
ifraz isleminden olusmus olup kalan parseller igin son Ug yil igerisinde kadastral degisikleri
olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILER

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Basaksehir 2. Kisim
Mahallesi'nde konumlanan toplam 16 adet parseldir.

Birbirlerine bitisik ve yakin konumda olan parsellere; Bahcgesehirin icinden devam
eden Hosdere - Bahgesehir Yolu Gzerinde yaklasik 2 km devam edildikten sornra
Mercedes Tesisi karsisinda yer alan Istanbul Caddesi'ne sapilarak ulasihir.

Yakin cevrelerinde cok sayida konut sitesi (Fi - Side ve Fi - Premium Evleri,
Dumankaya Modern Vadi Projesi, N Tepe Projesi, Kiptas Esenyurt Evleri, vs.), Mercedes
Tesisi ve gok sayida sanayi tesisi ile bog parseller bulunmaktadir.

Konumlari, ulasim kolayhdr ve gelismekte olan bir bdlgede yer almalan
tasinmazlarn dederlerini olumlu yénde etkilemektedir,

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ytzélglimleri ile Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen miktarlar asagida
tablo halinde listelenmistir.

ADA — 7 EMLAK KONUT GYO AS.

RN FARBAL v0z0LcOmi HisSESi HISSESTNIN MIKTARE
1 323/3 49.084,54 | 1/1 ~49.084,54
2 324/2 25.306,24 1/1 25.306,24
3 144 400,74 1/8 50,09
4 145 9.537,31 1/8 1.192,16
5 154 89.000 5/8 55.625
6 318/1 34.054 1/1 34.054
7 318/2 3.116 1/1 I 3.116
8 ~ 319/1 4.936 1/1 4.936
9 319/2 1.499 1/1 1.499
10 320/1 8.892 1/1 8.892
11 [ 3211 24.277 1/1 24.277
12 322/1 23.435 1/1 | 23.435
13 322/2 2.571 1/1 2.571
14 323/1 10.153 1/1 10.153
15 323/2 5.940 1/1 5.940
16 324/1 26.959 1/1 26.959
TOPLAM 319.160,83 277.090,03

o Taginmazlarin kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plam paftalan (zerinde yapilan incelemeler ile
yerinde bélgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin sinirlaninin tespiti icin Kadastro Mihendisligi'ne bagvurulmasi gerekmektedir.

o Bélge kismen diiz, kismen edimli bir topografik yapidadir.

o Parsellerin  sinirlarini  belirleyici  herhangi  bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o Parsellerin bir cogu diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir,

o Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bdlgede altyapi kismen mevcuttur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en vyiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel ozellikleri,
bayudkltkleri ile mevecut imar durumlan dikkate alindiginda 06.01.2012 tarihli toplu toplu
konut alani ilanina istinaden yeniden bir planlama ve akabinde imar uygulama siirecinin
tamamlanamasina kadar parsellerin mevcut durumlarinin korunmasi olacagr gériis ve
kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok ylksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dustsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmetlarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

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

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde boélgesel ve proje bazh deger artislar goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yihinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradganligin
etkisiyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise ongdriimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

dénisimin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradagdlari'nin yliksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
gizgisi ile simrlanmaktadir. Istanbul
Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas’'ni  birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilcesi topraklari ile cevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tlrkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis goéstermistir. Bu sonuca gore Tlrkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem agikga gorilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varliigi acisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyiime
oran %2.83'tlr. Daha 6nceki dénemde Istanbulun yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oranminin distiga gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
glkacagl ongdriilmektedir. Turkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8’e cikacaktir. istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakh, %20 ise gog kaynakh olacaktir. Nifus artis éngériilerine bagl olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yili
itibariyle nifusu 14.160.467 kisidir.
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Istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkay,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyiikcekmece, Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiiclikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayill "Blylksehir Belediyesi
Sinirlar Igerisinde ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapllmasi
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiglikgekmece'ye badli 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badl 2'ser mahallenin
katiimiyla Basaksehir Ilcesi kurulmustur,
9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir
flcesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiigiikcekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi'ne gore 2013 yih nifusu 333.047
kisidir,

figenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi, Kiigiikgekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir,

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

flce lic ana boélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlar - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcgesehir

flgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdlgenin Osmanl dénemindeki

ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmistir.
Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli Giftligi
denmistir,

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilcenin bugtinki
mabhalleleri olusmustur, Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi
ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu tizerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik

cag ait kalintilap ve Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir, Fakat agir
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tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklan yang bircok yerli sinema filmine
mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
glnimize gelmeyi basarmistir.

llgedeki en saglikli bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftlii'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madgarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gariilebilir. Ayrica, ciftlik bolgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir,
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina donlstiriilmesi distnilmistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere lzerinde bir de tarihi kopri bulunmaktadir, Ancak hala kullanilan
képride de agir tahribat s6z konusudur.

iice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica (niversite yapiimasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede verleske agmasi
disinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve &zele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biiyiik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim
sorunun baslica nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadlik kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilm s6z konusudur, Bahgesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanmimliyken Altinsehir
bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglk ocaklari dahil tiim sadlik hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapilmistir.

Sehirleraras) ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bogaz koprusiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi sinirll olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli've kol vermektedir. TEM’in yan yollari ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede oneme sahiptir. Bunlarnn disinda, ilcede 6nemli ana
arterler  bulunmakla  birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi  bulunmamaktadir.
Kiigiikcekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlan icerisinde kuzey-giliney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlar ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk
Olimpliyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Boylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Ilerleyen zamanlarda ilcenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey

yolu yapimi distinulmektedir.
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Iicenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve calliklardan
olugmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki értiisiine sahiptir. Sazlidere Baraj Golii
ilce sinirlar icinde yer almaktadir. Sazhdere Akarsuyu buradan dodup Kiglikgekmece
Goli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi
de ilge sinirlar iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gecmekdedir.
Ilcede heniiz herhangi bir adaglandirma alani yoktur. Ama son yillarda agaclandirma
calismalar yapilmistir.

ilcede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biyiik
yapay géleti olan Bahcehir'deki gélet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlarn'nda
sosyal ve kilttirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniz altyap! calismalar bile yapilmarmstir. Tlrkiye'nin en bliyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlaninin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en biyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlari igindedir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhdi,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,
o Parsellerin bir proje bltinliginde degerlendirilmesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlari,
o Uzerlerinde toplu kenut projesi gelistirilebilecek konum, biyiklik ve fiziksel
ozelliklere sahip olmalari,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bdlgede gok sayida bos parsel olmasi,
o Mevcut imar planlarina gére uygulama yapilamamakta olmasi,

» Yeni imar planlarinin hentiz hazirlanmamis olmasi.

I
wn
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PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumda (Mercedes Fabrikasi yakininda) ve Rezerv Yapi Alani
sinirlari igerisinde yer alan 9.276 m? yiizélglimli “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal
(E): 1.00, Hmax: Serbest” vyapllasma hakkina sahip arsanin satis degeri
13.200.000 TL'dir (m? satis degeri ~ 1.425,-TL)
Ilgilisi Emlak Ofisi / 0 (212) 596 72 99
2. Hosdere - Hadimkéy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alani” lejantina ve Emsal:
2,00 yapilagma sartina sahip 13.300 m? ylizolgiimli mistakil parselin satis degeri
13.300.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.000,-TL)
Iigilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08
3.  Tasinmaza yakin konumlu Mercedes Fabrikasi ve TOKI Konutlarinin yakin
cevresinde yer alan ve Rezerv Yapi Alani sinirlan igerisinde 27.000 m? yiizélciimli
"Ticaret Alan” lejantina ve “"Emsal (E): 1.00, Hmax: Serbest” yapilasma hakkina
sahip arsanin satis degeri 18.900.000,-USD"dir.
(m2 satis degeri 700,-USD / ~ 1,560,-TL)
Ilgilisi Emlak Ofisi / 0 (212) 858 04 36
4. Hosdere Hadimkéy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alam” lejantina ve “Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 24.250 m? yiizélctimlii
parselin satis dederi 16.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 660,-TL)
Ilgilisi / Homeland Gayrimenkul: 0533 693 46 33
5. 08.03.2013 tarihinde degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdaki T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi'ndan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi A.S. milkiyetine gegmis olan imarl tasinmazlarin satis bilgileri asadida
belirtilmistir.
ADA/ | YUzOLCUMU LEJANTI VE YAPILASMA SATIS DEGERI :;gé:i
PARSEL (m2) HAKKI (TL) (TL)
650/1 29,533,20 Konut Alani Emsal (E): 2,00 19.657.297,92 665
651/1 49.106,57 Konut Alani Emsal (E): 2,00 32.685.332,99 665
654/2 22.293,25 Konut Alani Emsal (E): 2,00 14.838.380,54 665
. 656/2 17.589,53 Konut Alani Emsal (E): 2,00 11.707.591,17 665
656/4 37.404,01 Konut Alani Emsal (E): 2,00 | 24.896.109,06 665
657/2 27.887,14 Konut Alani Emsal (E): 2,00 18.561.680,38 665
654/1 18.171,56 Ticaret Alani Emsal (E): 0,50 5.077.127,63 280
656/1 20.817,91 Ticaret Alani Emsal (E): 0,50 5.816.516,91 280
656/5 37.814,94 Ticaret Alani Emsal (E): 0,50 10.565.481,25 280
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6. 656 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 ve 2 no'lu parseller (izerinde
gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile izka Ins. Taah. Miih. Ltd. Sti. -
Dag Mih. Mit. Tic. ve San. Ltd. Sti. ortakhd arasinda sozlesme yapilmistir,
Sozlesmenin detaylan asadidaki gibidir.
Arsa Satis Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 320.000.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsihdgi Sirket Pay Geliri Orani (ASKSTPO) = % 25,26
Arsa Satis Karsihgr Asgeri Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSTPG) = 80.832.000,-TL
(ortalama yaklasik m? birim degeri ~ 800,-TL mertebesindedir.)

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2245 TL'dir.

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis konut projeleri

1. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Bahgekent Flora Projesi biinyesinde
bulunan dairelerin son (g ay Igerisinde gergeklesmis satis fiyatlan asadida
sunulmustur,

- Kullanim alanlari 64,89 - 66,09 m* arasinda dedisen 1+1 tipinde toplam 37
adet daire ortalama 2.500,-TL/m? birim dederden satislari gerceklesmistir.

- Kullanim alanlar 108,18 - 118,87 m? arasinda dedisen 2+1 tipinde toplam
29 adet daire ortalama 2.310,-TL/m’ birim dederden satislar
gerceklesmistir.

- Kullamm alanlar 144,10 - 163,02 m? arasinda dedisen 3+1 tipinde toplam
32 adet daire ortalama 2.270,-TL/m? birim dederden satislari
gerceklesmistir,

2. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Dumankaya Hi-Fit Projesi

blinyesinde bulunan konutlarin satis fiyatlan asagida sunulmustur

DATRe | CULLANIM | BiRiM DEGER
oo ALANI | FivAT s
(m?)
" Stidyo 45 167.333 3.745
1+1 78 276.000 3,560
241 125 400.100 | 3.200
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3. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Maximoon Projesi biinyesinde

bulunan konutlarin satis fiyatlan asadida sunulmustur

pairg | KULLANIM . BIRIM DEGER
P ALANI FiYAT
Tiri p (TL)
(m~) |
140 39 117.000 3.000
1+1 69 190.500 2.780
241 145 360.000 2.490
41 210 525.000 2.500

4, Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Dumankaya Modern Vadi Projesi

blinyesinde bulunan konutlarin satis fiyatlan asagida sunulmustur
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paire | KOLLRM | ar | BIRIM DEGER
Tipi : (TL)
(m~)
141 68 144.000 2.120
2+1 116 | 234.875 2.025
3+1 167 333.250 1.995
4+1 213 | 440.500 2.070
28
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secgilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin
pazar fiyatlan lGzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglnki degerlerinin toplamina esit
olacagini ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
dninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullanmilmistir. Rapor konusu parsellerin bir kismi igin halihazirda 3194 sayili
Imar Kanunu'nun ilgili hikimleri (15. ve 16. madde) geredi imar uyqulama islemleri
yapilmamis olup diger parseller ise imar plani bulunan kadastral parseller vasfindadirlar.
Ancak bolgede mevcut planlara istinaden uygulama yapilamamaktadir. Toplu konut alani
ilan edilen bélge igerisinde kalan rapor konusu parseller igin henliz yeni imar planlar da
hazirlanmamistir. Bu nedenlerden dolayi parsellerin deder tespitinde gelir indirgeme
yontemi sadece bilgi amacgh olarak sunulmus olup gtvenli tarafta kalinarak kabuller
yapilmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme yonteminde ele alinan gelistirme
projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALIzZI

Asagidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tasinmaza

gore serefiyeleri dederlendirilerek ortalama bir emsal deder takdir edilmistir.

Rapor

konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

parsel
'{ﬁz%ilg(lm(i 24.306,24 9.276 13.300 27.000 24.250 29.533,20

m
13.200.000 | 13.300.000 | 18.900.000 | 16.00.000
Satls_l.redeli TL | TL USD T -
m? Birim Satis 1.425 1.000 1.560 TL 660 665
 Degeri (TL)
Pazarlik payi B Var Var Var Var L2
. Ticaret+
imar durumu s Ticaret Konut Ticaret | Konut Konut
Yapilasma
sart 1,00 2,00 1,00 0,50 2,00
(Emsal) il
Lokasyon igin o Daha Daha Daha
ayarlama ylksek Ay yiiksek diisik Ayni
Biiyiikliik icin .
avarlama _ Ayni Ayni Ayni Ayni Ayni N
Imar durumu . Daha Daha
icin ayarlama yliksek e yliksek By Al N
Yapilasma
R A Daha Daha - Daha Daha

sarti icin A = Daha disik i -
avadaima yliksek ylkselk disgik | ylksek
Ayarlanmis
deger (TL) 290 245 | 335 320 200
Ortalama
Emsal Degeri ~ 280
(TL)

Emsal analizi yapilirken piyasa bilgileri béliimiinde yer alan tasinmazlarin rapor
konusu 324 ada 2 no'lu parsele gore gore serefiyeleri dikkate alinmistir. Dederleme
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konusu parsellerin Gzerinde halihazirda uygulama yapllamamasi nedeniyle imarli
parsellerden daha disik serefiyede olduklar kanaatine varilmistir. Bu duruma gore
parseller igin 324 ada 2 parsel referans olarak alinmis ve onun icin karsilastirma tablosu
diizenlenmistir. Diger parselellere deder verilirken 324 ada 2 parselin birim m? dederi
olan 280.-TL referans olarak alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlar, biyikliakleri, fiziksel ézellikleri ve mevcut imar durumlarn dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri sayfa 32'de yer alan tabloda
listelenmistir.
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9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN iMAR
DURUMLARININ BOLGEDEKI GENEL YAPILASMAYA
UYGUN BIiR IMAR FONKSIYONUNA GORE
DEGISMESI DURUMUNDA PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERININ TESPITI (BiLGI ICINDiR)

Parsellerin imar durumlarinin bélgedeki genel vyapilasmaya uygun bir imar
fonksiyonuna gére degismesi durumundA olusacak degerlerin tespitinde gelir indirgeme
yontemi kullanilmistir., Raporun bu bélimii sadece bilgi amach olarak

sunulmustur.

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir Iindirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsalarin
maliyetinin, arsalar lzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal deferleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Parsellerin toplam yizélgimi 319.160,83 m*'dir. Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen miktari ise 277.090,03 m?'dir.

- Rapor konusu parseller 06.01.2012 tarihli Toplu Konut Alam kapsaminda kalmakta
olup heniiz yeni imar plan hazirflanmamistir. Bu nedenle bu parseller iizerinde
gelistirilebilecek projeler igin halihazirda ruhsat alinamamaktadir. Degerlemede
sadece bilgi amach olarak gelir indirgeme ydntemi uygulanmistir.

- Rapor konusu parsellerden 144, 145 ve 154 no'lu parseller daha énceden bir imar
uygulamasina tabi olmadiklarindan kadastral parsel niteligindedirler. Bu nedenle bu
parsellerden giivenli tarafta kalinarak % 40 DOP ve % 10 da KOP kesintisi yapilacag
varsayllmsitir. 144, 145 ve 154 no'lu parsellerin Emlak Konut GYO A.S. hissesine
disen toplam miktari 56.867,25 m*dir. DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonraki
kalan net alan ise yaklasik 28.435 m*dir.

319 ada 1 ve 2 parseller, 320 ada 1 parsel, 321 ada 1 parsel, 322 ada 1 ve 2
parseller, 823 ada 1, 2 ve 3 parseller ile 324 ada 1 ve 2 parseller 02.03.1994
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tarihinde imar kanunun 15. ve 16. maddesine gore 4 pafta 153 no'lu parselin ifraz
isleminden olusmus ve parsel izerinden yaklasik % 25 terk islemi yapilmistir. Yeni
imar plani yapilmasi durumunda parsellerden maksimum % 40 DOP (Diizenleme
Ortaklik Payi) kesintisi yapilacagi bilgisinden hareketle parsellerden bir 6nceki
kesintinin Uzerine % 15 ilave bir kesinti yapilacad: varsayilarak bir deger takdirine
gidilmistir. Yine guvenli tarafta kalinarak parsellerden yaklasik % 10 KOP kesintsi
yapilacad) varsayillmistir. 319 ada 1 ve 2 parseller, 320 ada 1 parsel, 321 ada 1
parsel, 322 ada 1 ve 2 parseller, 323 ada 1, 2 ve 3 parseller ile 324 ada 1 ve 2
parsellerin Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen toplam miktar 183.052,78 m?'dir.
DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonraki kalan net alan ise yaklasik 137.290 m?'dir.
- 318 ada 1 ve 2 parseller, 02.03.1994 tarihinde imar kanunun 15, ve 16. maddesine
gore 4 pafta 121 ve 131 no'lu parsellerin ifraz isleminden olusmus ve parseller
tizerinden yaklasik % 25 terk islemi yapilmistir. Yeni imar plam yapilmasi durumunda
parsellerden maksimum % 40 DOP (Dizenleme Ortaklik Payi) kesintisi yapilacagi
bilgisinden hareketle parsellerden bir énceki kesintinin (zerine % 15 ilave bir kesinti
yapilacad varsayilarak bir deder takdirine gidilmistir. Yine glivenli tarafta kalinarak
parsellerden yaklasik % 10 KOP kesintsi yapilacag: varsayilmistir, 318 ada 1 ve 2
parsellerin Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen toplam miktar 37.170 m*'dir. DOP
ve KOP kesintileri yapildiktan sonraki kalan net alan ise yaklasik 27.880 m*dir.
Parsellerin timd icin imar uygulamas: yapildiktan sonraki toplam net alan ise
(28.435 m* + 137.290 m* + 27.880 m?) 193.605 m’ olarak hesaplanmaktadir.
Kesintiler sonrasi kalacak net parsellerin de glivenli tarafta kalinarak Konut Alani
lejantina ve Emsal (E): 0,50 yapilasma hakkina sahip olacadi kabult yapilmistir.
Bélgedeki yapilasma kosullar, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatinmin bir konut projesi olacadi kabul edilmistir.
Olasi yapilasma hakkina gére emsal alan 193.605 m’ x 0,50 = (96.802,50 m?)
96.805 m?¥dir.
Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut parojelerinde
toplam insaat alani emsal insaat alanin % 40 fazlasi, satilabilir toplam insaat alani ise
% 20 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alani; 96.805 m?2 x 1,40
= 135.527 m?2, toplam satilabilir insaat alani ise 96.805 m’ x 1,20 =
116.166 m? olarak hesaplanir.
Rapor konusu tasinmazlar lizerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh
bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger gecersiz
olacaktir.

1

L]

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsellerin lzerinde varsayilan imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut
projesi gelistirilecektir.

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanmlmistir.
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- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glncel rayigleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alam 135.527 m2/dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'min 2014 yilh m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-B olan
yaptlarnn m? birim bedeli 800,-TL'dir. Bélge genelinde liiks konut insaatlar
bulundugundan insaat maliyetlerinin yliksek olacagl ve bu maliyetlerin icerisinde
gevre diizenlemesinin de olacag kabul edilmistir. Bu nedenle insaat birim maliyetinin
1.000,-TL mertebelerinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

- Insaat maliyetierinin yillar itibariyle % 5 oraninda artacadi kabul edilmistir.

« Insaatin Gergeklesme Orani :

Proje ingsaatinin vyillara gére dagihmlarn asadidaki oranlar ile gercekleseceqi
varsayilmistir,

2014 2015 2016 2017
Satis orani % 0 Y% 35 % 35 % 30

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:

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

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi arant 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlannin toplam maliyet dederi
128.018.166,-TL (~ 128.020.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan :
- Konut alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacad

varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,
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- Yakin bodlgede yer alan konut projelerine gore proje blnyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m’ satis degerinin 2.150,-TL mertebesinde olacadi kabul
edilmistir.

- m? basina satis degerinin 2015, 2016 ve 2017 yillar igin yillik % 7 kadar artacadi
ongordlmistir.

- Proje bilinyesindeki satilabilir brit konut alani 116.166 m”dir.

= Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislanin yillara gére dagilimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecegdi varsayilmistir.

2014 2015 2016 2017

Satis orani % 0 % 35 % 35 %30

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 11 arahdginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir,

= Hasilat Paylasimi
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oran 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin finansal dederi
244.636.960,-TL (~ 244.635.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimlar Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinki degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Proje_n'i'n hasilatinin bugtlinkii toplam 244.635.000
dedgeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 128.020.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 116.615.000

9.2 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen
kisimlarinin toplam arsa degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
76.940.000 116.615.000

Gortileceqi tzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinlimizdeki
degerini  bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, guncel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayaldir, Ayrica rapor tarihi itibariyle bélgede uygulama
yapllamamakta olup gelir indirgeme yontemi kabullere istinaden uygulanmistir.

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

Bu gorusten hareketle rapora konu parsellerin Emlak Konut GYO A.S. hissesine

disen kisimlarinin nihai toplam pazar degeri igin 76.940.000,-TL takdir edilmistir.
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9.3 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)
Talep Tarihi 06 Subat 2012 o
Ekspertiz Tarihi 21 Kasim 2012 o
Rapaor Tarihi 31 Aralik 2012
Rapor No 031 - 2012/1767
Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
ADA | PARSEL | EMLAK KONUT GYO A.S. M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO HiISSESININ MIKTARI DEGERI (TL) (TL)
(m?)
= 144 50,09 265 13.274
" 145 1.192,16 275 327.844
- 154 | 55.625,00 250 13.906.250
318 1 34.054,00 260 8.854.040
318 2 - 3.116,00 260 810.160
319 1 4.936,00 150 740.400
319 2 1.499,00 150 224.850
320 1 8.892,00 150 1.333.800
321 1 ~ 24,277,00 285 6.918.945
322 1 23.435,00 “ 285 6.678.975
322 2 2.571,00 245 629.895
323 1 10.153,00 265 2.690.545
323 2 5.940,00 260 1.544.400
323 3 49.084,54 285 13.989.094
324 1 26.955,00 275 7.413.725
324 2 25.306,24 265 6.706.154
TOPLAM 72.782.351
~ 72.,785.000
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2)
Talep Tarihi 21 Mart 2013 _
Ekspertiz Tarihi 26 Mart 2013
Rapor Tarihi 04 Nisan 2013
Rapor No 031 - 2013/1508
Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
ADA | PARSEL | EMLAK KONUT GYO A.S. M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO HISSESININ MIKTARI DEGERI (TL) (TL)
- (m?)
= 144 50,09 265 13.274
C 145 1,192,116 275 327.844
- 154 55.625,00 250 13.906.250
318 1 34.054,00 260 8.854.040
318 2 3.116,00 260 810.160
319 1 4.936,00 150 740.400
319 2 1.499,00 150 224.850
320 1 8.892,00 150 1.333.800
321 1 24.277,00 285 6.918.945
322 1 23.435,00 285 6.678.975
322 2 2.571,00 245 629.895
323 1 10.153,00 265 2.690.545
323 2 5.940,00 260 1.544.400
323 3 49.084,54 285 13.989.094
324 1 26.959,00 275 7.413.725
324 2 25.306,24 265 6.706.154
TOPLAM 72.782.351
~ 72,785.000
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gintmiz ekonomik kosullar itibariyle Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen arsa miktarlarinin toplam pazar degeri icin;

76.940.000,-TL (Yetmisaltimilyondokuzytizkirkbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(76.940.000,-TL + 2,2600 TL/USD (*) = 34.044.000,-USD)
(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2600 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 90.789.200,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.
-

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhg: portfoyiinde portféyiinde ™arsa” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (i¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 11 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 05 Araik 2014)

/ Saygilanimzla,

%

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU

Insaat Miihendisi Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolar

Uydu gérintsleri

Tasinmazlarin gérinisleri

Tapu suretleri

Takyidat yazilar

Imar durumu yazisi

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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