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Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi
Dederlenen Miilkiyet Haklan

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi .
Miisteri / Rapor No .

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu
Parsellerin Toplam
Yiizolgiimii

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

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013

. Tam milkiyet ve hisseli milkiyet

. 27 Mart 2013

05 Nisan 2013
031 - 2013/1515
Sanayi Mahallesi,

8 adet parsel
Esenyurt / ISTANBUL

Istanbul li, Esenyurt Ilcesi, Hosdere Kayii'nde

konumlu toplam 8 adet parsel
(Bkz. Rapor - Milkiyet Durumu)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

¢ Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

175.162,42 m>

149.532,50 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhiéi A.S. hissesine
denk gelen kisimlarin toplam pazar dederlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmstir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim
Ortakhdi A.S. Hissesine Diisen
Kisimlarinin Toplam Pazar Degeri

131.725.000,-TL 72.913.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

Sorumliu Dederieme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri

Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda

yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” gergevesind?nrlanmratlr.
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LA DEGERLILIE v DAL

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Esenyurt Sanayi Mahallesi’'nde konumlu

. i 8 adet parselin  Emlak  Konut

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi : | Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

hissesine disen kisimlanmin toplam
pazar dederinin tespiti

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

05 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1ili, Esenyurt ilgesi, Hosdere

TAPU BILGILER] Koyii'nde konumiu 8 adet parsel

MEVCUT KULLANIM

Parseller bos durumdadirlar,

iMAR DURUMU . | Bkz. 4.3. Iigili Belediye'de vyapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin
Toplam Pazar Dederi

131.725.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1515 %
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 YororlOkteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi

ve ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarimi sunmak wve problemli durumlarda
goris raporu vermektir,

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

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

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

Not-2: Sirkete, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile defierleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYiI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenvya Flaza, MNo: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : 9% 25

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasli Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cesitli bélgelerinde vyer alan muhtelif
ﬁ‘- gayrimenkuller
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazlann Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. hissesine dlisen kisimlarinin toplam pazar de§erlerinin
tespitine yonelik olarak haziflanmistir,

Pazar degeri:

Bir mdlkdn, istekli alic ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhd
pesinen kabul edilmistir,

- Aha ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirier,

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (zerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayi kararinda yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1515 ﬁ/
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dodrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dondk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaa
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir, Dederleme calismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmustir.
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CERLIAAE YT EARILLAR

HUKUKI
KURUMLARDA

GAYRIMENKULLERIN
TANIMI VE RESMi
YAPILAN INCELEMELER

4. BOLUM

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

704 ada 1 parsel 707 ada 1 parsel
e : | Emlak Konut Gayrimenkul Emlak Konut Gayrimenkul
SAHIBI Yatinm Ortakhdi A.S. Yatinm Ortakligi A.S.
iLi * | istanbul Istanbul
iLcEsi * | Esenyurt Esenyurt
KOYD * | Hosdere Hosdere
ADA NO * | 704 707
PARSEL NO 11 1
ANA H
GAYRIMENKUL Arsa Arsa
NITELIGI
YUzOLcUMOD *19.146,52 m2 23.264,07 m2
HissEsi # | Tamami Tamami
YEVMIYE NO 11893 11888
CIiLT NO 2 2
SAYFA NO ‘| 188 194
TAPU TARiHI ‘| 08.03.2013 08.03.2013
702 ada 3 parsel 704 ada 2 parsel
o : | Emlak Konut Gayrimenkul Emlak Konut Gayrimenkul
SAHIBI Yatinm Ortakhd A.S. Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi * | istanbul istanbul
iLcESI Esenyurt Esenyurt
KOYU * | Hosdere Hosdere
ADA NO 702 704
PARSEL NO i3 2
ANA ¥
GAYRIMENKUL Arsa Arsa
NITELiGI
yUzoéLcOMU ‘| 925,38 m2 11.412,97 m2
Hissesi * [ Tamami Tamami
YEVMiYE NO 11893 11893
CiLT NO |2 2
SAYFA NO 1| 184 189
TAPU TARIHI| || 08.03.2013 08.03.2013
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1515 '
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701 ada 3 parsel

701 ada 2 parsel

santet Emlak Konut Gayrimenkul Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi A.S. Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi * | istanbul Istanbul
ILcEsi * | Esenyurt Esenyurt
KOYU * | Hosdere Hosdere
ADA NO | 701 701
PARSEL NO o | 2
ANA
GAYRIMENKUL Arsa Arsa
| NITELIGI
YUzOoLcUmMO #121.211,35 m2 19.883,02 m2
Hissesi * | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 11888 11888
CILT NO ®li2 2
SAYFA NO 181 180
TAPU TARIHI * | 08.03.2013 08.03.2013
703 ada 1 parsel
. * | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SAHIBL 1867635/3356092
iLi * | istanbul
iLCESI * | Esenyurt
KOYU * | Hosdere
ADA NO ‘| 703
PARSEL NO ol I
ANA :
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGE
yUzéLcUMU * | 33.560,92 m2
. . : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
HASGES) 1867635/3356092
YEVMiIYE NO 11388
CiLT NO “|2
SAYFA NO 185
TAPU TARIHiI : | 08.03.2013

NOVA TD
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700 ada 3 parsel
PR Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

SARIBY 3501284/4575819
iLi : | istanbul
iLCcESi : | Esenyurt
KOYU : | Hosdere
ADA NO : | 700
PARSEL NO 1|3
ANA
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI
YUzOLCUMD : | 45.758,19 m=

8 . . | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
HISSESL * | 3501284/4575819
YEVMIYENO ;| 11888
CiLT NO |2
SAYFA NO 0
TAPU TARIHI : | 08.03.2013

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Esenyurt flgesi Tapu Sicll Midirligi'nden 05 Nisan 2013 tarihinde
alinan takyidath tapu kayitlan belgelerine gére rapor konusu tasinmazlann tapu kayitlan
tizerlerinde asagidaki notlann bulundugu gérilmiistiir. Takyidat yazilan rapor ekinde

sunulmustur.

704 no’lu 1 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Bdliimii:

» Askeri glvenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
» Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28,06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
e Toplu Konut Idaresi Baskanlidi'mn &n alm hakki vardir. (18.05.2012 tarih ve
17463 yevmiye no ile)

NOVA RAPOR NO: 2013/1515 /
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Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

o Intifai Milli Savunma Bakanlidi'na aittir.
lu 1 no’ 2 ada 3 par i e a

Beyanlar Boliimii:

» Askeri glvenlik sahas icindedir, (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
» Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

704 no’ { arsel iizeri

Beyanlar Boliimii:

» Askeri glvenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
« Askeri nedenle yapilagmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Baliimii:

o Intifai Milli Savunma Bakanhdi'na aittir.

701 no’lu 3 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar Boliimii:

« Askeri glivenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)

« Askeri nedenle yapilagmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

e Catalca Mal Midirligd lehine istimlak serhi. (18.12.1980 tarih ve 3794 yevmiye
no ile)

Li Ll

zerinde:

Beyanlar Boliimii:

« Askeri glvenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
e Askeri nedenle yapilasmasi kisitl alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

i < arsel iizerinde:

Beyanlar Bolimii:

Askeri glivenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)

Askeri nedenle yapilagmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)
Catalca Mal Mudarligd lehine Istimlak serhi. (18.12.1980 tarih ve 3794 yevmiye
no ile)

L X
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703 no'lu 1 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Baliimii:

= Askeri glvenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
* Askeri nedenle yapilasmas kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Toplu Konut Idaresi Baskanhdi’'nin én alim hakki vardir. (18.05.2012 tarih ve
17463 yevmiye no ile)

i ‘lu 3 no'lu pa uzeri $
Beyanlar Boliimii:

Askeri glivenlik sahasi igindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)

Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 3501 yevmiye no ile)
Askeri nedenle yapilagmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)
Askeri guvenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
Karayollari Genel Midurligld lehine istimlak serhi. (18.12.1980 tarih ve 3794
yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
o Askeriyeye ait su icin 940 m* mahalde irtifak hakki.
Serhler Boliimii:

o Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'nin 6én alim hakki vardir. (18.05.2012 tarih ve
17463 yevmiye no ile)

Not: Parseller Gzerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber tasinmaziann
bulundugu bolgede veni imar planlar hazirlanmistir, Tasinmazlann Gzerindeki
beyanlar ile hak ve mikellefivetler imar uygulamasi neticesinde tasinmazlann
tzerine tasinmis olup tasinmazlann (zerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktacdir.
Tasinmazlanin (zerindeki beyanlar ile hak ve miukellefiyetlerin terkin edilmesi
onerilmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigs portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Rapor konusu parseller "Hosdere Toplu Konut Alari 1. Etap” a iliskin olarak
haziflanan 1/5000 élgekli Nazim ve 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani'nin Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'mn 12.03.2012 tarih ve 3682 sayili Makam Olurlan dogrultusunda

I
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644 sayili Kanun Hikmindeki Kararname hikidmleri ile 3194 sayill Kanunun 9. maddesi
uyarinca re‘sen onaylanmistir. Esenyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Midarliigi‘niin
27.03.2013 tarih ve 56517060-310.01/6435-6472/29517 sayill imar durumu yazisi rapor
ekinde sunulmustur,

Tasinmazlanin imar durum bilgileri asadidaki tabloda belirtilmistir.

EMLAK
- | KoNuT
o |ADA/PARSEL vﬂzg;g;jnu HISSESININ|  FONKSivONU  |EMSAL
MIKTART
(m2)

1 704/1 19,146,52 19.146,52 T2 Ticaret Alan 1,00
B 704/2 11.412,97 | 11.412,97 T2 Ticaret Alani 1,00
3 701/2 19.883,02 19.883,02 T3 Ticaret Alan 2,50
4 701/3 21.211,35 | 21.211,35 T3 Ticaret Alani 2,50
5 700/3 45.758,19 | 35.012,84 K"g:fl 5?_{'15; peasel | gm
6 702/3 925,38 925,38 T2 Ticaret Alani 1,00
7 703/1 33.560,92 | 18.676,35 T2 Ticaret Alani 1,00
8 707/1 23.264,07 | 23.264,07 T3 Ticaret Alani 2,50

Not: Tasinmazlarda H: serbesttir,

Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alami; bodrum, asma, cekme ve catl katlar ve kapal gikmalar dahil
kullanilabilen bitiin katlann 1sikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar
ve Ig yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildidi tesisat galerileri ve
katlan ile ticari amao olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak
kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut,
is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye
ayrilmak (izere yapilan bélimler anlasihr.
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Onaylanan 1/1000 blcekli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama imar Plami

ISTANBUL IL, BASAKSEHIR VE ESENYURT ILGELERI,
HOSDERE TOPLU KONUT ALANI

om46c0 MG |

BAHCE SEHIN
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istanbul Ili, Basaksehir ve Esenyurt Ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alam 1/1000
Olgekli Uygulama Iimar Plani Plan Notlan

1. Bu plan, plan paftalan, plan notlan ve plan raporu ile bir batGnddr.

2. Tum fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlan asadidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlanacaktir. Geri kalan binalar
tabii zeminin korunmasina Gzen gdsterecek sekilde tesviye edilecek zemin (izerinden
kot alacaklardir.

3. Plan bitininde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlar, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullammi serbesttir. Tiim alanlarda
ki yapilar aynk, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlan
ayni ada igerisinde ayr ayri ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir
ve aynl ada icerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir.

4. Illgili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, IGDAS VB.) gériisleri dogrultusunda uygulama
yvapilacaktir.

5. Imar Kanunu'nun 18.maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi sartlarina
gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6. Imar plami ile milkiyetierin uyusmadig durumlarda miilkiyet simin plan siniri olarak
kabul edilecektir.

7. Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir. Ayni milkiyette olmak sarti ile konut alani
genelinde emsale esas insaat alam sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller
arasinda emsal transferi yapilabilir.

8. Planlama alani iginde éngoriilen bitin fonksiyon alanlarnnin otopark ihtiyaa istanbul
Otopark Yonetmeligi dogrultusunda oOncelikle kendi fonksiyon alanlan icerisinde
cozimlenecektir,

9, Ilgili kurum ve kuruluslarin gériisi ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalan arasinda baglanti saglamak amacyla yaya ve tasit alt ve (st gegitleri
yapilabilir.

10. Mimari tasanmdan dolayl olusan agk teraslar Ustl kapatilmamak kaydl ile cat
bahcesi, hobi bahcesi ve yesil alan vb. olarak kullamlabilir. Bulundugu kat alamnin
%15'ini gegmeyen bu alanlar ve acgik gikmalar emsale dahildir.

11. Planlama alani icerisinde vyer alan mevcut adacglar vaziyet plamina gére
degerlendirilecektir.

12. Konut alanlannda yapilacak olan yapilarda kapialik vb. hizmetlerinin projelendirilecek
ydnetim birimlerinde cézllmesi ve genel yonetim plam ile tanimlanmas: halinde bu
yvapilarda kapicl dairesi sarti aranmayacaktir,

13. Tidm alanlarda proje wve uygulama asamasinda ilgili ydnetmelik hikimleri
dodrultusunda engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14. Plan bitiniinde tim fonksiyon alanlaninda trafo, Telekom yapilar, antma tesisi, su
deposu vb. kullammilar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet plamina gore ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil dedildir.

15. Tam fonksiyon alanlannnda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Avan
proje ile uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye
gore ifraz yapilabilir.

14
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1515 {-/

www, novatd.com




NI/ A

Konut, Ticaret Alanlarn

16. Konut alanlan icerisinde;
YK1"Konut alanlannda, E=0.50 H:Serbest'tir,
YK2"Konut alanlarninda, E=1.50 H:Serbesttir,
YK3"Konut alanlarinda, E=2.00 H:Serbesttir.

17. Ticaret alanlarinda is merkezi, alisveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize vb. kiiltiirel tesis alanlan,
ticaret, ofis, blro, lokanta, gazino, carsi cok kath madazalar, banka, finans
kurumlan, ozel egitim alanlan, Ozel saglik tesis alanlan, 6zel spor alanlan, kat
otoparklar yapilabilir. Bu islevler bir arada kullarilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda E=0.50 H=Serbesttir.
T2 Ticaret alanlarinda E=1.00 H=Serbesttir.
T3 Ticaret alanlaninda E=2.50 H=Serbesttir,

18. Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan icerisinde alanda yasayacak
nifusun ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal dederinin %5'ini gegmemek
kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda, sauna, hamam, spor
salonu, ylizme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin
yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

19, Konut, ticaret alanlarinda gati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélimler olarak
kullanilmamak kaydi ile emsale dahildir.

Akaryalat ve Balum istasyonu Alanlar

20. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup akaryakit, likit petrol gaz (lpg), sikistinlmis dodal gaz (cng) ve sivilastinlmis
dodal gaz (Ing) satis ve servis istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

21. Bu alanlarda yapilasma sartlan E=0.50 Hmax=5.50 sartlan olmak Uzere mimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlari;

22. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, kiltirel ve Uretim yapilmayan ticari
tesislerin yapilabilecedl alanlar olup, icerisinde motel ve lokanta da bulunabilen,
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve gevre saghd: yénitnden tehlike arz etmeyen kicilk &lcekli bakim,
onanm, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayic, parlayia ve yania maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir.

Kiigiik Sanayi Alanlarn

23. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gdrisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre
sadlid yonlnden tehlike arz etmeyen kiciik élcekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

E=0.80 VE Hmax=12.50"dir.
Donati Alanlarn

24, Donati alanlannda mimari avan projeye gire uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda
yapilasma E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktr.
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25, Plandaki ilkégretim tesis alam ya da ortadégretim alanlan ilgili kurum gbrisleri
alinarak meslek lisesi ve cok programl liseler olarak kullamlabilir,

26. Temel egitim oncesi editim alanlan ve 6zel temel editim 6ncesi editim alanlan
ihtiyaca gére anaokulu ve ya kres alani olarak kullanilabilir.

27. Sadlik tesis ve ozel saglik tesisi alanlannda; hastaneler, sadlik ocaklari, dispanserier,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalari, ambulans
servisleri vb, saglik tesisleri yer alabilir,

28. Sosyo-kiiltiirel tesis ve o&zel sosyo-kiltlrel tesis alanlarinda, kitiphaneler, halk
editim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
cocuk ve genclik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlar iceren
sosyal hizmetler ve cocuk esirgeme kurumu yapilanma alani (SHCEK yapilanma
alan) acik ve kapall spor tesis alanlan gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara
yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

29. Resmi kurum alanlannda belediye ve belediyeye ait kiiltirel tesisler, semt konaklan,
muhtarlik binalar, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski, Gniversite yapilmasi
durumunda bu alanda baska egitim birimi yer alamaz.

30. Ozel ilkédretim ve dzel ortadgretim alanlaninda ilgili kurum ve kuruluslann gorisleri
alinarak ozel {iniversite yapilabilir. Ozel {niversite yapilmasi durumunda bu alanda
baska egitim birimi yer alamaz.

31. Planda halk egitim merkezi olarak aynlan alanlarda; basta kadinlar ve gocuklar olmak
tzere bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath
editim faaliyetlerinin, kurslarin yapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri,
aile merkezleri yer alabilir.

32. Teknik alt yapi alanlarninda, 1SKI, IGDAS, kati atik merkezi, Telekom, TEIAS, itfaiye,
IETT vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

33. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
blfe, acik cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalan, trafo binasi gibi kalic
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda aynca; vyesil alan dizenlemeleri,
adaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollan, acik hava tiyatrosu, toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslar, acik spor alanlan yer alabilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asadidaki ifadeler yer
almaktadir.

“istanbul'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak ylririige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar ekinde sinir
ve koordinatlan gosterilen alanda, olasi afet riskini berteraf etmek {zere yeni
yerlesim alani olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karan ile 644
sayill Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'min Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hikmiinde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasimin (¢) bendi kapsaminda
Baskanhdimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da séz konusu alan, 6306 sayill Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénlstirilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasinin {c) bendi kapsaminda Bakanlik Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayill Olur ile *Rezerv Yapi Alam” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha'hk bir bélge daha Bakanlk Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayih Olurlan ile anilan 6306 sayih Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alam”
olarak beliflenmistir.”
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Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Midirligi'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda bodlgedeki faaliyetiere
iliskin olarak asagidaki hususlarda agiklama getirilmigtir.

= Her tir ve olgekte veni plan ve plan dedisikligi lle parselasyon plam
yaplimamasi,

o Kby ve belediye simirlan icinde kapanmis vollarla yol fazlalalanmin kdy ve
belediye namina tescil olunacadina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21.
maddesi kapsaminda islem yapiilmamasi,

=  Mer'l uygulama imar plani olup, imar uygulamas! yapilmamis alanlarda 3194
sayih imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

= Meri mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiillen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayilh Imar Kanunu ve dider ilgili
mevzuat cgercevesinde yilritilerek sonuglandirimasi, bunlar disinda kalan
yvapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapl ruhsati islemi tesis
edilmeden énce ise Bakanligimiz gérusinin alinmasi,

= 6306 sayil Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararimin amag ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis
planlarin uygulanmasina iliskin her tlr is ve isleme mer’i mevzuat gercevesinde
devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mildiirligii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda rezerv
alanlari ile ilgili olarak sz konusu alandaki tim uygulamalar 6306 sayih Kanun
ve Bakanhdimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhdi, Toplu Konut
idaresi Baskanlifi ve Emlak Konut GYO A.S§. arasinda imzalanan 08.08.2012
tarihli Isbirligi Protokolii Hiikiimleri cercevesinde yiiriitiilecek” ifadesi yer
almaktadir.

Rapor konusu imar uygulamas: sonrasi olusacak parsellerin imar durumu
itibariyle sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlardan 704 ada 1 no’lu parselin 30, 31 ve 1862 no'lu
parsellerin, 704 ada 2 no'lu parselin 31 nolu parselin, 701 ada 2 no'lu parselin 95
parselin, 701 ada 3 no'lu parselin 94 ve 95 no’lu parsellerin, 700 ada 3 no'lu parselin 95,
98, 107 ve 1859 no'lu parsellerin, 702 ada 3 no’lu parselin 94 no'lu parselin, 703 ada 1
no’lu parselin 9, 1862 ve 1992 no'lu parsellerin, 707 ada 1 no'lu parselin ise 94 no'lu
parselin imar uygulamasina girmesi sonucunda olustugu tespit edilmistir. Yeni parseller
08.03.2013 tarih ve 43907 yevmiye no ile tescil edilmislerdir. Defjerleme konusu
tasinmazlardan 704 ada 1 ve 2 no'lu parseller ile 702 ada 3 no’lu parsel 08.03.2013 tarih
ve 11893 yevmiye no ile, 701 ada 2 ve 3 no'lu parseller, 700 ada 3 no'lu parsel, 703 ada
1 no'lu parsel ile 707 ada 1 no'lu parsel ise 08.03.2013 tarih ve 11888 yevmiye no ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin konumlu olduklan bélge daha énceden “askeri
alan” igerisinde kalmakta iken parsellerin bulundugu bélge icin Cevre ve Sehircilik
Bakanhidi'min 12.03.2012 tarih ve 3682 sayil makam oluru ile onaylanan 1/5000 Nazim
ve 1/1000 élcekli Uygulama Imar Planlan hazirlanmistir,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Esenyurt ilcelerinde konumlu, 700 ada
3 no'lu parsel, 701 ada 2 ve 3 no'lu parseller, 702 ada 3 no'lu parsel, 703 ada 1 no’lu
parsel, 704 ada 1 ve 2 no'lu parseller ile 707 ada 1 no'lu parseldir.

Tasinmazlara ulasim; Bahgesehir'in icinden devam eden Hosdere - Bahcesehir Yolu
Uzerinde yaklasik 2 km devam edilerek Mercedes Tesisi'nin oldudu konuma vanimak
suretiyle saglanir,

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, cok sayida sanayi tesisi ile bos parseller bulunmaktadir.

Konumlarn, ulasim kolaylidh wve gelismekte olan bir bdlgede vyer almalan
tasinmazlann ve dederlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Esenyurt Belediyesi simirlan igerisinde vyer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir,

. ) — =
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzdlcUmleri asadida tablo halinde listelenmistir.

NI/ A

EMLAK
5:.';“ ADA/PARSEL vuz?“l'_ﬂ]m] Hig_soiﬂsg:m
MIKTARI
(m2)
1 704/1 19.146,52 19.146,52
2 704/2 11.412,97 11.412,97
3 701/2 19.883,02 19.883,02
4 701/3 21.211,35 21.211,35
5 700/3 45.758,19 35.012,84
6 702/3 925,38 925,38
7 703/1 33.560,92 18.676,35
8 707/1 23.264,07 23.264,07
TOPLAM 175.162,42 | 149.532,5

o Tasinmazlarin kesin sinirlart noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plan paftalan (zerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bolgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin siniflarinin tespiti igin Kadastro Mihendisligi’ne basvurulmas: gerekmektedir.

o Bdlge kismen diz, kismen edimli bir topografik yapidadir.

o Parsellerin  simirlanm  belirfleyici  herhangi bir isaret (cit, kazik, duvar wb.)
bulunmamaktadir.

o Parsellerin bir cogu yamuda benzer bir geometrik yapidadir.

o Uzerlerinde yapilasmay! engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bdlgede altyap kismen mevcuttur,

5.2 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast Kurulu'mun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullammin tarmmi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yilksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel ozellikleri,
biyiiklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindifinda en verimli kullarim
seceneklerinin ticaret alani lejantina sahip olan parsellerin (zerlerinde “biinyesinde
ticari iliniteleri barindiran bir rezidans projesi insa edilmesi”, konut disi kentsel
calisma alani lejantina sahip parselin (zerinde ise “sosyal ticaret merkezi projesi insa
edilmesi” olacadi goériis ve kanaatindeyiz.

|
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlan ile karsi karstya iken,
1999 wvilinda vyasanan iki bdyilk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disilsler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam UGyelik sOrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmalannin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarim yikseltmistir,

Gayrimenkul sektérd 2004 wih basindan itibaren hizli bir gelisme d&nemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere blylk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 yillann arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yihinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazll deder artislan géziikse de genel gérinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duradanhdgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk yansinda ise
ongodrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénlsdmin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dogjuda
Kocaeli Siradadlanmin yiiksek tepeler,
giineyde Marmara Denizi ve batida ise

e « | Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
Sefliagen b - w
e bnviirse g | DEr simrlanmaktadir.  Istanbul  Bogaz,
_—t !‘m = 1 is s i "
Lo e i Karadeniz'i, ~Marmara Denizi ile
L TR . __..:‘ -, Elriater 5
= M b R birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
= S b v Kitasi'mi  birbirinden ayirmakta ve

i : Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alami, idari bakimdan dofu ve giineydoudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nmin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklarelitnin de
Vize ilcesi topraklan ile gevrilidir,

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonucglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nilfusu icinde
10,018,735 kisl ile) %15'e ulagmistir., 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gbstermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigl niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca gériimektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhd acisindan da tlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyiime
oranl %2.83'tlr. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigld gdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dodurganhk orani) diismesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niiffusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 wilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da niifusun nemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252,000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagr dngorilmektedir. TUrkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8%e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gbc kaynakl olacaktir. Niifus artis ngdrillerine bagl olarak Istanbul'da
kentsel hane halkl sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 yili
itibariyle nifusu 13.854.740 kisidir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avclar, Badcilar, Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,

Beykoz, Beylikdlizl, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
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Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiclikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Esenyurt Ilcesi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve
26824 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yirirlige giren 06/03/2008
tarih ve 5747 nolu Blylksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi

Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanuna gdre ilce olmustur.
Tigenin dogusunda Avcilar ilcesi,
batisinda Biylikgekmece ilgesi,
kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkoy
ilcesi, glneyinde Beylikdizd ilcesi ile
sinir olup yaklasik 57 km? ‘lik bir yiiz
dlcimine sahiptir. Arazi az engebeli

olup, ilce hudutlarnda orman mevcut
dedildir.

istanbul Metropoliten alani icerisinde vyer alan Esenyurt ilgesi Dogusunda
Kiiclikcekmece goli ve yerleskesi Batisinda TEM - D.100 Baglant yolu, Blyiikcekmece
Belediyesi, Kuzeyinde Hosdere-Kinali-Trakya Otoyolu (E-6-TEM) giineyinde D-100 (E-5)
Karayolu bulunmaktadir. E-5 karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu baglayan bir baglanti yolu
Esenyurt ilcesinin ortasindan gecerek ikiye ayirmaktadir.

Esenyurt ilcesi yaklasik 4800 Hektar bir alani kapsamaktadir. Esenyurt Belediyesi
1989 yilinda kurulmustur. Esenyurt idari olarak Bilylkgekmece ilgesine bagh iken 10
Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayili Biyliksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk
kademe belediyesi olmus ve Istanbul Blyliksehir Belediyesine badlanmistir.

5747 sayli 'Buyilksehir simirlan igerisinde ilce kurulmas) ve bazi kanunlarda
dedisiklik yapilmasi hakkindaki kanun hikGmlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla Esenyurt
ilgesi kurulmustur. Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi gazetede yayinlanarak
ylrdriide girmistir. Kanunun ekli 20. sayili listede Esenyurt ilce sinirlan tespit edilmistir.

Bu kanun yirirlidge girdikten sonra Esenyurt’'un sinirlan genislemis ve Mahalle
sayimiz 20’ye ulasmistir. Listede Kirac ilk kademe Belediyesine baglh Merkez, Namik
Kemal Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu, Yakuplu ilk kademe
Belediyesine badll Giizelyurt Mahalleleri, Avalar Ilge Belediyesine badl Yegilkent
Mahallesinin D3 ila D100 badlanti yolunun batisinda kalan kisim, Bahcesehir ilk kademe

.
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belediyesine bagh 2. kisim Mahallesinin Hadimkoy-Hosdere, Esenyurt-Hadimkoéy yolun
batisinda ve Sanayi Mahallesinin kuzeyinde kalan ks Esenyurt ilce sinirdarina
katimistir.

licede Evren 1. Ve 2. Oto Sanayi Siteleri, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi
Sitesi, Isiso Sanayi Sitesl ve Mimsan Sanayi Sitesl bulunmaktatir,

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Ulasim kolayligi,
o Gelismekte olan bir bilgede yer almalan,
o Parsellerin  bir proje bitinliginde dederlendirilmesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlan,
o Uzerlerinde toplu konut ve ticaret projesi gelistirilebilecek konum, biytiklik ve
fiziksel dzelliklere sahip olmalan,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:
o Bdlgede cok sayida bos parsel olmasi,
o 700 ada 3 no'lu parsel ve 703 ada 1 no'lu parselin hisseli olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Hosdere'de rapor konusu tasinmazlarla aym plan kapsaminda kalan “Ticaret Alam”
lejantina ve Emsal: 1,00 yapillasma sartina sahip 9.270 m? ylUzolglimli mistakil
parselin satis dederi 13.900.000,-TL'dir. (m* satis dederi 1.500,-TL)
figilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

2. Hosdere - Hadimkoy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konut Alam” lejantina ve Emsal:
2,00 yapilasma sartina sahip 13.300 m? yizdlcOmIi mistakil parselin satis degeri
13.300.000,-TL dir.

(m? satis dederi 1.000,-TL)
Ilgilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

3. Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alam” lejantina ve “Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 11.500 m? yiizélgiml
mustakil parselin satis degeri 5.750.000,-USD'dir.

(m? satis dederi 500,-USD / 905 TL)

iigllis(vl’ Yasar CARK: 0532 766 41 35
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4, Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alan” lejantina ve "Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapillasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 1.500 m? yizélcOmld
miustakil parselin satis dederi 1.200.000,-TL'dir. (m? satis dederi 800,-TL)

Ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

5.  Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli *Ticaret + Konut Alan” lejantina ve “Emsal: 0,40
ve h: 3,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 13.400 m? yizélgimid
miistakil parselin satis dederi 6.834.000,-TL'dir. (m? satis degeri 510,-TL)
ilgilisi / Hiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

6., Merve Emlak yetkilisi Hiseyin SUKUSU ile yvapilan giérismede Filtepe bélgesindeki
distik imarli veya imarsiz briit parsellerin m? birim degerinin 200 - 250,-TL,
Hosdere - Hadimkody Yolu (zerinde Esenyurt tarafinda yer alan Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 1 yapilasma sartina sahip parseller icin 800,-USD talep edildigi
ancak bu fiyatlar (zerinden satislarin gergeklesmedidi dégrenilmistir. Yetkili ayrica
Hosdere - Hadimkoy Yolu {izerinde Basaksehir tarafinda yer alan Ticaret Alam ve
Emsal: 0,50 vapilasma sartina sahip parsellerin ise 400,-USD bedelle
satilabilecegini belirtmistir.

Tlgilisi / Hilseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

7. Filtepe bélgesinde “"Konut Alan” lejantina ve "Emsal: 0,50 ve h: 6,50 m" yapilasma
sarti oldudu belirtilen 10.000 m? vyizélgimlG hisseli parselin satis dederi
3.000.000,-TLdir. (m® satis degeri 300,-TL)

Ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

8. Filtepe bdlgesinde "Konut Alam” lejantina sahip oldugu belirtilen oldugu belirtilen
1.125 m? yizélclimli hisseli parselin satis dederi 400.000,-TL'dir. (m? satis dederi
355,-TL)

Ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

9. Filtepe bélgesinde “Konut Alari” lejantina sahip oldugu belirtilen oldugu belirtilen
22.000 m? ylzélcimli mistakil parselin satis dederi 4.400.000,-USD'dir. (m? satis
degeri 200,-USD / 360,-TL)
ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

10. Filtepe bélgesinde konumlu tarla vasifli oldugu belirtilen 18.000 m?2 ylzdlglmli
mistakil parselin satis dederi 5.670.000,-TL'dir.
(m? satis dederi 315,-TL)
Ilgilisi / Hiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44
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11. 08.03.2013 tarihinde degerleme konusu tasinmazlarnn T.C. Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanlidi'ndan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi miilkiyetine
gecmis olup satis bedelleri asadida belirtilmistir,

ADA/ YUZOLCUMU | HiIsSESININ
PARSEL (m2) MIKTART | YUVARLATILMIS
2 PAZAR DEGERI
(m) (TL)
704/1 19.146,52 19.146,52 9.638.358,17
704/2 11.412,97 11.412,97 5.745,289,10
701/2 19.883,02 19.883,02 18.360.974,82
701/3 21.211,35 21.211.35 19.587.621,16
700/3 45,758,19 35.012,84 29.760.914,00
702/3 925,38 925,38 555.228,00
703/1 33.560,92 18.676,35 11.205.810,00
7071 23.264,07 23.264,07 25.590.477,00

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8066 TL'dir.

Bolgedeki satista olan konut projeleri

Hosdere Biélgesi

! Oda Kullanmim Fiyat m?2 Birim

Proje Adi Sayist Alani (m2) (TL) Dederi (TL)
1+1 66 — 71 150.000 - 175.000 2.375
2+1 112 - 124 249,000 - 285.000 2.265
E‘”g‘a”k\?“g 3+1 156 — 171 | 323.000 — 372.000 2.125
bl 4+1 240 - 242 496.000 — 500.000 2.065
45+ 1 191 381.000 - 394.000 2.030
1+1 97 179.450 1.850
, 2+1 97 185.000 1.905
Park City Projesi 2+1 144 252.000 1.750
3+1 177 352.000 1.990
Maximoon 1+1 56 - 72 112.000 - 163.000 2.150
Projesi 2+1 133 - 149 300.000 — 335.000 2.250

N Tepe Sitesi biinyesindeki blogun 1. Katinda yer alan 2+1, 135 m? kullamm alanh
dairenin satis degeri 205.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.520,-TL)

Ilgilisi: Queen House: 0 212 502 83 00

N Tepe Sitesi blinyesindeki blogun (st katlannda yer alan 1+1, 78 m? kullarum
alanh dairenin satis degeri 147.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.885,-TL)

ilgilisi / Istanbul 34 Gayrimenkul: 0 212 620 84 34

N Tepe Sitesi bilinyesindeki blogun (st katlarinda yer alan 1+1, 78 m? kullanim
alanh dairenin satis degeri 115.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.475,-TL)

Ilgilisi / My Emlak: 0 212 607 02 42
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N Tepe Sitesi blinyesindeki blogun st katlarinda yer alan 241, 140 m? kullamm
alanh dairenin satis dederi 250.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.785,-TL)
flgllisi / My Emilak: 0 212 607 02 42

Bogazkoy Bélgesi

- GUmsigr Evieri Sitesi binyesindeki 4+2, 270 m? kullamim alanh villanin satis degeri
1.100.000,-TL'dir. (m? satis dederi 4.075,-TL)
Ilgilisi / Coldwell Banker Diket Gayrimenkul: 0 212 669 49 69

- Glmisidi Evleri Sitesl binyesindeki 5+2, 292 m? kullamm alanh villamin satis degeri
1.500.000,-TL'dir. (m? satis degeri 5.135,-TL)
ilgilisi / Serkan ARTAGAN: 0 212 880 11 13
Armina Evleri Sitesi blnyesindeki 2+1, 90 m? kullanim alanh bahce katinda
konumlu dairenin satis dederi 187.500,-TL'dir. (m? satis dederi 2.085,-TL)
Ilgilisi / Serdan DILAVER: 0 212 607 15 01

- Armina Evleri Sitesi biinyesindeki 2+1, 90 m? kullamim alanh 3. katta konumlu
dairenin satis dederi 160.000,-TL'dir. {m? satis degeri 1.780,-TL)
Tlgilisi / Turgut OZTURK: 0 212 669 33 22

- City Court Sitesi biinyesindeki 4+2, 301 m? kullanim alanh villanin satis degeri
1.250.000,-TL'dir. (m? satis dederi 4.155,-TL)
figilisi / Sezgin SEZER: 0 212 669 45 40
City Court Sitesi blnyesindeki 4+1, 236 m? kullanim alanh Ust dubleks olan
villanin satis dederi 700.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.965,-TL)
flgilisi / Halis OZGEN: 0 212 669 93 93
City Court Sitesi binyesindeki 4+1, 160 m? kullamm alanl alt dubleks olan villanin
satis dederi 600.000,-TL'dir. (m2 satis degeri 3.750,-TL)
ilgilisi / Halis OZGEN: 0 212 669 93 93
Eston Sehir Sitesi binyesindeki 5+2, 324 m? kullamm alanh villanin satis degeri
1.840.000,-TL'dir, (m2 satis degeri 5.680,-TL)
ilgilisi / Eylem YENI: D 212 669 54 34

- Eston Sehir Sitesi biunyesindeki 5+2, 372 m? kullarim alanh villanin satis dederi
1.500.000,-TL'dir. (m? satis dederi 4.030,-TL)
ilgilisi / Canan GOR: 0 212 669 22 55

Eston Sehir Sitesi biinyesindeki 4+1, 188 m? kullamm alanh bahce kati villamin
satis dederi 860.000,-TL'dir. (m? satis degeri 4.575,-TL)
flgilisi / Canan GOR: 0 212 669 22 55
Eston Sehir Sitesi biinyesindeki 4+1, 145 m? kullanim alanh dst kat villamin satig
de%ﬁri 650.000,-TL'dir. (m? satis degeri 4.485,-TL)
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- Kelebekler Vadisi Sitesi bilinyesindeki 2+1, 120 m? kullamm alanh 1. katta
konumlu dairenin satis degeri 270.000,-TL'dir. (m? satis degeri 2.250,-TL)
Ilgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53
Kelebekler Vadisi Sitesi biinyesindeki 3+1, 153 m? kullanim alanh 3. katta
konumlu dairenin satis degeri 355.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.320,-TL)
Tigilisi / Zehra GZCAN: 0 212 850 53 53

- Kelebekler Vadisi Sitesi blinyesindeki 5+2, 324 m? kullarmm alanh villanin satis
dederi 780.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.405,-TL)
Ilgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- Kelebekler Vadisi Sitesi blinyesindeki 5+2, 324 m? kullamim alanh villamn satis
dederi 875.000,-TL'dir. (m? satis degeri 2.700,-TL)
Iigilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- Banu Evleri Sitesi binyesindeki 6+2, 450 m? kullanim alanl villanin satis degderi
1.600.000,-TL'dir. (m? satis dederi 3.555,-TL)
Tlgilisi / Cem YUKSEL: 0 535 708 66 57 .

- Banu Evleri Sitesi biinyesindeki 6+2, 400 m? kullarim alanh villanin satis degeri
1.450.000,-TL'dir. (m? satis dederi 3.625,-TL)
Tlgilisi / Fulya OZGEL: 0 212 608 13 44

Bolgedeki satista olan is yerleri

Bblge genelinde yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Yakin bdlgede bulunan Verde Molino AVM ile Armina Evleri Projesi blinyesinde
Armina AVM'de yer alan dikkanlar emsal olarak dikkate alinmustir.

- Verde Molino AVM biinyesinde 125 adet dilkkan yer almakta olup, 25.000 m?*
insaat alanina sahiptir. AVM icerisindeki diikkanlann biiyiiklikleri 5 - 1.900 m?
arasinda dedismektedir. Godze carpan en d&nemli kiracist Migros'tur. AVM
icerisindeki doluluk oram disiktir. Verde Molino AVM blnyesinde yer alan
dikkanlarin 2. el satis degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

2
:&L;:?;E) DSEAéngi Mnel:ﬁl:giu ILGiLisi
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66 200.000 3.075 E;f;sﬁg}?ir;rg%nkm
wo [ 2o | 2so0 [ Fe SR
160 310.000 1.940 Eegfg r5§T|§'; 65

@ .

NOVA TD R@UR NO: 2013/1515 /

www.novatd.com



ShNIAN/ A

- Armina AVM biinyesinde 19 adet dikkan yer almaktadir. Dikkanlarin satis
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

SATIS M? BIRIM
ALANT (m?y | DEGERE | DEGERI iLGiLisi
(TL) (TL)
32,60 163.300 5.000
34,28 171.400 5.000
45,01 247.555 5.500 Satig Ofisi
141,38 566.000 4.000 0212 850 52 52
143,61 592.000 4.125
401,74 2.400.000 5.975

- Degerleme konusu tasinmazlara gore serefiyesi ve toplu konut yapilasmasi daha
gelismis bir bélge olan Ispartakule’de konumlu projeler blinyesindeki diikkanlarn
gerceklesmis satis degerleri asagida sunulmustur.

Bizimevler 2 Sitesi

waae Kullanim Alami Deger M2 Birim Degeri
(m?) (TL) (TL)
Carsl 42,98 161.865 3.765
Carsl 24,38 91.525 3.755
Carsl 1.157.75 2.016.949 1.740
Cars 34,31 122.034 3.555
Ortalama Birim Dederi 3.205

Bizimevier 4 Sitesi

al Bagimsiz Kullanmim Deger M2 Birim Degeri
ok ot

BSlim No Alam (m?) (TL) (TL)
T1 20 242,28 1.100.000 4.540
T1 15 51,21 474.576 9.267
T1 12 211,74 990.000 4.676
T2 04 154,30 831.356 5.388
T2 12 106,57 573.729 5.384
T2 16 65,48 317.797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4.828
T2 29 66,16 217.407 3.286
T2 55 64,25 211.136 3.286
T2 56 66.16 217.407 3.286
T1 38 57,15 537.288 9.401
T1 a7 56,16 480.000 8.547
T1 19 67,3 598.305 8.890
T2 42 61,96 203.670 3.286
T2 08 323,73 1.261.017 3.895
T2 01 30,53 98.305 3.220
T2 03 150,60 819.492 5,442
T2 15 68,08 322.034 4.730
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T2 25 317.44 1.043.136 3.286
T2 47 66,16 217.407 3.286
12 39 64,34 211.432 3.286
T2 32 62,77 206.271 3.286
T2 52 65,57 215.475 3.286
T1 25 51,21 473.729 9.251
11 08 5212 440.000 8.442
T1 24 86,40 659.322 7.631
T 33 215,10 969.492 4.507
T2 18 61,47 313.559 510
T2 22 66,80 317.797 4.757
T2 40 61,96 203.610 3.286
T2 45 42,39 139.314 3.286
T2 30 64,34 211.432 3.286
T2 36 42,39 139.314 3.286
T 14 86,40 660.000 7.639
T 36 54,95 514.407 9.361
T1 34 96,13 730.000 7.594
T1 29 82,21 629.661 7.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
T2 11 225,75 930.508 4122
T1 16 55,41 506.780 9.146

Ortalama Birim Dederi 5.365
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullamiir. Bu yéntemlerin
uygulanabilidigi, tahmin edilen dederin tipine ve wverilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagstirma yaklasimi mdlk fiyatlanni pazann belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan lizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklagimi’'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buginki degerlerinin toplamina esit
olacadgim ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
onlinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarnlmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullamimistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme
yénteminde 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 ydntemde, yakin dénemde pazara cikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazannin glincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gorisilmils; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalarnilmustir.

8.1.1. EMSAL ANALizi

Rapor konusu tasinmazlarin konumiu oldugu bélgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin lejantlarina, yapilasma haklarina ve bilyiikliiklerine gére
m? satis degerlerinin 315 - 1.500,-TL aralifinda oldudu gériilmistdr. Olasi bir alim -
satim isleminde bir pazarlik payinin olacadi dislincesiyle rapora konu parsellerden ticaret
alani lejantina ve Emsal (E): 1,00 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin ortalama m?
satis degerlerinin 605,-TL mertebesinde, ticaret alam lejantina ve Emsal (E): 2,50
yapilasma hakkina sahip olan parsellerin ortalama m? satis degerlerinin ise 1.110,-TL
mertebesinde, konut disi kentsel calisma alani lejantina sahip parselin m? satis degerinin
ise 855,-TL mertebesinde olacag: goris ve kanaatindeyiz.

Ticaret alanlarinda is merkezi, alisveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize vb. kiiltirel tesis alanlan, ticaret,
ofis, biiro, lokanta, gazino, carsi ¢ok katll magazalar, banka, finans kurumlarn, dzel editim
alanlan, 6zel saglik tesis alanlan, 6zel spor alanlan, kat otoparklan yapilabilir. Bu islevier
bir arada kullanilabilir. Konut disi kentsel calisma alanlannda ise konut ve sanayi
disindaki sosyal, kilttrel ve Gretim yapilmayan ticari tesislerin yapilabilecegi alanlar olup,
icerisinde motel ve lokanta da bulunabilen, resmi ve sosyal tesisler, ileri teknolaji
kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre sagligi yontinden tehlike
arz etmeyen klclk &lcekli bakim, onarnim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayic,
parlayia ve yanici maddeler igermeyen tesisler yer alabilir.

Bolgede genel talep konut kullamimina yoneliktir. Bu nedenle biinyesinde konut
kullamimina benzer bir fonksiyon iceren “Ticaret Alani” lejanth parsellerin “Konut Disi
Kentsel Calisma Alanm” lejanth parselden daha yiiksek dedere sahip oldugu gériis ve
kanaatine vanimistir,
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Pivasa bilgileri, degerleme silreci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, buylklikleri, fiziksel Gzellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
reovoom | o gy | SRS | vz
ADA/ | vUzOLcUMU | HisSESININ 2 M2 KiRA
PARSEL (m2) MIKTARI DEGERI | YUVARLATILMIS | ‘b e s
3 (TL) PAZAR DEGERI
(m*) (TL) (TL)
704/1 19.146,52 19.146,52 605 11.585.000 2,52
704/2 11.412,97 11.412,97 605 6.905.000 2,52
701/2 19.883,02 19.883,02 1.110 22.070.000 4,63
701/3 21.211,35 21.211,35 1.110 23.545.000 4,63
700/3 45.758,19 35.012,84 855 29.935.000 3,56
702/3 925,38 925,38 605 560.000 2,52
703/1 33.560,92 18.676,35 605 11.300.000 2,52
707/1 23.264,07 23.264,07 1.110 25.825.000 4,63
TOPLAM 131.725.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalannda dederlendirmeye bu spesifik sartlarn haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlann aylik m’ kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir,
Bu yasanin 73, maddesi “Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalanmin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir. Bina wve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degjilse Vergi Usul Kanunu'na géire belirlenen vergi degerinin % 57dir.” hilkmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin defjerleme giiniindeki normal ahm
satim dederi olarak tarumlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlann aylik m? kira deieri; “*m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay"” form{ilinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur,

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin,
maliyetinin, arazi lzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA ydntemiyle hesaplanan buglinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate

alinmishir.

drsd

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
33
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Ticaret alam lejantina sahip parsellerin (Ozerinde bilinyesinde ticari (niteleri
barindiran rezidans projesi gelistirilecegl kabul edilmistir. Bélgede arsa stokunun fazla
olmasi ve konut projelerinin henliz az sayida olmasi nedeniyle parseller (izerinde
gelistirilebilecek sadece ticaret kullammli bir projenin verimli bir proje olmayacad
kanaatine vanlmistir. Bu nedenle ticaret alani lejantina sahip olan parsellerin {izerinde
% 20 ticaret ve % B0 konut (rezidans) kullanimli bir projenin gelistiriimesi
énerilmektedir.

Rezidans bloklarinin ortak ingaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagi gérisindeyiz. Bu nedenle de proje blinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlaninin emsal alanin yaklasik % 30°u kadar olacadi varsayilmistir. Ortak alaniar
olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, sidinak, kapic dairesi ve su
deposu yapilacadi kabul edilmistir,

Benzer rezidans projelerinde yapilan incelemelerde; konut (rezidans) ve ticaret
alanlaninin satilirken bloklann ortak alanlarinin bir kismi  (koridorlarinin, asansér
alanlarinin vs.) ile kat bahgeleri de dahil edilerek pazarlandig gériilmiistiir. Genel
uygulama olarak benzer konut projelerinde satilabilir brit alan toplam emsal alanin % 10
fazlas seklindedir,

Konut disi kentsel calisma alani (izerinde gelistirilecek projeler blinyesinde ticari
tniteler bulunacad! kabul edilmistir.

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alan 185.741,45 219.512,62
Ticaret Alani 133.092,14 157.290,72
TOPLAM 318.833,59 376.803,34

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dedgeri

- Parsellerin dzerinde imar fonksiyonlanna uyumlu olacak sekilde konut ve ticari
Uniteleri barindiran konsept bir proje gelistirilecektir.
Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasim yéntemi”
kullamirmstir,
Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kdn havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
glncel ravicleri esas alinmistir.
Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'nin 2012 yili m2 birim maliyet listesine gdre yapi simfi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.
ijeﬂ ingaatim 4 yil icerisinde bitirilecedi kabul edilmistir,
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Gelir indirgeme ydnteminde insaat maliyetinin 2014 ve daha sonraki yillarda yillik % 5
oraninda artacadi éngodralmistir,
» iInsaatin Gergceklesme Oran :

Proje ingaatina 2013'de baslanip 2016'de tamamlanmasi planlanmaktadir.
Insaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir,

INSAAT DONEMLERI
2013 2014 2015 2016

% 20 % 35 % 35 %10

Insaat  gerceklesme
orani

« Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklann risklerine badl olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlannin kullamimasi makul gérinmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Alkimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin malivetinin buginki finansal
dederi 352.913.607,~-TL (~ 352.915.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlarimin ve ticaret alanlaninin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin
tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin boélgede yer alan konut projelerine ve ticari nitelere gbre proje blinyesinde
yer alacak konutlarnin ortalama m? satis dederinin 1.750,-TL, ticaret alanlarnmn
ortalama m? satis degerinin ise 2.250,-TL mertebesinde olacad| kabul edilmistir.

- m2 basina satis degerinin 2014, 2015 ve 2016 yillar icin yilhk % 7 kadar artacad
ongorilmastir.

- Satisa esas alanlarnin dadilimi asadidaki tabloda sunulmustur,

Satilabilir
Alan (m?)
Konut Alam 185.741,45
Ti{paret Alam 133.092,14
L!k 36
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+« Satislarin Gerceklesme Orani :
Satiglarin yillara gore dadiimlan agsadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016
Satis orani % 25 % 35 % 35 % 5

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullamimasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto oram 9,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatimin tamamina sahip olacad varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin finansal dedgeri
592.559,925,-TL (~ 592.560.000,-TL) olarak bulunmustur,

indirgenmig Nakit Alamlarn Yontemiyle Ulasilan Sonuc :

Dederleme slreci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
buglinkil degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler = INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiink( toplam 592.560.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 352.915.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 239.645.000
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gdre ulasilan parsellerdeki imar uygulamasi sonrasi olusacak
kisimlarn toplam pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

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

131.725.000 235.645.000

Goriilecedi izere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecedje vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glncel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere
badlh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarll bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmistiir.

Bu gorlsten hareketle rapora konu imar uygulamasi sonrasi olusacak parsellerin
nihai toplam pazar dederi icin 131.725.000,-TL takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

Talep Tarihi 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 15 Ekim 2012
Rapor Tarihi 30 Kasim 2012
Rapor No 031 - 2012/1770

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degderleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Raporu Hazirlayanlar

ADA | PARSEL EMLAK KONUT Mz BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO HissSESININ MIKTARI DEGERI (TL) (TL)
(m2)
704 1 19.146,52 605 11,585.000
704 2 11.412,97 605 6.905.000
701 2 19.883,02 1.110 22.070.000
701 3 21.211,35 1.110 23.545.000
700 3 35.012,84 855 29,935.000
702 3 925,38 605 560.000
703 1 18.676,35 605 11.300.000
707 1 23.264,07 1.110 25.825.000
TOPLAM 131.725.000
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarnin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlanna, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gdre glinUmuz ekonomik kosullan itibariyle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklig A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar dederi icin;

131.725.000,~-TL (YOzotuzbirmilyonyediylizyirmibesbin Tirk Liras!) kiymet takdir
edilmistir.

(131.725.000,-TL + 1,8066 TL/USD (*) = 72.913.000,-USD)
(131.725.000,-TL + 2,3364 TL/EURO (*) = 56.379.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8066 TL ve 1,-EURO = 2,3364 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 155.435.500,-TL'dir. KDV orani
% 18 olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi giriis ve kanaatindeyiz. Tasinmazlarin iizerindeki beyanlar ile hak
ve miikellefiyetlerin terkin edilmesi dnerilmektedir.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 27 Mart 2013)

Saygillanimizla,

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

INA tablolan

Uydu gdrindsleri

Tasinmazlarin gorinisleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilarn

Imar durumu yazisi

Cevre ve Sehircilik Bakanhd yazilan

Bakanlar Kurulu karan

Rapor@“hazwtayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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